El mercado inmobiliario y de forma general el sector de la construccion supone
en la actualidad casi el 21% de la poblacion activa de Malaga, el triple de la
media espafiola, se ha constituido en motor del desarrollo econémico con la
construccion de aproximadamente 45.000 viviendas al afio, la mayor parte en
el litoral costero. Esta situacion, sostenida desde hace ocho afios y que no
tiene motivos aparentes de remitir esta produciendo una controversia que
afecta al modelo de ordenacion del territorio, en el sentido que no siempre el
crecimiento de las ciudades es sindnimo de ordenacion o de sostenibilidad. El
peligro que supone una excesiva masificacion del territorio costero, la
superacién de su capacidad de carga que ya se produce en algunas zonas, y el
uso cada vez mayor de los recursos naturales tiene su reflejo en las propuestas
de los nuevos planes urbanisticos que prevén 600.000 nuevas viviendas en el
litoral costero de Malaga, o 500.000 en los parajes todavia casi virgenes de
Carboneras y Mojacar.

Ciertamente, lejos de moderar su niveles de produccion como vienen
“pronosticando” algunos servicios de estudios, el mercado inmobiliario esta
batiendo records de forma anual tanto a nivel provincial, como nacional con
cerca de 800.000 viviendas anuales. En paralelo, y pese a los esfuerzos del
Ministerio de la Vivienda de moderar el aumento de precios mediante nuevos
metodos estadisticos, los precios a nivel estatal siguen superando el 15% y en
Malaga el 20% (un irrisorio 0,4% de aumento para el Ministerio de la Vivienda).

El fuerte y sostenido desarrollo inmobiliario se esta llevando a cabo ademas en
un momento en que las inversiones extranjeras en inmuebles han disminuido
desde 2002, por lo que una parte muy importante de los 124.000 millones de
euros de credito en inmuebles es inversion de origen espafol que utiliza la
vivienda como un activo financiero: en 1997 el credito industrial era 3,3 veces
mayor que el credito a actividades inmobiliarias (promocion e intermediacion,
no construccion). Actualmente, en 2005, el credito a las actividades
inmobiliarias es mayor que el industrial, y tambien que el de la construccién.



Posiblemente sea el momento de empezar a pensar que no estamos ante un
boom inmobiliario coyuntural, como los fue el de 1986-1990, ni como en que
parecia iniciarse en 1997. Quiza se trate del comienzo de un cambio en la
estructura productiva no ya solo de territorios costeros de gran afluencia
turistica, sino de una actividad que afecta a las ciudades o a espacios interiores
gue tienen alguna valor afiadido como consecuencia de su situacién cercana a
lineas de AVE, a autopistas 0 a centros regionales de comunicaciones.

La nueva Ley 13/2005 de Medidas para la Vivienda Protegida a la que se le
presupone una vida corta afiade confusion a un sector como es la construccién
a la vez potente y efimero. La primera cuestion que cabria plantearse es como
se aprueba una ley que complementa la de diciembre de 2002, a la que se
estan ajustando con fecha limite los planes generales de Andalucia, y a los
pocos dias el gobierno regional ya plantea cambiarla. Es una situacion
razonable? Si era errOnea la Ley y no contenia cuestiones que ahora se van a
modificar, porque se aprob6? Si no era errénea, porque nadie la ha defendido?

Nos gustaria abrir un debate sobre la ordenacién del territorio y las situaciones
que Ultimamente son noticia relacionadas con el mercado inmobiliario
residencial como motor del crecimiento econémico. Aportamos para entrar en
materia algunos documentos en pdf (la Ley de 2002 actualizada en 2005. La
propia Ley 13/2005. Documentos periodisticos recientes) y algunas direcciones
web (El POT de la costa del Sol Occidental, o el avance del Plan General de
Mélaga y el de Marbella).

http://www?2.ayto-malaga.es/urbanismo/Avance PGOU2005/avance.html

http://www.juntadeandalucia.es/obraspublicasytransportes/jsp/estatica.jsp?ct=4&e=urbanismo/
PlanesAmbitoSubregional/pot costasol occidental/index.html

http://www.juntadeandalucia.es/obraspublicasytransportes/jsp/estatica.jsp?ct=4&e=urbanismo/p
u_ciudades/marbella/index.html

Los escritos que participen en el debate seradn reenviados a toda la lista de
personas que tiene el Observatorio de Medio Ambiente Urbano.

Un saludo

Pedro Marin Cots
Coordinador del OMAU



