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La ciudad logo: Berlin

“E1 arquitecto me recibe en su amplio y luminoso estudio,
mesa en mesa, me muestra planos y maquetas de m::--,m,rj r!:-',-
ciones en solares, fabricas y edificios para oficinas. Log o ¥ ¢
una fabrica de acumuladores electricos, esbozos de up Salon de e
cion aeronautica [...] No solo se quiere transformar e| cinturén y ;-fq:;g,_-j,:;d
ras por medio de una urbanizacton planificada a gran escala, tarr:;,:g,

el casco viejo de la ciudad hay que realizar innovaciones. La fuzur;;_;;* er
damer Platz estara rodeada de edificios de doce pisos. El barrig de Srr?t!r
nen desaparecera; entre la plaza Bulow y la Alexanderpiat; Su;gur}g &4
nuevo mundo constituido por bloques de edificios [...] En yn fm;m u:;
especulador inmobiliario y el maestro de obras no podrén volver 3 d;-*h;
riorar el estilo de una ciudad por medio de sus edificios aislados. EStogn;;;
lo permitira nuestra ordenacion urbanistica”.
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Franz Hessel, “Aprendo”, en Paseos por Berlin, 19972

La Gltima década del siglo xx significo para Berlin un proceso de reng.
vacién s6lo comparable a momentos anteriores de fuerte expansion urha.
na, como los que Franz Hessel supo retratar en sus paseos por la ciudad.
Lugares emblematicos como la Potsdamer Platz, la Leipziger Platz, la Ale
xanderplatz; calles como la Friedrichstrasse; o barrios enteros como Kreyz-
berg, Mitte o Prenzlauer Berg han sido testigos de un cambio urbano carac-
terizado por la especulacion y la especializacion de los usos del suelo. Un
proceso aceleradisimo en el que, en apenas una década, el perfil urbano
cambi6 de forma convulsa y la ciudad que significaba una excepcion en el
mapa europeo de la renovacién urbana pas6 a encabezar ese ranking de
territorios “intercambiados”. Fue la caida del Muro de Berlin, en 1989, en
el contexto del final de los gobiernos comunistas europeos, el detonador dé
un proceso de cambio que redibujé tanto centros y periferias como areas
obsoletas y sectores de oportunidad en la ciudad. Sobre todo cuando a la
decision de reunificar la Alemania Federal y la Democratica, siguio la dé elf:
gir Berlin, en sus dos mitades, como la capital del nuevo pais. Tanto Beriin
Este como Berlin Oeste experimentaron a partir de entonces un cambio
radical en la forma de planificar el territorio y dirigir el crecimiento urbano.
Un cambio que, como veremos a continuacion, afecto tanto a la base &
némica como a los mercados de promocion de suelo y vivienda.

Una ciudad y dos muros: Berlin antes de Berlin

: iter
Hacia finales de la década de 1980, Berlin reflejaba en SuS dos mit

er-
des lo que habia sido la Guerra Fria en términos de politica urband: ; i}ﬁ-
Oderes pu 4

lin Oeste, habia estado co idi
- mpletamente subsidiadp por los POSt in
Cos en tanto en cuanto constitui Q%H%@é BMaQ‘am&a‘ﬁﬁer




La imagen del Berlin capital en el barrio de los nuevos ministerios.

espacio para crecer, sin flujos de dispersion de actividades o de poblacion,
sin crecimiento suburbano y con una estructura econémica dependiente de
las inversiones y el capital piblico. El Berlin Este, en cambio, respondia al
rigido patron del urbanismo tipico de los poderes comunistas: grandes edi-
ficios oficiales, inmensos espacios pablicos e inexistencia de mecanismos
de compra-venta en el mercado del suelo y de la vivienda. Por motivos dife-
rentes, en las dos ciudades se dibujaba un escenario muy parecido: un
centro urbano completamente atipico, sin condiciones de densidad ni pre-
sencia de actividades comerciales o de oficinas.

Berlin Oeste habia sido durante décadas una ciudad aislada en la que
hasta las compaiiias aéreas habfan sido subvencionadas para que conti-
Nuaran manteniendo sus vuelos. Los subsidios pablicos tenian un carac-
iﬂef_genera{ para casi todas las actividades econémicas localizadas en la

ero la mayoria de empresas Unicamente habian mantenido o ins-
d plantas productivas mientras que sus centros de deci-
des de gerencia se habian ubicado en otros lugares. Es
las empresas estaban en realidad mas interesa-
dios que en formar parte activa de la estructura

a manera, la ciudad se habia mantenido, desde
en 1961, gracias a estas entradas de dinero

si el 50 % del presupuesto anual.
muro cay6, no era otro que el de una ciudad
inada por la baja proporcion de trabajadores
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cualificados. 18 presencia de plantas industyiale -
; basicas de 10S procesos productivos, vy el clara '."b”:* (e Hoog, {_
ngemerias eléctricas 0 mecanicas, las Industrias alimentar Minle g 1““ |
entre los sectores econdmicos mejor representados, Asi, |5 48 0 g ‘hh,:: .
cigarrillos 0 café de Alemania Federal eslaba localizada lrnn,-,:"“_m"“"'ﬁh )
Bertin Oeste. Un panorama que se complétaba con una "“m:'j‘:imunlu on

mhhbl\{;i

de los servicios Y la gran importancia del empleo en el sect
tinuamente animado desde la administracion federal,*’
Esta era una estructura econdmica radicalmente opuesta
grandes niicleos del poder econdmico aleman como Francfory . 'f‘ 6 |og
o Minich. Asi, los empleados en bancos y compaiias iy &- *jimuhurlln
ejempio, no significaban en 1987 méas que el 8 por mil, lnlan:a'?llmh, por
Manich el 85 por mil. En este contexto, no es (:ﬂh ue en
que la demanda de suelo para oficinas en el centro de la ﬂludauff’ SKiraer
sima durante toda la década de 1980 ni que alquileres tan bajos uere by
marcos/m? fueran normales y frecuentes mientras que uludnum“m -
Francfort o Londres, como sé discutié ya, estaban ﬁxparlrnumar\u !a e
mientos espectaculares en la demanda de construccion de aficin;E i
La pérdida de empleo fue una de las primeras t:nnaacuancma'u
reunificacion y de la apertura de la ciudad al funcionamiento tipico duﬁl-ln
economias urbanas de mercado. Una pérdida de puestos de trabajo ¥
afects sobre todo a las manufacturas y a los sectores publicos sactoref :ﬂ
un entramado econdmico artificial que durante los prlmarloa 10 aﬁog |
e existencia de la nueva capital sumaron un total de 170,000 puestos de
 trabajo destruidos. De hecho, entre 1990 y 1994 el empleo industrial cayb
un 57 % en Berfin Oeste —de 384.000 a 167.000 empleos- y hasta un
 80%en Berfin Este.?® Aparte de las dinamicas |0gicas de desindustriall
zacién que afectaron a todas las ciudades europeas durante |a década de
980 y que produjeron el cierre de muchos lugares de produccion, en Ber
principal causa del declive industrial hay que buscarla en la relocal:
m instalaciones industriales de produccion y ensamblaje
ban en la ciudad para beneficiarse de los subsidios publicos.
jede imaginar, la situacion en Berlin Este no era muy dife
3l de la RepUblica Democratica también habla estado rect
nte desde la fundacion del pals en
la capital administrativa y politica de la Alemania
0s conglomerados industriales, 108 Kombinate, &
jalismo estaba organizada tenian su sede 0
s servian para mantener este escenario com
cialista de cara al resto de la EuroP? sorriail
~de nuevo eléctricas, mecéanicas ¥ '"":;,,
ctores econdmicos con und presenctd m do
. b deb!
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.mum en 1989, ol sector de servicios ha ido ore

ﬂmaamueum con unoS ratios de aumento de empleo
sspectaculares: rozando el 50 % entre 1989 y 1998 por ejemplo. Un cre
cumiento Quo hacia que 108 trabajadores empleados en este sector pass
ran O representar un 18 % a mas del 30 % del total de empleos en la ciu
dad. ™ Las caracteristicas del empleo en el seclor servicios estén, sin
embargo. lejos del perfil de los centros financieros importantes que con
certran empleo en 108 sectores de investigacion y desarroiio o en las ia
mades actvidades FIRE (finanzas, compafilas de seguros y empresas de
promocion y gestion inmobiliaria). Asi, ciudades como Francfort y Minich
doblaban j08 puestos de rabajo en bancos y companias de seguros eus
tertes on Berlin: mientras en aquellas se registraban entre 70 y 80 em
pleos por cada 1.000 trabajadores, en Berfin los puestos de trabajo en
esios sectores no llegaban al 20 por mil.

£n realidad, el perfil de la economia de servicios en Berlin se refiere
mucho més al lamado terciario marginal. Una ciudad, en palabras de Ste-
phen Kritke, “de limpiadores de oficinas y trabajadores de seguridad priva
as". En efecto, los servicios de limpieza doblan el nimero de empleos de
Hamburgo o Francfort en ese sector, mientras que las empresas de segun-
dad emplean mas trabajadores en Berlin que en cualqueer otra area metro-
poitana alemana. Estos servicios no cualificados ofrecidos a emgresas y.
por otra parte, los despachos de arquitectos y compafias de gestion inmo-
bilaria que se han multiplicado en |a (itima década componen un paisage del
ullbinm-uuu-udnurdo-:muuuu-nuuu—-.u-s
lbcnn'uuncnunnqnnundu-unnuh--h-u--
s twauhﬂm
lunnnmumu-n-u-n--lUll-I-'
N UNA reonentacion hacia oS Servicios cualk
ﬁ*ﬂ“uh—r
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mente en los mercados internacionales de e
vicios, con una economia orientada hacia los ;m;:.""' ety
triales. Como se comentaba antes, una retorica que ha 0%
sos procesos de transformacion urbana pero que dista al s
de la ciudad que en 1996, tres afios antes de que el “"‘*‘Nlu o
lamento se instalaran definitivamente en la capital, °MO y ¢f ny 0 gy
presencia de actividades innovadoras, muy lejos de |a M‘“mh .
metropolitanas de Hamburgo, Manich, Francfort o inclusg st hhh

En realidad, las compafias que se han localizado en%ﬂi?" e I8
concentrado la retbrica meditica sobre la nueva dimensig | ¥ Que hgy,
ciudad son divisiones corporativas o centros direccionales zbﬂd.h
orden. Asi ha sucedido con los servicios de marketing de S€gundq
su compania de servicios Debis, las instalaciones de m;
alemana de Coca-Cola, o la sede Europea de Sony. Pero, Gﬂmo hu
autores como Stephen Kratke o Andrew Jonas,® la llegada G?Mh _
otras empresas debe asociarse mucho mas a los procesos dem"
lacién del suelo urbano y a la economia de la gestién i“'w nﬁ\m"h
cual esas empresas han participado, que a la conformacion de un auten.
tico sector financiero-bancario y, sobre todo, con la aparicion de las siner.
gias y relaciones que caracterizan la tupida red de servicios a las empre-
sas propias de las ciudades globales y las metropolis de servicios,

En otras palabras, es la internacionalizacion de los mercados de
suelo, mucho méas que la regeneracion de la propia economia, lo que ha
situado a Berlin en el mapa de la economia global. Autores como Andrew
Kirby®! han explicado como los mercados inmobiliarios de suelo urbano
son ya globales y cémo los mapas de inversion que las empresas de pro-
mocién y gestién inmobiliaria tienen sobre sus mesas cubren ya todo el
planeta. En esta nueva logica, la competicion entre grandes ope ores
por comprar, construir y después vender o alquilar se extiende
y ciudades diversas mientras que la basqueda de areas de of
es una constante. Berlin ha sido un campo de pruebas para
operaciones especulativas dirigidas, impulsadas y controladas
radores inmobiliarios que pueden actuar simultaneamente
rentes del planeta: desde las areas portuarias de las m
canas hasta los frentes maritimos de las ciudades me
los desarrollos de nueva creacion en los bordes de
asiaticas hasta los centros historicos de los paises

Un tipo de operaciones de especulacion, cc
construccion de ciudad que poco tienen que ver
cimiento urbano del siglo xix y que se encuentran
ralizadas. Se trata asi de procesos de produccién
les de la década de 1980, ya caracterizaban las
dades de jerarquia importante como Nueva York,
a partir de entonces, comenzaron a establecer
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on OO tipo de centros urbanos. Lugares como Shangal y Berfin fue-
oK u‘ iaboratorios. Por consiguiente, vale la pena presentar con detalle

‘a8 do 188 caracteristicas de este proceso de globalizacion a través
:“ cio y el intercambio del suelo urbano en Berlin.

Lo que ocurrid en Berlin en los cinco afos posteriores a la caida del
muro fue una auténtica reestructuracion del mapa de usos del suelo de la
cudad, impulsada por dos procesos profundamente entrelazados que se
resumiran a continuacién: el boom inmobiliario —~que acompafié en unos
casos e impulsd en otros el proceso de transformacion urbana en puntos
aversos de la ciudad- y las actuaciones pablicas en lo que se refiere a la
yenta de suelo propiedad de las autoridades locales.

La importancia del sector publico fue, de hecho, capital al determinar

los parametros del mercado de suelo, ya que existia un gran control sobre
la entrada de propiedades en el mercado inmobiliario. De hecho, lo que en
principio puede parecer como |a resultante de estrategias empresariales
revela, si se examina mas de cerca, un proceso dependiente de politicas
plblicas concretas: la restitucion de propiedades a antiguos propietarios
jdios, los programas de exencion de impuestos para animar la inversion
en las zonas de regeneracion urbana, o, sobre todo, la manera aceleradi-
sima en que las agencias plblicas se han ido desprendiendo de sus pro-
medades e introduciéndolas en el mercado de suelo.

Los cinco primeros anos del nuevo Berlin vieron asi como todo el pla-
neamiento urbano anterior quedaba obsoleto en lo que respecta a los pro-
gramas y estrategias futuras porque, sencillamente, se trataba ya de otra
wmmmmdumvmm-mwh
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£l cambio en el sector inmobiliario y el boom especitesie.

importante senalar, en relaclm al boom INMObIiao Que rem .
;mpcfftantzz areas del centro urbano en la década de mfﬁﬁw
do de la industria de 12 constrqcckén _tamﬂén €1 resultado de fp, .
situacion de la ciudad durafme el pﬁr‘lodo de Ia Guerra Fria. La con Dotz o
estaba asi fuertemente onenftad& hacia un producto final m’h
ducido en condiciones de baja o nula competencia. La vivienga Soci; ~
gjemplo, que sé beneﬁciabg de exenciones de impuestos ”Illb'm“
gobierno federal y de incentivos por parte del gobiemo local €12 18 grings
pal caracteristica de |a industria constructora local. gy

En Berlin Este, ademas, la situacion de los mercados de suelo y iier.
da era la tipica de los paises comunistas: existia un Monopolio del Estag
tanto sobre el suelo como sobre los materiales de construccitn. B esps
cio de la ciudad habifa sido disefiado, asimismo, siguiendo los princigins
del régimen comunista: los usos dominantes del espacio eran simbiiices
con un dominio de calles y plazas amplias y la monumentaiidad caracs.
ristica de la iconografia urbana comunista. it

Traducciones simplistas de los principios de la arquitectura modems sa¢
picaban el espacio urbano de los dos Berlines, pero en Ia parte ofemtal i
presencia de grandes conjuntos de blogues de viviendas era una noii2 camac-
teristica: hasta 350.000 personas, un cuarto de la pobiacion de Beriin Esie,
habitaban en este tipo de bloques prefabricados, en ia frontera oniental ge
la ciudad. Incluso en espacios piblicos significativos como 2 Alexandepietz.
se habian erigido grandes complejos de viviendas. De hecho. come sefaa
Elizabeth Strom, todo lo que se habia construido en el centro del BerimEse
tenia como funcién enviar un mensaje a la parte occidental, como &
grandes torres de viviendas en la Leipzigerstrasse o la famosa
visién construida en 1969 en la misma Alexanderplatz, que
300 m, era perfectamente visible mas alla de las fronteras

La ola especulativa que se fue generando con la nu
répidamente los precios por encima incluso de ofr
con mayor tejido empresarial y de negocios que
cinas en el centro de la parte ' e
entre 1988 y 1992, pasando :

er



m

W

o

L
w

o
wn
i)
W
QL
e

olora

——
pro

-
-
=




Mﬂw

Una espiral especulativa que, ya en 1991, habia alcang >
4o de alquileres en Berlin Oriental, dorjde incluso en ia Ft’i.*i*t'jr»n:::,!E -
~on importantes déficits de urbanizacion en aquel momentg Strass,

superaban ampliamente tanto los de Berlin Occidental COMo log Precios
ciudades alemanas mas importantes y reconocidas como de otrag
negocios con caracter central. En Francfort, por ejempio, los aiqfs e
mas elevados en 1991 se situaban alrededor de los 8085 marc;;f“
mensuales mientras que algunas propiedades en Berlin Este a;m;;
los 90-100 marcos/m=. '

Tanto la importancia de la construccion especulativa, como Ia presenc
dominante de grandes promotores extranjeros, han cambiado por Compiety
el panorama de la construccion en la ciudad y han propiciado Ia asuncién g
un modelo urbano que tiene poco en cuenta la antigua trama urbana o jos
espacios utilizados por la poblacion residente como elementos Ofganiza
dores de los planes y proyectos urbanos. Tampoco se trata de un process
que haya generado tendencias de regeneracion economica local mas ais
de la cadena de actividades y usos vinculados con lo inmobiliano. De heche,
los pequenos negocios y algunos nicleos de actividad innovadores -
lativos, por ejemplo, a las actividades culturales—, que se podrian haber
potenciado, han acabado marchandose de la ciudad, incapaces de com-
petir en los nuevos mercados de suelo. Son, en cambio, 10S imperativos
de un urbanismo inspirado en el logotipo de lo global, con su arquitectura
brandificada, los que parecen dirigir la politica urbana. Algo que ha lievado




rarios urbanales
t'“ﬂ[n) jitiné =

< autores a hablar de privatizacion del planeamiento pablico al
sonstatarse c6mo l0s procesos de consulta pablica, por ejemplo, han sldz
omitidos en mughas ocasiones de forma Qque los Bezirke, o distritos de la
siudad, han tenido poco que ver y que decir ante la ciudad que las auto-
ridades encargadas de los procesos de transformacién y reconstruccion
iban desarroilando. .

son cuestiones que atanen, por tanto, no sOlo al proceso de cambio
en la estructura del sector de la construccion o la flexibilizacién bancaria,
gino que tocan de lleno al papel de las instancias pblicas ante procesos
de cambio urbano tan frenéticos como los ocurridos en Berlin.

a a|gul'10

Las actuaciones pablicas y la privatizacién del suelo

Las instituciones y organismos publicos han contribuido activamente
en el proceso de cambio urbano a partir de tres politicas concretas. En pri-
mer lugar, los subsidios directos e indirectos y las exenciones de impues-
tos, en algunos casos muy importantes como la aplicada desde 1996 en
Berlin Este sobre el 50 % de los costes de inversion en proyectos resi-
denciales, o comerciales. Una ayuda pablica que en no pocas ocasiones
ha conllevado la construccion de viviendas y centros comerciales sobreva-
lorados con el mero objeto de obtener los beneficios fiscales. En segundo
lugar, la restitucion de propiedades a antiguos propietarios judios que,
paradédjicamente, ha contribuido a animar aGn mas la espiral especulativa
y, mas paraddjicamente ain, ha propiciado la concentracion de propieda-
des en ubicaciones centrales en pocas manos. En tercer lugar, la venta de
suelo por parte de conglomerados empresariales puablicos como la Treu-
handsantalt; un proceso de consecuencias tanto a escala micro -teniendo
en cuenta la escala de las propiedades y su localizacion en Berlin Este-,
como considerando toda la ciudad —si se piensa en el ritmo con el que fue-
ron introducidas en el libre mercado de suelo—.

Estas dos dltimas politicas pablicas, al inc nte sobre la
propiedad y su precio, merecen que se explic s en profun-
didad por su importancia. La polit e
santalt y otras agencias gube

idir directame
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, sido el sector pablico quien ha ten

s grana T;edh;g 'dzadirigir el desarrollo del centro urbano.ig.;nu?mm“ i
amnma"?ﬁms oiblicas las que han controlado a qué manos iban 3
las autorid marcando elevados precios de salida en las subastas Wt:ﬂ::
oS 5% de algunos propietarios o agentes inmobiliarios, Ep Otras
sl ,ﬂ.‘:s' las propiedades se han transfen:do a precios tan bajos, que 3
venta significaba, en realidad, una s'ubvencmn a los compradores yg que,
posteriormente, €stos obtenian precios mucho mé§ elevados por sy
o rendimientos igualmente importantes por su alquiler. La Treu
colochd asi en el mercado hasta 677 propiedades diferentes en sélo tres
ahos, entre 1991 y 1993. Ak

Como se puede imaginar, 1a decision pablica de vender grandes piezas
de suelo en tan poco tiempo acabd por estrechar las opciones de planifi
cacién en la ciudad. Claramente, la evolucién de areas como la Alexan-
derplatz fue determinada por la venta de grandes parcelas a grandes ope-
radores, con lo cual la forma futura de estas piezas urbanas ha quedado
decidida en menos de diez anos. La Alexanderplatz conservaba bien poco
de la intensidad urbana narrada por Alfred Doblin en la novela del mismo
nombre.3 A pesar de su situacion central, el paisaje urbano estaba domi-
nado por grandes superficies de espacio publico y conjuntos de vivienda
masiva acordes con las premisas del urbanismo socialista. En el momen-
to de vender la propiedad, la Treuhandanstalt decidié un precio de subas-
ta bastante alto, de forma que so6lo algunos promotores privados pudieron
licitar por el terreno. Como compensacion, los compradores presionaron
para poder derribar los viejos locales comerciales y tener una gran edifi-
cabilidad en los nuevos edificios que se acabarian dedicando a usos mas
rentables como las oficinas, con proyectos de rascacielos de mas de 150
metros de altura. A finales del siglo xx, la Alexanderplatz volvia a parecer-
se a aquella que Franz Hessel habia retratado en sus paseos por Berlin

setenta afios antes, en 1929:

~ “¢Merece la pena todavia hablar de la actual y la antigua Alexanderplatz? |
~ Es posible que ya haya desaparecido antes de que estas lineas se impr-
e AR ions. 0 bom homos e forie oA R

RN s e gl os socavones |



a cambiar de manos durante la Guerra Fria.
Wm,,,mwmmsm en la ciudad mmmﬁ‘mﬁ“
W'Emiz,mﬁmmmmmdmmi&m.mw
poseldd ¥ raban en gran parte en poder de instituciones piblicas, em-
Wﬂommmmmqmam.&mmntm,mh
O o & Do recio 0o $a7ance AGLRGN. PRIAIININS S5 SNSRI,
W|.mmmww¢mmmgyanmukm
politica continud incluso durante la década de 1990: precios bajisimos,
mmmamums/m%nzonasdetmm-nmmmm
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nia Oriental en muy poco tiempo. *' Casi un millon y medio de peticiones
de restitucion de propiedades se produjeron después de la reunificacion,
umamm.mm-nmmmm
ymmam.nmmummzm.mm
parrios se estimaba que el 90 % de los edificios podian ser objeto de pet:
mmm.mawmm.mnmum
de suelo que habia caracterizado momentos historicos precedentes: asi,
casi una tercera parte de las propiedades en la Alemania Oriental habian
mwwmwmm1mnm.n-
hecho, el volumen de suelo expropiado en aquel periodo era tal que se
acabd decidiendo que 08 afectados no tendrian ningln derecho a recla
marlas de nuevo para su propiedad ni a ser compensados. No hay que oiwvt-
wmnmmummmmumn
Alemania y que miles de soldados soviéticos siguieron ocupando la Ale-
mania Oriental durante las negociaciones previas a la reunificacion.*® Pero
aun sin que esos suelos entraran en el paquete de propiedades que podian
ser objeto de restitucion, el volumen de peticiones hizo que apareciera un

.
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u
das construidos en los Gitimos afios de vida de | SR "Nz,
acab6 saturada de proyectos desarrollados por socieda dasa: Demogy
grandes promotores y propietarios con derechos sopye las ro“teﬂrau
nales. El ejemplo de la editorial Bertelsman es muy SiENiﬂcativoed S Origj
cuando esta estaba a punto de comenzar la construccion, yng al "eSpecty:
tres propietarios y la compafia de seguros norteamericana Eqyit abie 1o de
recio reclamando la propiedad del solar. La sociedad obtuvo finaim wily
piedad y ofrecio a la editorial recomprarla por un precio tres vec
valor inicial del terreno. Un claro ejemplo de la dimensién que las
especulativas tenian ya en la ciudad.

Este mercado de propiedades y de propietarios ac
concentracion de piezas urbanas céntricas o estratégicas en ynag pocas
manos. La compraventa especulativa, mas que las restituciones de propie-
dad en si mismas, fue un importante factor en la remodelacién del nuevo
centro de la ciudad. Asi, lo que en principio podia parecer una politica Dabli
ca favorecedora de una diversidad de propietarios con parcelas relativa-
mente modestas, tuvo como consecuencia todo lo contrario, puesto que las
grandes corporaciones y las empresas de promocion y gestion inmobiliaria
fueron obteniendo las propiedades bien tratando directamente con los pro-
pietarios, una vez restituidos, o bien formando grupos de presion para liti
gar por las mismas. Una concentracion de la propiedad del suelo méas cén-
trico y de mayor valor que explica en gran parte tanto el tipo de proyectos
urbanos desarrollados con posterioridad como la gran escala de muchas de
las operaciones. El corolario de todo este proceso fuga Iq dificultad para
desarrollar programas de planificacion, no ya a largo, sino incluso a md;ﬁ
y corto plazo, puesto que la lentitud de los tramites legales y la SHF_'&:F' '
de muchas propiedades estratégicamente claves en el disa_ﬁe ﬁim
centro urbano, congeladas hasta conocer quiénes serian los pr
finales, no hacian més que poner trabas a cualquier intento de -
dualmente el proceso de introduccién de suelo en el marqaﬁﬁ.-.:

Los ejemplos de la Alexanderplatz y la Friedrichstrasse
centricos y embleméticos en el Berlin Este, ponen de. mar
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.nmllzacion“ de la dinamica urbana:
g burbanizacion en Berlin

A

.,muauion y su

secullaridades de la ciudad habian dado lugar a una cultura urbana

Las pe 1opa caracterizada por la existencia de un ambiente alternativo
unica ”n‘l':u,m :an barrios como Kreuzberg, donde apartamentos en edifi-
g ncipios de siglo podian ser alquilados a bajo precio e incluso
acupados. LOS grupos que defendian la ocupacion de los innjuebles vacios
nabian llegado a participar en el _desarrollo urbano de la ciudad con pro-

wotos alternativos que contaban mpluso con el apoyo del presupqesto de
a cludad. Algo que pudo darse gracias a la §|tua(;|on de aletargamleqto en
la que la ciudad vivid durapte casi treinta anos, pero_ que desaparecio tan
rapidamente cOMo S€ retird el muro toda vez que la ciudad empezb a tener
un mercado de suelo y procesos especulativos que afectaban sobremane-
/a a esas mismas areas, precisamente aquellas mas periféricas y que
ahora, debido a su localizacion, estaban ubicadas justo en el centro geo-
grafico de la nueva ciudad reunificada. El muro de hormigon y graffitis fue
en realidad sustituido por una frontera, la de la elitizacion, que venia dibu-
jada claramente por la curva de los precios del suelo en la ciudad.

En efecto, barrios como Kreuzberg primero, en el sector occidental, o
Prenzlauer Berg mas tarde, en el oriental, han sido objeto de procesos de
renovacion selectivos que han propiciado la sustitucion de la poblacion
residente en apenas una década. Pero las dinamicas de elitizacion en las

olos de pri
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4reas mas céntricas no son el anico indi . Whh

g rlin comienzan a mostrar "de|y
. Las periferias de Be i S
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una secuencia ininterrumpida de areas residenciales demd'hq

: iales y de ocio, y distritos de nueva Viviengg

liar, centros comercia

Se trata de un fenomeno completamente nuevo para '::iwd‘inl" "'M.
cuanto la suburbanizacion era imposible para los dos tantg -

occidental por falta de espacio y en la oriental debido g ;:';,mm
de concentracion y planificacion centralizada que primaba I vivians - 20tiva
y en sectores urbanos céntricos a lo largo de la frontera con la w
dental.?? Asi, el Berlin de antes de la reunificaciéon era un urbana 0cc,
contenida, compacta y con pocos vinculos con la regién de B"'W::_
su area natural de suburbanizacion, que no experiment este tipo de ding.
micas durante décadas. Aln en 1999, el 80 % de la poblacién berlinesg
vivia en la ciudad central. -
Sin embargo, los Gltimos anos han asistido a la aparicién de un pa;
saje suburbano donde nunca lo hubo. De hecho, la poblacién de en
el centro urbano descendi6 durante el primer quinquenio de la década
1990, mientras que los niveles de emigracion a Brandenburgo han creg;.
do de forma importante, en paralelo al desarrollo de proyectos urbanos en
municipios colindantes con la ciudad central. Pasa asi a lo largo de |a Ber.
liner AuBenring, la autopista que une Potsdam, Ludwigsfelde y Schénefeld,
El area alrededor del aeropuerto de Schonefeld, en particular, localizado
al sur de la ciudad central, ilustra el tipo de crecimiento suburbano que
prolifera actualmente con el ejemplo de un nuevo gran centro comercial de
350.000 m? en Waltersdorf, un pueblo que no contaba con mas de 800
habitantes. Otro caso similar es el del distrito comercial y de negocios
Hallem am Borsigturm, en el area de Reinickendorf, al norte de la ciudad.
Los solares de las antiguas fabricas de locomotoras Borsig han ido sien
do progresivamente transformados, desde 1994, en un enclave donde se
han construido varios hoteles, un centro de negocios y, en el afio 2000,
una gran area comercial que incluye todos los aditamentos aracteristicos
de esos espacios de ocio como salas multicine y zonas recrez
Tal y como Elisabet Strom plantea, la caida del muro




