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Se analizara a continuacion el sector inmobiliario, logdias de su complejidad, la insostenibilidad del mismo
y la posibilidad de trasladar los recursos econémicos fitkey en él actualmente al &mbito de la rehabilitacion,
teniendo en cuenta la rentabilidad que podria tener dicimaversion.

En cualquier caso, son necesarias unas consideracionvégsgpara contextualizar este analisis econdémico y
de rentabilidad sectorial. Para ello partiremos de la bada dconomia ecoldgica, que pretende el entendimiento
global de los procesos econdmicos, relacionandolos emtodaento con su soporte material, y teniendo en cuenta
de igual modo las consecuencias ecolégicas de los mismasrtir su rentabilidad. La economia ecolégica ha
de preocuparse, en primer lugar, de la naturaleza fisicasd@énes a gestionar y la légica de los sistemas que los
envuelven, considerando desde la escasez objetiva y leatgitidad de los recursos empleados, hasta la nocividad
y el posible reciclaje de los residuos generados, a fin datarieon conocimiento de causa el marco institucional
para que éste arroje ciertas soluciones y no otras en cpstems y cantidades de recursos utilizados, de productos
obtenidos y de residuos emitidosAREDO, 1994).

Se parte del hecho de que el planeta es un sistema cerraddetefaa en el que sélo existe un aporte externo
de energia, el sol, y por lo tanto una fuente real de crecimida valor, que es la renta solar. Los procesos
econdmicos se producen dentro de este sistema cerrado,ly f@mto el supuesto crecimiento monetario (que
no econdmico) que se logra mediante la especulacion en ehdeno puede corresponderse con un soporte de
productos fisicos, pues no es posible que éstos crezcana@migdida ni indefinidamente.

La empresa capitalista (que nace con la industrializaciopipiada por el uso de la maquina de vapor) no ha
tenido nunca en cuenta esta vision mas amplia de la real&lad fue sustenta su tan defendido sistema, antes bien
ha cerrado los ojos a la insostenibilidad del mismo escuakmen un supuesto crecimiento indefinido, posible y
beneficioso para toda la poblacion del planeta, un mito allgoen progreso. El objetivo Ultimo de la empresa
capitalista es, mas alla de estas argumentaciones, olvnemonetario de la explotacién hasta su agotamiento
de los recursos no renovables del planeta, transformarndatleria y la energia en contaminacion.

Por otro lado, aunque no sea el lugar de extenderse en est® asplantear alternativas econdémicas es
necesaria una reflexion mas profunda, enunciando la pr@guexia al cdmo se hacen las cosas, que es por qué
0 para qué se hacen. Nos situamos entonces en la escala heméosintereses y deseos de las personas, en el
interrogante de si los productos que hacemos y el tiempacagdarhos en hacerlos son Utiles o no. En la situacion
del trabajo asalariado, la maquinizacion del mismo y en @ldes tiempo libre. En este sentido lo deseable seria
sustituir los procesos intensivos en materia por los imteagn mano de obra, buscando un modelo en el que se
sustituyan las formas de produccion del espacio, y se temgantido del tiempo mas pausado.

La sostenibilidad y las politicas sociales que protegengetde y sus derechos frente a la preponderancia
del capital son una cuestion de logica, y de rentabilidadi@tica, que aseguran que se mantenga la riqueza de
recursos del planeta en un futuro. Pongamos por caso el Rimaléyico Nacional: seria suficiente con aplicar
una mentalidad sencilla de ahorro, algo que sabria haceharmejor cualquier ama de casa que los actuales
responsables.

El negocio inmobiliario

Gran parte de la economia espafiola se apoya en el negocibiiiamo, y éste es insostenible econémica,
ecologicay socialmente. Se deben buscar medidas paradlegaun pais sostenible, cumpliendo los compromisos
internacionales y haciendo reales los objetivos que segaaren las diferentes conferencias de Naciones Unidas,
en la legislacion europea o en las Agendas 21 que redactamerables ayuntamientos.

En primer lugar seria necesario analizar las causas de tartiamgia del sector inmobiliario. La construccion
es un sector potente en el estado espafiol porque asi loiprolgis reglas del juego econémico, dando un crédito
excesivo a las constructoras en comparacion con la situaeidas mismas en otros paises. La administracion ha
planteado muchas veces planes de reconversion de difesati®res, modificando los incentivos, fiscalidad, etc.;
es posible y necesario hacer lo mismo con la construcciéneemnle perpetuar politicas de hace cincuenta afios
gue ya no responden a las condiciones sociales.

Un estudio del Banco Santander ayuda a entender la congalejiel sector, analizando los diferentes factores
que influyen en el precio de la vivienda, éste se puede desmmnpn:

43 % valor del suelo
. .
35 9% valor de la construccion
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16 % beneficio del promotor
3 % comercializacion
3% gastos de financiacion

Uno del los factores que genera el exceso de oferta es ladenuia del sector constructor en sector propieta-
rio, los grandes terratenientes son a la vez los duefios dmlaiesas constructoras, convirtiéndose la construccion
en un sector oligarquico, los beneficios siempre quedandsa’ c

Otro de los incentivos actuales a la construccion es el heelyue la fiscalidad haya ido rebajando las cargas
sobre la reventa de vivienda, y se haya congelado la promgxiblica. Se puede de igual modo invertir esa
tendencia con una linea politica clara y se conseguiria ajumeehtalidad cambiase inmediatamente. Existe un
proceso econdmico conocido y estudiado, llamado ‘teorenta tblarafia’, que explica como la regulaciéon de una
determinada actividad econémica se produce naturalmebtdala las subidas y bajadas de la rentabilidad de las
actividades y productos, lo que no es natural es que el citio'se mantenga constantemente.

Una de las politicas aplicables, que se podria implantéslédiyamente es la de la rebaja de las plusvalias;
teniendo en cuenta, por otro lado, que estas plusvaliagidabepercutir directamente en una mejora social,
cuando lo usual es que se las apropie el empresario.

Otra posibilidad es implementar medidas legales sobreeilat y las viviendas desocupadas, no existe oferta
de alquiler porque no se grava la desocupacion de las vagmra otros paises europeos existen impuestos sobre
las viviendas desocupadas que aumentan segun el tiempaoiynero de viviendas por propietario. El valor de
cambio de la vivienda prevalece sobre el valor de uso, e$ last@mpra de una segunda vivienda que se mantiene
vacia, como inversion, pues es seguro que se revalorizarn par de afios. Se relega asi el derecho de acceso a
una vivienda digna al convertir la vivienda en un objeto sio,icon un valor monetario creciente.

En cualquier caso el problema no es que se pueda o quierzardalireconversién del sector, sino que va a
ocurrir irremisiblemente: en Madrid en estos momentos héifiecados como residenciales terrenos destinados a la
construccion de viviendas con capacidad para un millén dsopas; el caso es que no hay tal cantidad de personas
para ocuparlos, nos encontramos en un momento en que la dEfaagp crece a ese mismo ritmo y en el que
ya existe un porcentaje elevadisimo de viviendas de sequmogéedad desocupadas. Las Unicas posibilidades de
aumento demografico se deben a los inmigrantes, que poragtbatdmpoco encuentran las condiciones legales
mas adecuadas para acceder a la compra de una vivienda.aErciestinstancias lo logico y lo rentable seria
centrar la inversion en la mejora de la ciudad consolidad@ralo que se desocupen las viviendas y se degrade el
espacio publico existente.

En realidad al capital no le importa donde hacer negociopseentrara en los sectores donde mayores fa-
cilidades legales o fiscales encuentre; por tanto la incidese debe centrar en la educacion de los politicos,
convenciéndoles de que es mas importante la intervenciéhaasco histérico que las actuaciones del estilo de la
Warner, que perpetldan un sistema insostenible, consolidando delmterritorial basado en el uso del transporte
privado, en la sectorizacion de las actividades, en la tigpe de la ciudad, vaciando de contenido el antiguo
centro urbano y limitando la oferta de ocio al consumo.

En el caso de lograr el traspaso desde la construccién hacehabilitacion, todavia quedaria mucho por
conseguir, la principal dificultad es el modelo de ciudad sgidusca y como se expresa la injusticia social en
este sistema urbano. La rehabilitacién no es so6lo un faetstram sino también de transformacion social, y puede
convertirse en un proceso negativo que genere la succi@hndgelo de los pobres para el provecho del capital. Por
eso es necesaria la siguiente reflexion: ¢,cémo se hace Hlitelo#dn y a quién beneficia?

Estudiando el proceso que se esta llevando a cabo en Madrfitbseva que las actuaciones de remodelacion
y rehabilitacién responden a unos objetivos econdmicassgldos esfuerzos del ayuntamiento se centran en dos
barrios céntricos: Lavapiés (Area de Rehabilitacion Pegfie) y Tetuan, que corresponden a la poblacion de
menor renta de la corona metropolitana. El proceso de réhaliin busca la limpieza de estas areas, una limpieza
sobre todo social, la rehabilitacion de las viviendas selywe de modo que supone una seleccion ‘natural’ de
vecinos, produciéndose un desplazamiento de aquéllositemés baja, poblacién de tercera edad e inmigrantes.
El barrio deseado por el ayuntamiento estara compuestodpengs profesionales de renta alta, perdiendo la
complejidad actual, tanto de poblacién (por edad, ocupapi®cedencia) como de actividades econémicas. Segun
FERNANDEZ DURAN (1993) «el centro, lugar por excelencia del encuentro, detigidad urbana multifuncional,
[...] Pasa a convertirse, mas que nunca, en un espacio uiufial, de comando, desplazando paulatinamente a
todas las otras actividades y a la poblacién que lo habitales; todo caso, ciertos sectores del mismo quedan
como un museo para su contemplacion. A este proceso copgribigualmente, las altas rentas del suelo de los
espacios centrales, cuya subida espectacular es asimisreectiencia del apetito que muestran hacia estas areas
las actividades del terciario avanzado, lo que imposibifit permanencia de todas aquellas actividades que no
estén directamente relacionadas con estas funcionesateidin de una economia mundializada».

Este tipo de rehabilitacion responde al modelo de ciudguedia del que se hablaba antes, el perfil de vecino
deseable hace que el barrio se convierta en residencial gidese elimina toda una serie de equipamientos que
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responderian a las necesidades del tipo de poblacion aobu&irtiendo el centro de la ciudad definitivamente en
un espacio no productivo y sin vida.

El elemento paliativo que puede oponerse a este tipo degoees la ciudadania, la reivindicacién es un ele-
mento fundamental para la transformacion. En general iadate la administracion es la de cerrarse al dialogo,
incluso al encontrarse frente a una ciudadania organizeda glternativas, pero muchas experiencias han demos-
trado que es posible llevar a cabo una practica particgdtva democracia, si bien tras una fuerte presion social
a las instituciones.
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