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Resumen

1. Introduccién

Al abordar el tema de la gentrh‘icaci(’)n1 de las areas centrales de la ciudad, uno de los puntos polémicos
es la inmediata asociacion que se establece entre este proceso y el de rehabilitacion urbana. Si bien es
cierto que la reapropiacion de un espacio residencial antiguo —a veces en avanzado estado de
degradacion urbanistica— implica necesariamente la presencia de un proceso previo de rehabilitacion de
las edificaciones, no es menos cierto que la gentrificacion no puede ser vista como una consecuencia
automatica de las politicas de rehabilitacion, conservacion o renovacion urbana, o de otras politicas de
fomento de las inversiones privadas destinadas a la rehabilitacion de edificios residenciales.

Antes al contrario —y tomando como ejemplo ilustrativo de este proceso de reestructuracion urbana en la
ciudad de Lisboa lo ocurrido en el Barrio Alto—, habria que argumentar que la gentrificacion debe ser
contextualizada en relacion con las profundas alteraciones econdmicas que han tenido lugar en los
espacios urbanos de los paises occidentales de capitalismo avanzado desde finales de los afios sesenta,
asi como con las transformaciones que esa reordenacion econémica ha desencadenado en la estructura
profesional y en el tejido social de la ciudad, con el consiguiente declive de la produccion y del empleo
industriales y el rapido ascenso del sector terciario cualificado en el centro de la ciudad.

La hipétesis de que partimos es que las politicas de rehabilitacién urbana del centro histérico de Lisboa
podran facilitar el proceso de gentrificacion, pero apenas como condicién necesaria, no siendo por si sola
suficiente para inducir tal proceso socio-espacial. Asi y todo, los programas de rehabilitacion urbana, al
estar destinados a estimular la renovacion de edificios y a crear condiciones favorables para la captacion
de capital privado en la tarea de recalificacion de las areas de rehabilitacion urbana, constituyen un factor
estratégico para la fijacion de las nuevas clases medias en el Barrio Alto. Se impone, pues, la busqueda
de argumentos que expliquen el proceso de gentrificacion en el marco de los cambios socioeconémicos
mas profundos y amplios que atraviesan actualmente las sociedades —y, en particular, las ciudades— de
los paises desarrollados de capitalismo tardio y avanzado, especificamente en lo que toca a las
mutaciones entrelazadas de las estructuras demograficas y de las estructuras profesionales que parecen
estar en la base de los nuevos modos de habitar el centro de la ciudad.

2. Breves consideraciones en torno a la definicion conceptual de gentrificacion

En el mundo anglosajén de los afios 70 y 80 se empezaron a eshozar ciertas tendencias que, si bien no
anticipaban la inversion de la suburbanizacion, al menos manifestaban sefiales contrarias a esta.

"' N. d. T.: Mantenemos el neologismo gentrificacién usado en el original portugués, aunque en algunos casos optamos
por otros tecnicismos equivalentes como aburguesamiento o elitizacion, presentes también en la literatura
especializada en espafiol.
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A partir de entonces, los estudios empiricos comienzan a dar cuenta de un regreso a los barrios centrales
mas antiguos por parte de actores sociales que presentan caracteristicas diferentes de los que hasta
entonces habian sido sus residentes. De hecho, algunos observadores europeos y norteamericanos han
ido sefialando como, desde principios de los afios 70, un pequefio —aunque significativo y cada vez mas
creciente— numero de familias jovenes, con un nivel de ingresos medio y/o alto, se ha ido transfiriendo a
los cascos historicos y ha emprendido estrategias de rehabilitacion de su parque residencial.

Como esta bien documentado, el término gentrificacic')n2 fue usado por primera vez por Ruth Glass en

1964 para designar la movilidad residencial de individuos de clases medias a areas populares de la

ciudad de Londres (Zukin, 1987). Asi pues, para dicha autora:
«One by one, many of the working-class quarters of London have been invaded by the middle-
classes — upper and lower. Shabby, modest mews and cottages — two rooms up and two down —
have been taken over, when their leases have expired, and have become elegant, expensive
residences. Larger Victorian houses, downgraded in an earlier or recent period — which were
used as lodging houses or were otherwise in multiple occupation — have been upgraded once
again... Once this process of “gentrification” starts in a district it goes on rapidly until all or most of
the original working-class occupiers are displaced and the whole social character of the district is
changed»®.

Desde entonces, el concepto de gentrificacion ha ido apareciendo con cierta frecuencia en los estudios
urbanos, sobre todo dentro del &mbito anglosajon, y en particular durante los afios 70. Mas tarde, desde
mediados de los 80, el fendmeno también ha sido tenido en cuenta por parte de varias ciencias sociales.

De entre las varias definiciones que se han ido dando a lo largo de las cuatro Ultimas décadas —todas
ellas muy cercanas a la de Ruth Glass— destacariamos las siguientes:
«Gentrification is a term that has come to refer to the movement of affluent, usually young,
middle-class residents into run-down inner-city areas. The effect is that these areas become
socially, economically and environmentally up-graded» (Hall, 1998: 108).
«Gentrification is a process of socio-spatial change where the rehabilitation of residential property
in a working-class neighborhood by relatively affluent incomers leads to the displacement of
former residents unable to afford the increased costs of housing that accompany regeneration»
(Pacione, 2001: 212).

Asi pues, el concepto de gentrificacion ha servido desde hace 40 afios para designar este nuevo proceso
de recomposicion —y sustitucion— social que se ha producido en el espacio urbano, un proceso

2 El término gentrificacion deriva del sustantivo inglés gentry, que podemos traducir literalmente como "baja nobleza" o
"baja aristocracia". En la edicion de 1995 del Oxford Advanced Learner’s Dictionary se puede leer: «gentry — people of
good social position, those that own a lot of land; gentrify — to restore and improve a house, an area, etc., to make it
suitable for people of higher social class than those who lived there before; Gentrification». Yves Lacoste, en su
Dicionério de Geografia (2005), no encuentra una definicion muy diferente de las presentadas de forma consensual por
la mayoria de los autores: «Expresion relativamente reciente, de origen anglosajon, que designa un fenémeno de
transformacién urbana: la sustitucién de la poblacién humilde de un barrio popular por nuevos habitantes con ingresos
mas altos que fomentan las operaciones de renovacién». La traductora portuguesa del original francés propone el
equivalente afidalgamento urbano. Los textos en francés, que han optado por hacer suyo el anglicismo, lo explican
como un proceso de "aburguesamiento”. En Portugal, y dado que no abundan los estudios sobre este fenémeno, uno
de los primeros problemas con que nos enfrentamos fue, precisamente, el de la dificultad para encontrar un equivalente
apropiado. El uso del anglicismo gentrification estaba desestimado inicialmente a favor del compuesto nobilitacdo
urbana (ennoblecimiento urbano), segiin recomendaba Teresa Barata Salgueiro. No obstante, en este texto nos hemos
decidido por el neologismo gentrificacdo para hacer referencia al concepto que nos ocupa y, de este modo, facilitar su
mejor comprension en contextos internacionales.
® R. Glass, London: Aspects of Change, Londres, Centre for the Urban Studies and MacGibbon and Kee, 1964.
Citamos a partir de Smith (1996: 33).
«Uno a uno, muchos de los barrios obreros de Londres han sido invadidos por la clase media. Las deterioradas y
modestas caballerizas y cottages —dos habitaciones en la planta alta y dos en la baja— han sido adquiridas conforme
sus contratos de arrendamiento iban expirando, y se han convertido en residencias elegantes y caras. Las casas
victorianas mas amplias, degradadas en un periodo anterior o reciente —usadas como casas de huéspedes o en
régimen de ocupacién multiple— han vuelto a ser recuperadas. Una vez que este proceso de gentrificacion comienza
en un distrito, continla rapidamente hasta que todos o la mayoria de los inquilinos obreros que los ocuparon
originalmente son desalojados, con lo cual se transforma totalmente el caracter social del distrito»
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estrechamente relacionado con acciones de rehabilitacion urbana del parque de viviendas llevada a cabo
en los cascos historicos de las ciudades mediante inversiones publicas o privadas.

3. Breve retrospectiva de los programas de rehabilitacién urbana en Portugal durante las ultimas
décadas del siglo XX: ¢un impedimento o un acicate para la gentrificacion del Barrio Alto?

Durante los udltimos 30 afios, Lisboa ha perdido mas de 240.000 habitantes. Esta pérdida, aliada al
significativo envejecimiento de la poblacion residente, ha provocado un aumento del nimero de personas
mayores de 64 afios y un descenso del niumero de personas con menos de 15 afios. Esta profunda
alteracion demogréfica ha tenido consecuencias importantes en el patrimonio edificado. Se estima que
existe en la actualidad casi 40 mil viviendas vacias, lo que supone un 14 % del parque residencial de la
ciudad. La degradacion de los edificios ha sido inevitable. En 2001, el 61 % de los edificios de Lisboa
necesitaba ser restaurado y el 5 % presentaba un avanzado estado de deterioro. Dentro de este contexto
surgen las primeras iniciativas de rehabilitacion urbana en el pais, en la segunda mitad de la década del
70 (Barata Salgueiro, 2001).

Las intervenciones de rehabilitacion urbana han adquirido una importancia creciente en Portugal a lo largo
de estos ultimos 30 afios y han desempefiado un papel crucial en la revitalizacién de los cascos
historicos. Su incidencia sobre el patrimonio construido ha supuesto un cambio con respecto a lo ocurrido
hasta los afios setenta del siglo pasado, cuando la rehabilitacién se circunscribia a los monumentos
nacionales o a otros edificios de alto valor histérico, muchas veces como corolario de campafas de
trasfondo nacionalista que pretendian, sobre todo, legitimar toda la ideologia ultraconservadora del
régimen, el Estado Novo (Goncalves, 2002; Matias Ferreira, 2004).

El primer programa, el PRID (Programa de Recuperacdo de Imoveis Degradados), destinado a recabar
apoyos financieros para la rehabilitacion de edificios se cred en 1976. Este programa tenia como objetivo
financiar obras de conservacion, restauracion y embellecimiento del patrimonio residencial publico y
privado mediante la concesion de préstamos bonificados a los gobiernos municipales y a particulares.

Una década después, en 1985, se cre6 el PRU (Programa de Reabilitagdo Urbana) destinado a prestar
apoyo técnico y financiero a los ayuntamientos. En dicho programa se contemplaba la creacion de
gabinetes técnicos locales (GTL), integrados dentro de los servicios municipales encargados de gestionar
todo el proceso de rehabilitacion. Su actuacion no se cefiia exclusivamente a la restauracion y
recuperacion de inmuebles, sino que incidia sobre toda el area urbana en que aquellos estaban
enclavados. Al abrigo del PRU se han creado 36 GTL en todo el pais. Ellos han sido los encargados de
elaborar los proyectos de rehabilitacion de las areas urbanas de los cascos antiguos, recuperar sus
edificios, realizar la gestion financiera de la rehabilitacion y prestar el apoyo social requerido en estos
procesos, ofreciendo apoyo técnico especializado a los municipios a través de equipos pluridisciplinarios
(Appleton et al., 1995).

El PRU se ha convertido en un instrumento decisivo para la rehabilitacién urbana del Barrio Alto, pues es
precisamente a partir de la instalacion de un GTL exclusivo para el barrio cuando se empieza a recuperar
su patrimonio edificado. Ese GTL, inicialmente dependiente del servicio de obras del ayuntamiento de
Lisboa, fue creado en 1989 siguiendo el modelo de otros gabinetes locales creados algunos afios antes
en otros barrios histéricos de la ciudad, y con objetivos semejantes en su respuesta a los problemas de
rehabilitacion urbana.

En 1990, el ayuntamiento de la ciudad apoya una propuesta para declarar area critica de recuperacion y
reconversion urbanistica las zonas del Barrio Alto y Bica. Ello supuso una ampliaciéon del area de
intervenciéon —52 hectareas— que incluia la parroquia de Santa Catarina y parte de la de S&o Paulo, asi
como un refuerzo de las competencias técnicas y administrativas de su GTL. Sus atribuciones eran,
esencialmente, las siguientes: elaborar proyectos de rehabilitacion de espacios comunitarios y de
restauracion de edificios, promoviendo y haciendo un seguimiento de las obras; informar y apoyar a los
propietarios y vecinos para dinamizar su participacion en la realizacién de las obras en los edificios y en la
obtencion de los apoyos financieros necesarios; y dar los pareceres oportunos sobre las licencias de
obras concedidas en su area de intervencion. «El gabinete intenta dar respuesta a los problemas
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especificos del &rea, [...] planificando la rehabilitacion fisica del barrio junto con la rehabilitacion histérica y
social, manteniendo los resquicios de tradicién y promoviendo la calidad del espacio urbano, tanto para
los actuales residentes como para los futuros [...], a partir de una perspectiva de articulacion técnica de
las soluciones y de una actitud de participacion social de los residentes en la zona [...]» (Matias Ferreira e
Calado, 1992: 54).

La dindmica de didlogo y de apoyo establecida con la poblacién residente en lo tocante a la mejora de las
condiciones de habitabilidad de los inmuebles degradados del barrio es muy explicita, no sélo en los
discursos, sino también en la practica concreta del GTL. El area de intervencién abarca grupos sociales
diferentes y se caracteriza por una importante funcion residencial. Se trata de una poblacién envejecida y
con un bajo nivel de instruccion, aunque caracterizada por un fuerte arraigo, fruto de grados de relacion
de intimidad cotidianos en los que predominan las relaciones sociales primarias de proximidad y de
vecindad. Asi pues, la actuacion del GTL siempre ha estado orientada a hacer posible el mantenimiento
de la poblacién residente y a fomentar la fijacién de grupos etarios mas joévenes, trabajando casi siempre
en la sensibilizacion y el apoyo social a la poblacién (CML, 1993).

Para el desarrollo de las operaciones de rehabilitacion ha sido necesario proceder al desalojo o al
realojamiento provisional de los residentes de los edificios en rehabilitacion. Durante las obras de sus
inmuebles, sobre todo si estos estaban situados en areas criticas de recuperacion y reconversion
urbanistica, dichas acciones fueron necesarias para llevar a buen término el proceso de rehabilitacion.
Todo ello ha obligado al ayuntamiento a establecer normativas especificas para su orientacion. Es el caso
de la propuesta n.° 456/87: REALOJAR, aprobada por el consistorio en 1998. En ella se establecia, hace
ya veinte afios, que no se llevase a cabo ningun desalojo sin una definicion previa de varios aspectos
relacionados con los residentes desalojados: conocimiento de la situacion legal de los residentes en
relacion con la vivienda que ocupan; transporte y custodia de los haberes de los desalojados; impacto de
la mudanza de residencia en el salario de los desalojados —para lo cual estaba prevista la adopcién de
medidas, sobre todo econémicas, que atenuasen los posibles efectos negativos—; salvaguardia de las
condiciones de salud de los desalojados, sobre todo de los mas ancianos; definicion de la solucion de
alojamiento definitivo adoptado, debidamente fundamentada y firmada por el residente. Condiciones
similares son aplicadas también en el caso de realojamiento provisional. Sélo se procedi6é al desalojo
provisional de los residentes una vez demostrado que el realojo provisional era la Unica solucién posible
para resolver su problema de vivienda durante las obras de rehabilitacién. Un objetivo perseguido desde
el primer momento y expresado reiteradamente por el gobierno municipal ha sido el de la defensa a
ultranza del derecho de las poblaciones del Barrio Alto a mantenerse en su area de residencia habitual,
intentando preservar los lazos sociales y de solidaridad existentes, establecidos gracias a las fuertes
relaciones de vecindad que organizan el equilibrado espacio social del barrio (Appleton et al., 1995).

Apenas transcurridos cinco afios desde la creacion del PRU, y dado que los resultados alcanzados por los
dos programas desarrollados en las Ultimas décadas no habian sido suficientemente satisfactorios,
particularmente en lo tocante al parque residencial en alquiler, se creé el denominado RECRIA (Regime
Especial de Comparticipacdo na Recuperagdo de Imdveis Arrendados), cuyo objetivo era financiar la
ejecucion de las obras de conservacién y renovacion y permitir la recuperacion de viviendas e inmuebles
en estado de degradacion mediante incentivos concedidos por la administracion local y estatal. En 1996,
pasados casi 10 afios desde la creacion del RECRIA, se lanzaron dos nuevos programas de rehabilitacion
de inmuebles: el REHABITA y el RECRIPH. EI REHABITA (Regime de Apoio a Recuperagéo Habitacional
em Areas Urbanas Antigas) consistia en una extension del programa RECRIA. Su objetivo era dar apoyo
financiero a las corporaciones locales en los programas de recuperacién de los cascos antiguos, con
areas criticas de recuperacidon y conservacion urbanistica que contasen con planes de detalle o
reglamentos urbanisticos aprobados. Dicho programa fue fruto de una iniciativa presentada por el
ayuntamiento de Lisboa a la administracion central. También en ese mismo afio de 1996 surgio el
RECRIPH (Regime Especial de Comparticipacdo e Financiamento na Recuperagdo de Prédios Urbanos
em Regime de Propriedade Horizontal), cuyo objetivo era ofrecer apoyo financiero —a fondo perdido—
para la ejecucion de obras de conservacién y de renovacion que permitiesen la recuperacion de
inmuebles antiguos constituidos en propiedad horizontal.
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En 2001 se cred el programa SOLARH (Programa de Solidariedade e Apoio a Recuperacao e Habitacao).
Se trataba de un apoyo financiero extraordinario, en forma de préstamo sin intereses, concedido por el
Instituto Nacional de Habitacdo a familias con bajos ingresos para que procediesen a la ejecucion de
obras de conservacion. Con esta medida no s6lo se pretendia proporcionar a los propietarios afectados
los medios financieros necesarios para la restitucion de las condiciones minimas de habitabilidad, sino
que también se procuraba favorecer el aumento de la oferta de viviendas en alquiler a precio moderado,
compatible con los ingresos de los estratos con menor poder adquisitivo.

4. Los apoyos fiscales a la rehabilitacion urbana en el régimen extraordinario de apoyo a la
rehabilitacion urbana (2008-2012). Sus efectos para la gentrificacion

La ultima medida legislativa relativa a la promocion de la rehabilitacién urbana se vio materializada en el
Decreto Ley 104, de 7 de mayo de 2004, con el que se cred el Regime Juridico Excepcional de
Reabilitagdo Urbana de Zonas Histéricas e de Areas Criticas de Recuperacgéo e Converséo Urbanistica.
Esta reglamentacion extraordinaria permite que los ayuntamientos puedan constituir sociedades de
rehabilitacion urbana (SRU) con facultades administrativas —como puedan ser los de expropiaciéon o
licencias—. Las SRU se destinan a captar inversiones y a movilizar a todos los implicados (inquilinos,
ayuntamientos, propietarios e inversores) con el fin de crear un auténtico mercado nacional de
rehabilitacion urbana. Con el argumento de que ni el Estado ni los ayuntamientos disponen de los medios
presupuestarios necesarios para una efectiva rehabilitacion urbana en Portugal —supuesta causa de una
dinamizacién poco efectiva y algo morosa en este importante proceso—, se ha considerado
imprescindible la participacion de inversores privados en la rehabilitacion urbana. Todo ello a través de
protocolos de colaboracidon entre entidades publicas y privadas susceptibles de atraer capital privado.
Para ese fin se recurre a formulas imaginativas de ingenieria financiera, con mecanismos que permiten la
capitalizacién de los proyectos destinados a la recalificacién del entramado urbano —como los fondos de
inversién inmobiliarios— que viabilizan la supuesta “repoblacion” del centro de las ciudades.

Para todo ello es fundamental, claro esta, que la inversion sea rentable y, como consecuencia, que se
cree un marco economico, financiero y normativo capaz de atraer y potenciar la inversion privada. Una
sefial indicativa de lo que decimos es la Ley Presupuestaria de 2007, que redujo la tasa de IVA aplicable
a obras de renovacion y reconversion urbana del 21 % al 5 %, equiparando su régimen fiscal al de otros
sistemas de rehabilitacion urbana como el RECRIA o el REHABITA, lo cual supone un atractivo para el
capital privado en el ambito de actuacion de las SRU. El principio fundamental que orienta este régimen
excepcional es, pues, el de incentivar econémicamente la intervencion de promotores privados en todo el
proceso de rehabilitacion.

Dentro de esta misma linea de actuacion deben entenderse los apoyos fiscales concedidos a la
rehabilitacion urbana —y enmarcados en el “Régimen Extraordinario de Apoyo a la Rehabilitacion
Urbana” (2008-2012)4—, los cuales, al estar orientados a estimular la rehabilitacion de edificios y crear
condiciones favorables para atraer capitales privados para la recalificacién de &areas de rehabilitacion
urbana, constituyen un factor estratégico para la fijacion de las nuevas clases medias en el Barrio Alto. El
ambito de aplicacion de este nuevo régimen es claro: inmuebles urbanos que sean objeto de acciones de
rehabilitacion. Ademas, deben satisfacer al menos una de las siguientes condiciones: a) inmuebles
urbanos en alquiler a cuyas rentas se les pueda aplicar la actualizacion escalonada prevista en el nuevo
régimen de arrendamiento urbano; b) inmuebles urbanos ubicados en &reas de rehabilitacion urbana.
Estas areas son definidas en el régimen extraordinario como areas territorialmente delimitadas,
caracterizadas por la degradacion o ineficiencia de los edificios, de las infraestructuras urbanisticas, del
equipamiento social, de las areas libres y del espacio publico. La delimitacion de las areas de
rehabilitacion urbana es competencia de la asamblea municipal —6rgano integrado por los ediles electos
del ayuntamiento y de las parroquias—, a propuesta del ayuntamiento, una vez obtenido el parecer del
Instituto da Habitacdo e da Reabilitacdo Urbana (Instituto de la Vivienda y de la Rehabilitacion Urbana).
Independientemente de su ubicacion, las fincas urbanas objeto de acciones de rehabilitacion iniciadas
entre el 1 de enero de 2008 y el 31 de diciembre de 2010, y concluidas hasta el 31 de diciembre de 2012,

“ Articulo 82 de la Ley n° 67-A/2007, de 31 de diciembre, que creé el régimen extraordinario de apoyo a la rehabilitacién
urbana.
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pueden beneficiarse de la exencion del impuesto municipal sobre inmuebles (IMI) durante un periodo de
cinco afos contados a partir del afio de conclusién de la rehabilitacién, prorrogable por un periodo de tres
afios.

En este contexto, se cre6 en 2004 un marco de referencia para contratos de rehabilitacion urbana que
pudiesen ser celebrados entre el municipio —o la sociedad de rehabilitacion urbana constituida para el
efecto— y los promotores privados, en cuyas clausulas se especifica que las partes, dotadas de una casi
plena libertad negocial, ajustaran los términos en que el promotor privado procedera a las operaciones de
rehabilitacion urbana.

Dentro de este &mbito se ecuadra una de las experiencias llevadas a cabo por una conocida SRU de
Lisboa, la EPUL (Empresa Publica de Urbanizagdo de Lisboa). El programa Repovoar Lisboa —‘Repoblar
Lisboa"— parte del caso paradigmatico de la parroquia de Sao Paulo (situada al sur del Barrio Alto), la
cual, a pesar de ser una de las mas extensas de Lisboa, de estar situada en el centro de la ciudad y de
disponer de una amplia fachada sobre el rio Tajo, esta habitada por una poblacién inferior a 1500
personas. Estas paradojas motivaron la eleccién de esta parroquia como lugar para la aplicacién del
proyecto piloto del programa Repovoar Lisboa. Mediante la intervencion en el patrimonio inmobiliario,
renovando su red urbana y creando una centralidad en el barrio que haga renacer el deseo de vivir en
esta area historica, se espera contribuir a su puesta en valor. La EPUL ha ido adquiriendo varios edificios
en la zona con capital presupuestado por el ayuntamiento de Lisboa para ese fin, y promovera la
respectiva rehabilitacion con el objetivo de colocar en el mercado varias decenas de viviendas, en su
mayoria destinadas a la poblacion joven. Se podran establecer acuerdos con los propietarios privados de
los inmuebles, que invertiran el respectivo valor —los edificios son valorados por una entidad externa,
idonea e independiente—, mientras que la EPUL se hara cargo de la promocion y gestion de las obras de
rehabilitacion. La EPUL incluira en este programa, ademas, otros edificios dispersos por la ciudad,
propiedad de la propia empresa o de terceros que se han asociado a ella, lo cual permitira colocar en el
mercado mas de treinta viviendas renovadas.

La rehabilitaciéon urbana ha constituido una de las lineas de actuacion prioritarias del ayuntamiento
lisboeta en los ultimos afios. Atraer a nuevos residentes y fijar las poblaciones de los barrios histéricos de
la ciudad ha servido para crear dinamicas sociales y econémicas especificas que han desarrollado las
areas antiguas del centro de la ciudad (Mateus et al., 2005). Entre las diversas estrategias previstas para
la ciudad —encuadradas en el Plano Estratégico de Lisboa (CML, 1992)— se reconoce que la ciudad no
se hara atractiva para residir y trabajar en ella si antes no se resuelven los graves problemas de vivienda
de que adolece. Asi pues, en los afios 90, el gobierno municipal asumié como objetivo decisivo para el
reequilibrio socio-urbanistico revalorizar la funcién residencial en toda la ciudad, particularmente en el
area central.

Este dltimo “Régimen de Rehabilitacion Urbana de Zonas Historicas y de Areas Criticas de Recuperacion
y Reconversion Urbanistica” de 2004 supone una excepcién si se compara con todos los programas de
rehabilitacion urbana llevados a cabo por el Estado desde mediados de los afios 70, en los que se
fomentaba la rehabilitacion urbana y la conservacion de las edificaciones existentes en el centro de la
ciudad de Lisboa de acuerdo con intereses publicos y colectivos. Algo semejante se observa en los
restantes cascos historicos de las areas centrales de otras ciudades portuguesas, como demuestra José
Aguiar (2000). Este autor, en una descripcion de lo esencial de la experiencia de conservacion del
patrimonio urbano de Guimardes, destaca una rehabilitacion urbana «para y por las personas», a
contracorriente de la segregacion que deriva de eventuales casos de elitizacion. Pero también llama la
atencioén sobre la conservacion estricta de valores asociados a la identidad y autenticidad patrimonial que
preservan las cualidades referenciales existentes en la arquitectura de la ciudad histérica y las prolongan
hacia un territorio sometido a un desmesurado proceso de desarrollo y transformacion, una identidad y
autenticidad que garantizan la continuidad de marcas esenciales de largo plazo —la ciudad como
monumento, en la estructura de su morfologia y tipologia fundacional— y conserva cualidades formales
ya sedimentadas: la arquitectura erudita y vernacula que construy6 el casco antiguo a lo largo del tiempo.

La asociacion directa entre gentrificacion y rehabilitacion urbana merece mayor discusion, sobre todo en
el caso portugués, caracterizado por una gran rigidez del mercado de la vivienda y por una sucesion de
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medidas legislativas que han estabilizado el mercado de viviendas en alquiler y limitado fuertemente la
proliferacion del fenémeno de gentrificacion desde mediados del siglo XX. Destinados a beneficiar, en
primer lugar, a las familias con un estatuto socioeconémico mas bajo y, al mismo tiempo, a fijar la
poblacién autdctona, es decir, la ya residente en los barrios antiguos, los sucesivos paquetes legislativos
relativos a la conservacion y rehabilitacion del parque residencial han funcionado como un pesado fardo
para el avance de la gentrificacion y han limitado el proceso de sustitucion social inherente al desalojo de
los grupos mas debilitados desde el punto de vista socioeconémico, que corrian el riesgo de verse
desplazados por los gentrifiers, los nuevos residentes pertenecientes a una nueva clase media alta® y
relativamente adinerada (filtering up).

De hecho, este sentido asociado al término gentrificacion como causa inmediata y directa de la
rehabilitacion urbana, entendiendo ese fenémeno de elitizacion como consecuencia inmediata de politicas
publicas de rehabilitacion y conservacion o de incentivo a la inversion privada con vistas a la rehabilitacion
de edificios urbanos —en particular de viviendas—, ha marcado, junto con otros dos sentidos, la primera
década de estudios sobre el fenédmeno. La gentrificacion ha estado asociada también, durante algun
tiempo, a un movimiento de “regreso al centro” (back to the city movement), lo que ha supuesto una
notable movilidad residencial con origen en las periferias y destino en el centro de la ciudad. Por ultimo,
en el andlisis del fendmeno, los teéricos han subrayado el proceso de sustitucion social que lo caracteriza,
en la medida en que se produce una reapropiacion, por parte de la burguesia, de espacios residenciales
populares, lo que se traduce en un aburguesamiento del centro de la ciudad y de sus areas histéricas y
antiguas en particular. Ese desplazamiento conduce a una reorganizacion de la geografia social de la
ciudad y de las citadas areas centrales, en las que un grupo social es sustituido por otro con un estatuto
mas elevado. Este Ultimo sentido ha centrado el interés durante los Ultimos afios del estudio del
fendmeno.

Asi pues, parece pertinente recuperar la hipétesis lanzada hace mas de 25 afios por Jean Rémy (1983)
sobre la precedencia —e incluso la autonomia— del proceso de gentrificacion con respecto a la
rehabilitacion urbana, es decir, la anterioridad temporal de la demanda de espacios centrales con
determinadas especificidades socioespaciales frente a la oferta, frente a las préacticas de los productores
publicos o privados de vivienda. Y ello es asi precisamente porque el fendmeno de la gentrificacién
parece anclado en dinamicas economicas y sociales mas globales, aunque la preocupacion relativamente
reciente que se observa en las acciones publicas de “embellecimiento” de los espacios centrales de las
ciudades no sea completamente ajena al proceso de puesta en valor, algo que, de forma indirecta,
encarecerd el valor de los inmuebles.

5. Mas alla de unarelacion equivoca entre rehabilitacion urbanay gentrificaciéon

En sentido restringido, la rehabilitacion urbana puede definirse como una accién de mejora significativa
del estado de una vivienda o de un edificio, siendo que la intervencidon sobre el inmueble construido es
menos radical que la realizada en el caso de la renovacion, pues consiste en arreglar lo ya existente y no
en sustituirlo por nuevas construcciones (Choay y Merlin, 1988; DGOTDU, 2005). A veces estas acciones
de rehabilitacion resultan de la iniciativa de los ocupantes (inquilinos o propietarios); no obstante, como se
demuestra por la amplia documentacion dedicada a este fenémeno en el campo de los estudios urbanos,
s6lo se desarrollaron con intensidad a partir de finales de los afios 70, dentro de campafias publicas que
definian un perimetro de intervencién y medios de accién especificos. En cualquier caso, el objetivo de
estas acciones de rehabilitacion es siempre el de conferir o restituir a la vivienda, edificio o, de un modo
mas amplio, al barrio una mejor imagen social y un mayor valor econémico (Bourdin, 1979).

Estas acciones derivan de procesos de intervencion en areas antiguas del centro de la ciudad y en otros
espacios urbanos con una potencial buena calidad, por lo general dotados de cierta memoria y significado
historico. Pueden ser el resultado de iniciativas exclusivamente privadas en las que se opta por rehabilitar
edificios de determinada area, pero, con frecuencia, resultan también de intervenciones publicas que
rehabilitan el espacio publico y viabilizan los recursos financieros necesarios para que promotores

® Para ver el desarrollo del concepto de “nuevas clases medias” y su papel en la gentrificacién, se recomienda la
lectura de Butler (1997) y Ley (1994, 1996).
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particulares procedan a la recuperacion de fachadas o a la reparacién de techumbres. Como hemos visto,
en la mayoria de los casos registrados en los barrios histéricos de la ciudad de Lisboa, la propiedad es
privada, por lo que cabe al municipio desempefiar un papel intermediario entre los particulares —
propietarios o inquilinos— y el Estado, que es quien comparte a fondo perdido los gastos de las
operaciones de rehabilitacion, a fin de encontrar las mejores soluciones para garantizar la conservacion
de lo edificado. Sdlo con los recursos que el Estado ha viabilizado, aunque de forma escasa y claramente
insuficiente, se puede hablar de una politica de rehabilitacion. En otros casos en que la propiedad es
municipal es el municipio el que carga con mayores responsabilidades por ser el “duefio de la obra”, ya
sea mejorando los barrios municipales y otras propiedades municipales dispersas, ya recalificando los
equipamientos que necesitan cambios de uso y son elementos de identidad local y referencias que deben
ser mantenidas. Lo que se ha hecho en los barrios histéricos, incluso admitiendo las muchas diferencias
gue se puedan sefialar, exige, por un lado, técnicas, materiales y reglas diferentes de las usadas en las
nuevas construcciones y, por otro, un tratamiento multidisciplinar de los proyectos en los que ingenieros,
arquitectos, geografos, economistas, historiadores, juristas, asistentes sociales, socitlogos, etc., trabajen
de forma conjunta y aseguren diferentes competencias. La accion de estos tiene que contar con la
colaboracion de las juntas de parroquia y de otras asociaciones populares locales, asi como una relacion
institucionalizada con los residentes y comerciantes que validen también las opciones tomadas. La
gestion participada es fundamental e impide que los intereses publicos y colectivos salgan malparados de
todo este proceso (Gongalves, 2006).

Desde el punto de vista social, la rehabilitacién urbana puede, en ciertos casos, conducir a procesos de
transicion poblacional, dado que los antiguos residentes —muchas veces de capas sociales menos
favorecidas— van siendo sustituidos progresivamente por poblacion de las clases media alta y alta, que si
pueden pagar los precios de las viviendas rehabilitadas. Por consiguiente, y en este caso especifico, se
construye con vistas a la gentrificacion, que es, por definicién, un proceso de “filtrado social” de la ciudad.
Se desencadena asi un proceso de recomposicién social que opera en el mercado de la vivienda y, de
forma méas acentuada y concreta, en el de las viviendas en estado de degradaciéon de los barrios
tradicionalmente populares. Como consecuencia de la recomposicion —y sustitucion— social de estos
espacios y su transformaciéon en barrios de clase media y media alta, hay que destacar el paulatino
refuerzo de la segregacién socioespacial, que acentla la division social del espacio urbano. No es ese el
caso del Barrio Alto, donde la gentrificacion indica que nos encontramos aln en un estadio primario —
primera fase de un total de cuatro, de acuerdo con el modelo de estadios de gentrificacion que propone
Clay en 1979—. La expresion territorial caracteristica de esta fase es, pues, muy escasa, como ocurre
con los restantes nulcleos histdricos del centro de Lisboa y de otros cascos antiguos de ciudades
portuguesas.

Las acciones de rehabilitacion urbana privadas o publicas, apenas constituyen un aspecto de los
procesos socio espaciales que coinciden en la revalorizacién de los inmuebles de las areas centrales de
las ciudades. Ya sean “espontaneas” o institucionalizadas, las operaciones de mejora del parque
residencial solo se entienden a la luz de los movimientos de poblacion, de las estrategias residenciales,
de los cambios sociales, econdémicos y culturales que favorecen la renovacién de ciertos espacios
urbanos y, en particular, de los antiguos barrios de los cascos antiguos. El desarrollo de acciones publicas
a favor de la mejora de los recursos residenciales pone de manifiesto, de hecho, una inflexién en las
politicas del Estado y de los colectivos locales en materia de urbanismo y vivienda. Pero esta misma
inflexion se encuadra en un contexto histérico mas amplio, caracterizado por el nuevo interés por parte de
varios actores sociales por los centros de las ciudades, por la exaltacion de valores como los de
“patrimonio”, “historicidad” y “calidad de vida”, asi como por la moderacion en el ritmo de construccion de
nuevas viviendas y por la reinversién en la consolidacion del entramado urbano existente.

El proceso socioespacial de la gentrificacién surgira, pues, como resultado no de las légicas sociales y
econdmicas de la sociedad industrial, sino mas bien como manifestacion espacial de un nuevo tipo de
sociedad emergente, como producto de profundos cambios econémicos en el régimen de acumulacion de
capital, con reflejo en la recomposicion de ese tejido social y cultural de los espacios urbanos al que
usualmente se designa como sociedad post-industrial, cuyo perfil esta relativamente bien delineado en los
paises mas desarrollados y de capitalismo avanzado (Smith, 1996).
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La reestructuracion social que estd en curso en el Barrio Alto sélo se torna satisfactoriamente
comprensible cuando se interpreta dentro de un marco mas amplio de cambios sociales, los cuales
explican, a su vez, la puesta en valor que han experimentado las areas centrales y la consiguiente
(re)inversion en vivienda para estratos socioecondémicos mas elevados. Estos, a su vez, al exhibir nuevos
estilos de vida méas cosmopolitas (Pellegrino, 1994) y al privilegiar el acceso a servicios diversificados y de
calidad configuran nuevas e importantes demandas de nuevos productos inmobiliarios, resultado del
cambio en el modo de produccién del espacio.
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