26 CIUDAD

Dubai es una referencia mundial de las dinamicas de globalizacion: ciudad-
puerto pantalla, hitificacion de la costa, multiplicacion de lo artificial, con-
sumismo e imaginaria excesivos, o migraciones masivas de poblacién en
tiempo récord... En un clima de capitalismo brutal y competencia expre-
siva sin limite, las claves dubaities han sido importadas por otras ciu-
dades del Golfo Pérsico en competencia, incluso en la Manga del Mar
Menor, Murcia, se ha proyectado una isla en forma de flor.

Este tipo de ciudad, llamada superlativa, genera una economia
trasnacional, donde la ciudad federal organiza el comercio global
compitiendo por establecerse como nodo transcultural. La ciudad
no se origina o emerge desde una cultura o un modo de ser, o arti-
culando unas economias nacionales o asociadas, sino que funcio-
na como receptor acultural generador de nuevas sintesis artificia-
les. Dubai podria describirse a través de una letania de mega-
proyectos, cada uno de los cuales se sostiene y organiza sobre
modas y tendencias marcadas por mercados globales.

A continuacion se ofrecen dos miradas; una estudia el desarrollo
del paisaje de Dubai a partir de la evolucion del puerto tradicio-
nal, y la otra analiza si el desarrollo actual de Dubai, como nuevo
puerto turistico, es sostenible.

THE SUPERLATIVE CITY: DUBAI

Dubai is a world referent for the dynamics of globalisation: city-port
screen, architectural milestone on the coast, multiplication of artificial ele-
ments, excessive consumerism and imaginary, or mass migrations of popu-
lation in record time... In this climate of brutal capitalism and unlimited
expressive competition, the Dubaian keys have been imported by other compe-
ting cities of the Persian Gulf; an island in the shape of a flower has even been

projected in la Manga del Mar Menor, Murcia.

This type of city, known as superlative, generates a transnational economy, where the

federal city organises global commerce competing for an established place as a transcultural

node. The city is not originated nor does it emerge from a culture or way of being, or from arti-
culating national or associated economies, but it works as an acultural receiver which generates new
artificial synthesis. Dubai could be described through a litany of mega-projects, each with an organisa-

tion based on fashions and trends characterised by global markets.

Subsequently, two viewpoints are on offer. One of these studies the development of Dubai's landscape starting from the

evolution of the traditional port, while the other analyses whether Dubai's current development as a tourist port is sustainable.
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Dubai: puerto como prototipo

Gareth Doherty, Stephen Ramos y Hashim Sarkis

EL PUERTO, COMO CATALIZADOR DE SUCESIVOS DESARROLLOS INTERRELACIONADOS Y ORGANI-
ZADOS DENTRO DE LOS FLUJOS GLOBALES DE CAPITAL, HA SIDO EL PROTOTIPO QUE HA FUNDA-
DO EL TERRITORIO. ASf, UNA ACTUACION PUNTUAL, CONCRETA Y PRECISA, A TRAVES DE UNA
CATALISIS Y EVOLUCION CONTINUA, HA IMPLEMENTADO UN GRAN CAMBIO EN EL PAISAJE.
PAIS_-\]E NO YA ENTENDIDO COMO EL RESULTADO DE UNA PLANIFICACIéN, SINO COMO UN

ECOSISTEMA SOCIAL, CULTURAL Y ECONOMICO.

La ciudad de Dubai se ha transformado con una rapidez sin precedentes,
pasando de ser un humilde lugar de intercambio en el Golfo Pérsico a una ciu-
dad con uno de los ritmos de crecimiento méas acelerados del mundo. Este
articulo sigue el desarrollo de Dubai desde un paisaje desértico a otro urbani-

zado, siendo sus puertos los prototipos para la organizacion del territorio.

Dubai ha evolucionado a un ritmo tan vertiginoso que las herramientas tra-
dicionales de la planificacion tienen poca influencia sobre su forma; la ciu-
dad se entiende mejor como una serie de desarrollos interrelacionados,
organizados dentro de la matriz de flujos globales de capital. En Dubai, el
puerto fue el prototipo que sirvié como la primera de una serie de acciones
que, en estos momentos, incluye diversos mega-proyectos. Inicialmente, los
puertos provocaron una catalisis y evolucion continuas, hasta hacerse parte
de un paisaje organico e integro. Este paisaje urbanizado se comprende mejor
utilizando herramientas ecolégicas, entendiéndolo como un mosaico com-
puesto por una serie de nodos y corredores organizados en una matriz.

Los puertos de Dubai fueron los prototipos para la organizacion territorial de la
ciudad. En este sentido, prototipo se refiere a un proceso iniciador que provoca
una serie de procesos de reaccion'. Pero, ;en qué momento el desierto dejo de ser un
paisaje para transformarse en una ciudad? Nunca. Un paisaje es mas que el verdor del
césped, de los parques, de los bordes de autopistas, o de los espacios intersticiales
como rotondas o nudos. Un paisaje es “un mosaico donde la mezcla de ecosistemas loca-
les o de usos del suelo se repite de forma semejante en un area kilométrica™. En este senti-
do, se puede entender Dubai como un paisaje a escala de ciudad, con ecosistemas locales que
son sociales, culturales y econémicos.

“Welcome to The World. 300 Islands. 300 opportunities. This is your invitation to own
a piece of the world.” Este es uno de los esloganes de la publicidad de la promotora

informac
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Nakheel para su mds espectacular urbanizacion: una coleccion de 300 islas privadas
Raoul.

bautizadas con nombres de paises y regiones del globo, se agrupan formando un

2002; Urban 1s, 2001.

mapamundi de 9km. de ancho por 7 de largo. Las islas no pueden ser revendidas.
Fotomontaje cortesia de Nakheel.
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En la ecologia del paisaje, éste se percibe a la escala
de la imagen registrada desde la ventana de un
avion. Cuando vemos el mapa de Dubai, observamos
un paisaje que en pocos afos se ha transformado de
desierto a metrdpolis, con proyectos que incluyen
islas artificiales como The Palms (Las Palmeras) o The
World (EL Mundo), y que han sido disefiados, en
muchos sentidos, desde la ventana de un avién.

“Las ciudades siempre han sido construidas, de una
manera u otra, a partir de fragmentos, y uno no pue-
de esperar que las megalopolis sean diferentes. Edifi-
car es, necesariamente, un proceso de constante
arranque y freno. Una cierta cantidad de dinero es
acumulada, y una vez gastada, el proceso de cons-
truccion se detiene. Como arquitectos, tenemos que
concebir futuras intervenciones urbanas de tal mane-
ra que puedan tener un amplio rango de efectos cata-
lizadores a partir de una determinada cantidad de
inversion. Desde este punto de vista, el caracter
'abierto' también deberia admitir el ser 'cerrado’
cuando fuera necesario” .

Esta cita de Frampton es particularmente interesante,
ya que implica que un cambio paisajistico amplio
puede ser implementado a través de intervenciones
urbanas precisas. Asi, intervenir en ciertos puntos de
una matriz puede producir cambios mas significativos
que el intento de planificacion de todo un paisaje.
Por otra parte, las intervenciones a gran escala a
menudo resultan inviables debido a la propiedad de
suelo, a las tensiones politicas o econémicas, o como
en el caso de Dubai, por razones de tiempo. En defi-
nitiva, el paisaje no lo construye la intervencion en
si, sino las reacciones espaciales que ésta precipita.

PROTOTIPOS

Rem Koolhaas dijo “nada sucede en el urbanismo que
no hubiera sucedido de todos modos sin la ayuda de
los urbanistas”“. Los prototipos facilitan estrategias
intermedias, tema ampliamente tratado en la teoria
contemporanea del paisajismo. Asi, en su introduc-
cion a CASE: Downsview Park (2001), Julia Czerniak
cita a Stan Allen, quien ha reducido el enfoque de los
catalizadores a los proyectos de infraestructura,
como generadores para otros desarrollos. En la intro-
duccion de su libro Organization Space, Keller Easter-
ling, expone que una estrategia catalizadora en el
disefio es una respuesta adecuada a la sociedad en
red: “una propuesta alternativa podria operar desde
la premisa de que el poder verdadero de muchas orga-
nizaciones urbanas estad dentro de las relaciones
entre diversos lugares distribuidos que son tanto
colectivamente como individualmente adaptables”®.

Los proyectos de éxito estan tipicamente arraigados en
las operaciones y dinamicas de sus respectivos lugares,
y a causa de esta conexion, tienen mejor capacidad
para adaptarse y proliferar. La capacidad de hibridarse y
multiplicarse es un requisito de los prototipos.

Una estrategia prototipica es particularmente (til
cuando se trata de paisajes urbanos a gran escala,
como es el caso del entorno de Dubai. Esta conurba-
cién, como la mayoria de los paisajes urbanos con-
temporaneos, se caracteriza por la creciente comple-
jidad de sus estructuras sociales y politicas, dificiles
de comprender desde los métodos tradicionales de
disefio y planificacion. Esta complejidad, unida a la
magnitud de incertidumbre dentro del entorno urba-
no contemporaneo, implica que, cuando se trata del
disefo y la intervencién en espacios rizomdticos y en
red, los planes generales raramente se completan. Es
mas, algunas veces se les imputa la obstaculizacién
del desarrollo, ya que la programacion de ciertas
actividades supone dejar fuera de programa otras °.

Proceso de construccion de Palm Jumeirah. Por la noche, cuando el hor-
migon asienta mejor, el ritmo de trabajo aumenta, Jumeirah se ilumina
como un aeropuerto y el ruido de mdquinas se duplica. Para alimentar
esta economia en ebullicion, ejércitos de trabajadores extranjeros llegan
cada afio: hay mds de 60 nacionalidades entre los 1.100.000 habitantes
de Dubai. Para compensar la inferioridad de nimero en su propio pais,
los dubaities han instituido su identidad como un privilegio.



Fotomontaje cortesia de Nakheel.

FASES DE DESARROLLO DEL PUERTO Y EL CAMBIO URBANO

LA FASE DEL Ri0

Dubai comenzd como un puerto. El rio Khor Dubai,
a pesar de la acumulacién de sedimentos en su des-
embocadura, ofrecia las condiciones ambientales
adecuadas —especialmente si se comparan con el
hostil entorno ambiental del resto del Golfo Pérsi-
co— que ayudaron a Dubai a convertirse en uno los
principales puertos de la region desde el siglo XVII.
El intercambio de seda y especias entre China e
India pasaba por el puerto, y la evolucion de los
asentamientos humanos en el lugar se podria com-
parar con la acumulacion de sedimentos en la des-
embocadura del rio producida por las corrientes del
norte del Golfo Pérsico.

Durante el siglo XIX, las tribus rivales de los Qawa-
sim (de origen Persa) y los Bani Yas (de la region
Najd) competian por el comercio y la influencia
territorial de sus respectivos puertos, Sharjah y Abd
Dhabi. En 1833, ochocientos miembros de la sub-
seccion Al Bu Falasa de la familia Al Maktoum salie-
ron de Abi Dhabi para asentarse en un punto entre
Sharjah y Abl Dhabi, hecho reconocido como la
fundacién del Dubai moderno.

A finales del siglo XIX, Dubai se convirtié en un
puerto importante para el comercio de perlas. La
costa de Dubai cosechaba gran cantidad de ellas
para el mercado internacional, y los primeros
habitantes, junto a la familia gobernante, eran
principalmente trabajadores de la cosecha de
perlas. El protagonismo de Dubai como puerto
internacional creci6 notablemente a principio del
siglo XX, cuando Teheran impuso nuevas tarifas
imperiales, como aduanas y controles restricti-
vos, sobre los bienes para re-exportacion en el

puerto de Bandar Lingeh, ubicado en el sur de
Persia. En 1904, en lo que seria un golpe de efec-
to a nivel regional, el lider de Dubai, Maktoum
bin Hashar, decreté que el comercio del puerto
de Dubai fuera libre de controles e impuestos.
Como era de prever, esto atrajo una gran parte de
las actividades de re-exportacion desde Bandar
Lingeh al otro lado del Golfo, enriqueciendo al
puerto de Dubai. Todo el comercio entre Gran
Bretafia e India pasaria a partir de entonces por

Dubai, lo que establecié firmemente su vocacion
como puerto de paso estratégico para las rutas
comerciales del Imperio Britanico.

Mientras el puerto asumia crecientes funciones comer-
ciales internacionales, Dubai era aiin un pequefio pue-
blo pesquero de 10.000 habitantes. El trazo urbano
incluia tres areas ubicadas en la desembocadura del
rio: Deira, con 1.600 casas y 350 sugs (tiendas), Al
Shindagha, la residencia de la familia gobernante que
incluia 250 casas, y Dubai, la mas pequefia, con 200
casas y 50 tiendas. En 1955, el total del area urbana
consistia en unos modestos 3,2 kilometros cuadrados.’

Dubai crecié progresivamente durante la primera
parte del siglo XX, pero la Primera Guerra Mundial
tuvo poca influencia en sus présperas actividades
comerciales. Fueron los japoneses quienes darian el
primer golpe a la economia de Dubai con la introduc-
cién internacional de la perla cultivada. Este suceso,
junto con la recesion mundial de 1929, tuvo un gran
impacto en la economia local, dando lugar a una
nueva forma de intercambio de recursos que, reem-
plazando al sistema anterior, apoyaria el desarrollo
de la pequefa pero creciente poblacion urbana.

A comienzos de los afios cincuenta, al mismo tiem-
po que las funciones de puerto crecian, el oro se
convirtié en el nuevo recurso para reemplazar las
perlas en Dubai. Anteriormente, Kuwait habia sido
el principal exportador de este metal a India, pero
dado su desarrollo econdmico y ubicacion estraté-
gica, Dubai atraeria pronto este comercio. El Banco
Britanico del Medio Oriente en Dubai ofrecia déla-
res libres para el comercio de oro —a pesar de que
Dubai era parte de la region esterlina— y de esta
manera se establecié un turbio intercambio a tres
bandas para los comerciantes de divisas y lingotes,
que generaban ganancias del 300% e incluso mas.
Con la misma vision y flexibilidad demostrada en la
competencia con Persia, Dubai, de nuevo, utilizé
un sistema de controles permisivo y una voluntad
de promover oportunidades de negocio que solidifi-
c6 su posicién geo-econdémica.

El perfil lineal del rio habia contribuido a hacer al
Puerto atractivo para el intercambio y el acceso al
interior, pero en la década de 1930, esta forma ins-
pir6 ademas a los britdnicos para establecer una
base aérea flotante. Las Lineas Aéreas Imperiales
Britanicas hicieron la base en 1937, y, de nuevo,
las caracteristicas fisicas de Dubai fueron incorpo-
radas para avanzar su papel como nodo importante
para el intercambio y el reaprovisionamiento de
combustible. Las concesiones territoriales de Gran
Bretafia para la exploracion de petréleo también
comenzaron en este periodo, y el conjunto de acti-
vidades aumenté el trafico nautico y aéreo de
entrada y salida del rio.

La Segunda Guerra Mundial interrumpié el desarro-
llo urbano, pero en los afios cincuenta, la expan-
sion urbana se canalizd a lo largo de las orillas del
rio. Empresas internacionales fueron atraidas a
Dubai a través de iniciativas de exploracién petro-
lera, y los rascacielos de Deira comenzaron a trans-
formar la fisonomia del pequefio pueblo pesquero.
El aumento del intercambio y del tamafio de los
barcos generd demandas de infraestructura que pre-
cipitaron la expansion, el dragado y las reclamacio-
nes de suelo a lo largo de este eje urbano natural.
Con dinero prestado por los gobiernos de Gran Bre-
tafia y sus vecinos Qatar y Kuwait, las actividades
portuarias y urbanas de Dubai se movieron hacia el
interior siguiendo el rio. Al final de la década,
Dubai contraté al arquitecto inglés John R. Harris
para proyectar el primer Plan General, y dirigir asi
los proyectos de infraestructura y expansion.




LA FASE DE JEBEL ALI

Durante los afios cincuenta, los derechos de explora-
cion petrolera estaban en manos de los briténicos,
pero éstos fueron devueltos a Dubai a finales de la
década. En 1966, la Empresa Petrolera de Dubai descu-
bri6 el oro negro en una zona llamada el campo fateh
(buena fortuna). La exportacién de crudo comenzé
inmediatamente (1969) y las nuevas demandas urba-
nas y de produccién hicieron necesario que Harris vol-
viera para re-proyectar su primer Plan General y, poste-
riormente, hacer un segundo Plan General en 1971.

EL Puerto Rashid fue construido como equipamiento
portuario moderno en la desembocadura del rio. Esta
construccion actualizé las funciones industriales de
una zona reclamada al oeste de la desembocadura. EL
comercio del rio continuaria, pero se caracterizaria mas
por las transacciones de pequefia escala entre los veci-
nos del Golfo e Iran, tal y como continda hoy en dia.
Sin embargo, el Puerto Rashid pronto seria insuficiente
para los requisitos de la exportacion a gran escala que
generaba Dubai. Cientos de barcos llegaban a esperar
meses en el Golfo para tener una oportunidad de ama-
rrar, lo que fue un gran obstaculo para el comercio. Las
ganancias del petroleo liberaron a Dubai de la necesi-
dad de tomar préstamos de sus vecinos, lo que permi-
tié que los nuevos proyectos de infraestructura pudie-
ran ser mas ambiciosos y con vistas hacia el futuro.

En 1976, la planificacion del nuevo puerto industrial y
zona logistica Jebel Ali comenzd a 35 kilémetros del
centro de Dubai, en la direccion hacia Abl Dhabi. EL
nuevo puerto tendria la capacidad para acomodar el
presente y futuro intercambio industrial con sus nece-
sidades logisticas, mientras que los otros puertos asu-
mirian las funciones de los intercambios menores. EL
nuevo puerto seria el proyecto de dragado mas amplio
conocido en el mundo hasta aquel entonces, y su fuer-
za territorial atraeria el crecimiento urbano metropoli-
tano de Dubai. En su sequndo Plan General, Harris
habia disefiado un anillo regional urbano con ejes
radiales, pero el propio puerto definié un nuevo corre-
dor de crecimiento costero modificando dicho Plan.

Un débil corredor llamado Sheik Zayed Road comunico
Dubai con el puerto y la zona logistica Jebel Ali, pero
las reacciones prototipicas generadas por los puertos
como mecanismo de organizacion paisajistica trans-
formarian el territorio metropolitano. Hoy en dia,
Sheik Zayed Road es el principal eje regional de creci-
miento, con altos edificios de cristal a ambos lados de
una autopista de maltiples vias, que se fusiona con un
paisaje desértico a pocos metros de los edificios.
Muchos ciudadanos muestran orgullosamente fotos
que contrastan las humildes calles vacias de 1990 con
las imagenes actuales de una metrépolis vibrante.
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LA FASE ACTUAL

Los nuevos rascacielos de cristal a lo largo del
Sheik Zayed Road; los proyectos de las Islas Palme-
ras; el Canal Arabe; un nuevo rio en forma de semi-
circulo, que serd un nuevo corredor de crecimiento
al otro lado del puerto Jebel Ali; Dubailand, un par-
que de atracciones, ocio y viviendas;... y la lista
continda. Dubai comenz6 como un puerto, el punto
donde el desierto se encuentra con el Golfo. La
continua interpenetracion del Golfo y el desierto
marca una frontera borrosa expresada a través de
ambiciosos proyectos e intervenciones de ingenie-
ria, y la ciudad emerge también como una expre-
sion y un nodo de redes y flujos interconectados.

Hoy dia se puede describir Dubai a través de una leta-
nia de mega-proyectos, como la esbozada anterior-
mente, donde cada proyecto se sostiene y se organiza
por modas y tendencias marcadas por mercados globa-
les. Sin embargo, el Dubai actual no seria Dubai si no
fuera por los puertos. Se puede discutir sobre la forma
urbana y la eficacia de su infraestructura fisica, pero
Dubai es, sin lugar a dudas, un vibrante nodo econé-
mico y, principalmente, una importante ciudad de
intercambio internacional. Dubai mismo es un puerto,
un frente maritimo como destino para cargar y descar-
gar los flujos globales de personas y capital. ®

Fotomontaje cortesia de Nakheel, que muestra el aspecto que tendrd

el litoral del emirato de Dubai cuando se hayan finalizado los pro-
yectos. Sus promotores aseguran que si se pudiese, “Las Palmeras”
se verian a simple vista desde la Luna.

PAISAJE; DESARROLLO VERTIGINOSO; GRAN ESCALA; PROTOTIPO; C/\‘IALISIS; ECO-

LANDSCAPE
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PALABRAS CLAVE
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DUBAIL
THE PORT AS PROTOTYPE

G. DoHERTY, S. RAMoOs & H. SArkis

This article tracks the vertiginous
transformation of Dubai's desert
landscape into an urbanised one
and analyses how the development
of the port precipitated this formi-
dable urban change. The port, as a
catalyst of successive develop-
ments interlinked and organised
within the global flows of capital,
has served as a prototype in foun-
ding the territory. Thus, an accura-
te, concrete and precise action
through a continued catalysis and
evolution, has aided a major chan-
ge in the landscape. This landscape
is no longer understood as the
result of planning, but as a social,

cultural and economic ecosystem.

9- Discovery Gardens
10- jumeirah Village

11- The Lost City

12- Jumeirah Golf Estates
13- International City

14- Dubai Waterfront

15- Dubai Design Center

16- Dragon Mart Compl
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Ciudades sin ciudades: Puerto Dubai

Samer Bagaeen

CON LA AMBICION DE CONVERTIRSE EN UN CENTRO NEURALGICO DEL COMERCIO GLOBAL, UNO DE LOS PRINCIPALES DESTINOS TURISTICOS Y UNA MECCA DEL COMERCIO —UN NUEVA

York/LAs VEGAs/MIAMI, TODO EN UNO— DUBAI HA GASTADO MILLONES DE DOLARES EN LA CONSTRUCCION DE UNA INCRE{BLE CIUDAD CONTEMPORANEA, CASI PARTIENDO DE LA

NADA Y EN SOLO CINCO ANOS. UNOS CIEN BILLONES DE DOLARES EN BIENES INMUEBLES PROLONGAN EL BOOM HASTA LA FECHA. COMBINANDO LA IMPLICACION DE LOS NEGOCIOS

LOCALES CON ESTRATEGIAS INNOVADORAS EN MARKETING URBANO Y PROYECTOS QUE ALCANZAN LOS TITULARES, DUBAI SE HA PUESTO EN MARCHA PARA TRANSFORMAR SU PAISA-

JE URBANO Y SU IMAGEN.

INTRODUCCION

Ambiciosos desarrollos urbanos con mezcla de usos
—entre los que destacan las residencias de lujo, los
bloques de hoteles y oficinas, los enormes centros
comerciales y los imaginativos complejos de entreteni-
miento— estan cambiando rapidamente la apariencia
del Emirato de Dubai y colocando su mercado inmobi-
liario en el escenario global. El catalizador de gran par-
te de esta expansion ha sido la decision del emirato de
permitir a los no residentes comprar propiedad plena’.

En Does the Road to the Future End at Dubai? (;Ter-
mina en Dubai el camino hacia el futuro?) Mike
Davis (2005) analiza el impacto de Dubai y observa
como, después de Shangai (poblacién actual: quin-
ce millones), Dubai (poblacién actual: millén y
medio) es el mayor solar de la tierra: un emergente
mundo de ensuefio, de consumo ostensible y de lo
que la gente del lugar llama supreme lifestyles
(estilos de vida supremos). La tremenda actividad
constructiva llevé a Adam Nicolson (2006) a escri-
bir: “una quinta parte de las gras del mundo estan
actualmente emplazadas en Dubai”.

/Y

Propiedad plena o también propiedad de por vida o vitalicia
se define como la participacion de dominio absoluto en
tierras que caducan al producirse la muerte del propietario o
de otra persona sefalada.
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UNA BREVE HISTORIA DE LA CIUDAD

El Dubai moderno es producto del intenso desarrollo
de los Gltimos veinte afios. Antes de esto, Dubai era
un pequefio puerto de comercio que habia crecido
gradualmente a partir de una modesta villa habitada
en el siglo XVIII por miembros de la tribu Bani Ya.

Al comienzo del siglo XX Dubai era un puerto sufi-
cientemente préspero como para atraer colonos de
Irén, India y Baluchistan; en la década de los trein-
ta casi la cuarta parte de la poblacion de veinte mil
habitantes era extranjera. Algunos afios mas tarde,
los britanicos también hicieron de este enclave su
centro de actividades en la costa, estableciendo un
organismo politico en 1954. En 1971, los britani-
cos se retiraron y Dubai se unié a Abu Dhabi, Shar-
jah, Ajman, Fujairah, Umm Al Quain y, mas tarde,
Ras Al Khaimah, para crear la federacion de los
Emiratos Arabes Unidos.

Los origenes del actual boom inmobiliario en Dubai

se remontan al 2002, con el anuncio de Sheikh Ras-
hid Al Maktoum, gobernador en aquella fecha, de que

Proyectos Urbanos en Dubai. Imagen cortesia de la Municipalidad de

Dubai. http://www.gis.gov.ae/en/downloads/pdfs/Major%20Projects.pdf

¢

la propiedad plena de ciertos inmuebles de Dubai
estaba disponible para los inversores de todas las
nacionalidades. Desde entonces, diversos proyectos
han sido lanzados y vendidos a extranjeros, entre
ellos Dubai Marina, Emirates Hills, Jumeirah Islands,
las tres Palm Islands, Dubai Waterfront, Jumeirah
Beach Residences, The Meadows, The Springs y The
Arabian Ranches.

En algunos casos, los inmuebles han sido ya com-
pletados y entregados a los compradores, habiendo
algunos de ellos cambiado de mano varias veces.

Imagen superior: mapa del Pearl Qatar, cortesia del United
Development Company UDC, 2005.

Imagen inferior: mapa de Bahrain mostrando la localizacion de
Durrat Al Bahrain, cortesia del Gobierno de Bahrain, 2006.
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UNA CIUDAD EN CRECIMIENTO

Dubai es ademas una ciudad en expansién. Origi-
nalmente un pequefio asentamiento pesquero, a
principios del siglo XX Dubai comenzd a crecer
hasta convertirse en un nodo comercial. Por
aquel entonces Dubai ya ostentaba, solamente
en el distrito de Deira, unas trescientas cincuen-
ta tiendas (Guia de Inversiones Inmobiliarias de
Dubai, 2004). Hoy dia Dubai es el tercer centro
mas importante de re-exportacién del mundo,
s6lo después de Hong Kong y Singapur. Dubai
Properties, uno de los miembros de Dubai Hol-
ding, es la firma inversionista en mercado inmo-
biliario a nivel global que ha experimentado el
mas veloz crecimiento del mundo. La poblacion
de Dubai, estimada en 1,2 millones de habitan-
tes, puede alcanzar los 4 millones en 2017. Invir-
tiendo la situacion de los afios treinta, un 75%
de la actual poblacion de Dubai es extranjera.

PROYECTOS ICONICOS

Con 321 metros de altura, Burj Al-Arab es el edifi-
cio mas alto del mundo destinado exclusivamente
a uso hotelero. Se alza en medio del mar sobre una
isla artificial, a 280 metros de la playa situada en
la costa de Dubai, conectandose a ella a través de
un puente privado.

LOS PROMOTORES INMOBILIARIOS

EMAAR

EMAAR es la mayor compaiia inmobiliaria en términos de capitaliza-
cion bursatil. Se trata de una sociedad anénima pablica catalogada
en el Mercado Financiero de Dubai, y ha sido decisiva en la remode-
lacion de la periferia de la ciudad con proyectos residenciales y de
ocio y entretenimiento.

EMAAR tiene diversos proyectos inmobiliarios en distintas fases de
ejecucion. Entre ellos se incluyen: Dubai Marina, Arabian Ranches,
Emirates Hills, The Meadows, The Springs, The Greens, The Lakes, The
Views, EMAAR Towers y Burj Dubai.

La primera fase de Dubai Marina consta de 1.026 apartamentos a pie
de costa en seis torres de gran altura y 64 villas sobre una plataforma
base que alberga piscinas, instalaciones deportivas y tiendas. Dubai
Marina esta disefiada de forma que los residentes pueden llegar a casa,
aparcar el coche y pasear para disfrutar de todas las prestaciones den-
tro de la comunidad. En los centros de la vecindad se construiran tien-
das y servicios para la comunidad, en podios con acceso por niveles.

Emirate Hills

Construidas como una Comunidad de Golf, Emirates Hills estd promo-
cionada como “la urbanizacion mas prestigiosa de Dubai”. La primera
fase consiste en un complejo residencial de golf, parques, veinte
lagos y un campo de golf Colin Montemongomerie para campeonatos
de dieciocho hoyos.

Burj Dubai Residences

The Residences en Burj Dubai constan de una seleccion de seis lujo-
sas torres en la orilla de un lago artificial, con sus propios comercios
e instalaciones.
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Jumeirah Beach Residences. Fotografia del autor, 2006.

Burj Dubai

EMAAR ha comenzado la construccion de su proyecto mas ambicioso dentro
de EAU: la urbanizacion Burj Dubai Downtown, que consta de Burj Dubai —
la torre mas alta del mundo cuando esté completada en el 2008, con una
altura aproximada de ochocientos metros (la altura oficial se ha mantenido
en secreto)— y el Centro Comercial Dubai, el mas grande del mundo.

Nakheel

Nakheel, uno de los promotores lideres del los Emiratos Arabes Unidos,
tiene en la actualidad en construccién una serie de proyectos por valor
de 30 billones de dolares (23.700 millones de euros). Cuando estén
completadas, estas urbanizaciones, que incluyen los proyectos de las
Palmeras, habrdn aiadido 1.500 kilémetros a la costa a Dubai, antes
limitada a setenta. Después de afios de estudios de viabilidad, The Palm
fue lanzada en el 2001 y la reclamacion de tierras comenz6 aquel mismo
afo. La primera palmera en ser finalizada sera Palm Jumeirah. Incluira
mil quinientas villas a pie de playa y dos mil doscientos apartamentos
dando al mar, ofreciendo un lujoso estilo de vida frente a la costa.

Dubai Holding

Dubai Holding consta en la actualidad de 19 compaiiias operando en
una variedad de sectores: salud, tecnologia, finanzas, mercado
inmobiliario, educacién, turismo, energia, comunicacion, fabrica-
cion industrial, biotecnologia y hoteleria. Jumeirah Beach Residen-
ces y Dubailand son dos de sus proyectos emblematicos.

Jumeirah Beach Residences

Jumeirah Beach Residences, cuando estén terminadas al final del
2006, tendran 36 torres residenciales compuestas por 6.400 pisos y
cuatro torres de hoteles con 4.000 habitaciones.

SIGUIENDO LOS PASOS DE DUBAI:

ABU DHABI, BAHRAIN DOHA

Abu Dahbi ha sido designada para convertirse en la
sede del museo Guggenheim mas grande del mundo
(ver Ameen, 2006). En julio del 2006, la Compafia de
Inversion y Desarrollo Turistico de Dubai (TDIC) firmd
una carta de entendimiento con la Fundacion Gug-
guenheim, con sede en Nueva York, para establecer
un museo de nivel internacional consagrado al arte
moderno y al contemporaneo. El Museo, que se lla-
mara Guggenheim Abu Dhabi (GAD) y sera disefiado
por el arquitecto mundialmente aclamado Frank
Gehry, prevé ser abierto en el 2011.

Pearl-Qatar es la principal empresa del mercado inmobi-
liario internacional del pais, ademéas del nombre de su
mayor promocion inmobiliaria y la primera en ofrecer a
los inversores internacionales propiedades plenas. Se tra-
ta de una isla artificial presupuestada en 2.5 billones de
délares (1.975 millones de euros) que ocupa una superfi-
cie de 400 hectéreas de terrenos ganados al mar en la
costa de Doha. Es una urbanizacion de cuatro fases con
usos hibridos que comprende 10 distinguidos distritos
teméticos para ser desarrollados a lo largo de cinco afios,
y que alberga villas en primera linea de playa, elegantes
viviendas unifamiliares, apartamentos de lujo, aticos
selectos, hoteles de cinco estrellas, puertos deportivos y
escuelas, asi como tiendas y restaurantes de lujo.



En Bahrain, Skidmore, Owings & Merril SRL (SOM) han
sido seleccionados para desarrollar un conjunto de estra-
tegias nacionales de planificacion integral, dirigidas a
elevar la calidad de la crecimiento urbanistico a la vez
que proteger y aumentar los recursos naturales de este
pais insular del Golfo. Con el sector inmobiliario en auge,
Bahrain también ha comenzado a construir su cuota de
proyectos. Su Puerto Financiero alardea de las que hoy
dia son las torres mas altas del pais, con 260 metros.

El proyecto Bahrain Bay, al otro lado del agua desde
el Puerto, pronto le quitara este honor, cuando los
300 metros de su hotel Four Season's estén construi-
dos. Este proyecto esté siendo promovido por Bahrain
Arcapita, vy los disefios han sido encargados a Skid-
more, Owings & Merril. EL proyecto Durrat Al Bahrain,
de 800 millones de dolares, en el extremo sureste de

aguas del golfo para la irrigacion; asimismo sobre la
demanda de energia en infinito crecimiento para acon-
dicionar sus relucientes torres de cristal.

En general, aqui la urbanizacion ha ignorado factores
medioambientales tan fundamentales como el clima o la
geografia; las consecuencias de quince afios de expan-
sion irresponsable y de inmaduras decisiones de disefio
pueden no ser faciles de reparar. Desde el aire, los pro-
yectos The World y The Palms ya crean una ostensible
impresion. Y de vuelta abajo, al nivel del mar, los cam-
bios significativos en el medioambiente marino también
estan dejando sus huellas. Como consecuencia del dra-
gado y re-sedimentacion de arena para la construccion
de las islas, las aguas tipicamente cristalinas del golfo
se estan volviendo turbias con el cieno. Segtn primeras
informaciones, la construccion esta dainando el habitat

La Palmera Jumeirah con el tronco en construccion y vista sobre el agua de una hoja a otra de la Palmera. Fotografias del autor, 2006.

Bahrain, esta siendo desarrollado como un complejo
residencial de vacaciones en tierras ganadas al mar.
Comprende viviendas, un puerto deportivo, un centro
de convenciones, un parque acuatico, un centro
comercial y un club de golf.

CONCLUSIONES

¢Es realmente Dubai tal créonica de éxito,
o el tiempo nos contara otra historia?
Aunque no existen dudas acerca de la vision y direc-
cion que estan detras de esta increible transforma-
cion, el estilo de vida disney de Dubai esta construi-
do, literalmente, sobre la labor pobremente remune-
rada de trabajadores del subcontinente asiatic, y
seguramente es insostenible en términos tanto de
humanidad como de sentido comin medioambiental.

Para empezar, el caracter y ritmo frenético de la urba-
nizacion sin precedentes de Dubai, dicen algunos criti-
cos, presagia un futuro de problemas medioambienta-
les y de sostenibilidad. Aunque mucha de esta expan-
sion esta todavia sobre el tablero de dibujo, durante el
dia, el trafico ya se queda estancado durante horas a
lo largo de su arteria principal, Sheikh Zayed Road.
Ademas esta creciendo la preocupacion acerca de los
impactos a largo plazo de la desalinizacion de las

marino, sepultando los arrecifes de corales, los lechos
de ostras y los campos subterraneos de hierba de mary
amenazando las especies marinas del lugar asi como
otras especies que dependen de ellas para su alimenta-
cién. Los lechos de ostras se han llegado a cubrir de
hasta dos pulgadas de sedimento; mientras, encima del
agua, las playas se estan erosionando a causa de la alte-
racion de las corrientes naturales. Nakheel ha adquirido
un barco de dragado que trabaje a tiempo completo
para transportar los sedimentos de arena que se acumu-
lan en un extremo de Palm Jumeirah hasta el otro, don-
de se ha estado produciendo la erosion.

EL Dubai del futuro es hoy dia el resultado de una econo-
mia cuidadosamente concebida y estratégicamente pla-
nificada, en la que el turismo, la construccion, la banca,
el comercio y la industria, actdan como palancas para
un progreso que no sera por mas tiempo medido por el
barril de petrdleo. Para afrontar hoy dia los problemas
del futuro, Dubai ha lanzado un intenso bombardeo de
proyectos infraestructurales —carreteras de circunvala-
cion, autopistas sobreelevadas con dos pisos, nuevos
puentes, un sistema de metro y monorrail e incluso
paradas de autobs climatizadas— intentando resolver
el problema. Pero las colosales urbanizaciones auténo-
mas de Dubai y la proliferacién de subdivisiones al esti-
lo suburbano plantearan un formidable reto. ® ®
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CITIES WITHOUT CITIES: PORT DUBAI

SAMER BAGAEEN

With ambitions to become a hub of glo-
bal commerce, a top tourist destination
and a shopping mecca -a New York/Las
Vegas/Miami rolled into one- Dubai has
been spending billions of dollars building
an astonishing modern city nearly from
scratch in a mere fifteen years. Some
$100 billion worth of real estate under
construction or in the pipeline continues
the boom to date. Combining the invol-
vement of local businesses and innovati-
ve strategies of urban marketing with
headline catching projects, Dubai has set
out to transform its urban landscape and
its image. Ambitious mixed-use urban
developments featuring luxury residen-
ces, hotels and office blocks, huge shop-
ping malls and imaginative entertain-
ment complexes are rapidly changing
the face of the emirate and are putting
the Dubai property market on the world
stage. The starting point for much of this
expansion was the emirate's decision to
allow non-nationals to purchase freehold
property. In Dubai, shopping malls,
luxury hotels, residential towers and arti-
ficial islands, one shaped like a Palm and
another like a map of the world are being
built. Around five million tourists visit
Dubai per year and the city is planning
for fifteen million by 2020.

Is Dubai really such a success story, or
will time tell a different tale?
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