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mentara el grado de profesionalizacion de los
agentes que operan, lo que contribuiria a una
mejora de la calidad de los productos que se co-
mercializan. La fidelizacién de los clientes es
otra de las asignaturas pendientes. Y, desde
luego, tienen que aprobarse algunas medidas
beneficiosas para el sector como es la mejora
del alquiler de viviendas.

(*) Las respuestas se refieren exclusivamente al sector in-
mobiliario.

JUAN C. ENTRECANALES AZCARATE
Presidente de NECSO ENTRECANALES
CUBIERTAS, S.A.

1. El sector de la construccién, un afo mas,
ha sido de los mas dindmicos en la economia
nacional, manteniéndose con la ténica expan-
siva que viene siendo habitual para el sector
desde hace varios anos.

El efecto arrastre sobre otros sectores y la
capacidad de generacion de empleo, serian las
principales caracteristicas a destacar.

La produccién de 14,6 billones de ptas. con
un valor anadido bruto que representa el 8 por
100 del PIB y la ocupacién del 11 por 100 de la
poblaci6n total, empleada en ambito nacional,
que viene representando un 10 por 100 de em-
pleos directos y otro 6 por 100 de indirectos, da
una idea del comportamiento del sector cons-
tructor espanol, y que, durante el afio 2000, nos
ha situado en el quinto puesto en importancia
en la Unién Europea, detras de Alemania, Fran-
cia, Italia y Reino Unido.

Hay un dato que a mi juicio merece la pena
destacarlo, la Licitacién Publica durante el afio
2000, en pesetas constantes, ha superado a la
del afno 1990, afo en que se alcanzé el récord
histérico.

Durante el presente ejercicio 2001, el sector
constructor continuara creciendo, aunque con
unas cifras ligeramente por debajo de las del
ano 2000, estimandose un crecimiento del or-
den del 6 por 100. Este dato, en comparacion
con los similares de otros sectores de la econo-
mia nacional, nos permite ser optimistas.

El sector de la construccion, en los préximos
anos, es previsible que tenga un crecimiento en

el sector privado similar al del PIB, y en el sector
publico, teniendo en cuenta las fuertes inversio-
nes anunciadas hasta el afio 2004, podra man-
tener tasas anuales del orden del 8 por 100.

Finalmente, el sector constructor continuara
el proceso de internacionalizacién que en estos
dltimos afos se ha venido observando, no tanto
como compensador de los ciclos depresivos,
histéricamente presentes en la construccion,
sino como realidad de su vocacién de presencia
en mercados exteriores.

2. El Plan de Infraestructuras representa un
importante esfuerzo inversor dandole prioridad
en el gasto publico, asi como, marcando unos
objetivos politicos que promuevan el equilibrio
regional y la cohesion territorial, tienen una gran
trascendencia para dinamizar la economia y au-
mentar la productividad media de las regiones
menos desarrolladas.

La actuacion en tramos de elevada intensi-
dad de trafico, el cierre de la red de autovias y
de autopistas existentes y el proyecto de una
estructura menos radial y mas transversal, per-
mitiran de hecho, una mejor unién con las carre-
teras transeuropeas. Ni que decir tiene que todo
este programa supone un importante incre-
mento de trabajo para nuestro sector. Lo mismo
puede decirse de la modernizacién de las co-
municaciones ferroviarias con proyectos tan im-
portantes como los nuevos AVE, la realizacién
de nuevas infraestructuras aeroportuarias y el
aumento y modernizacién de instalaciones de
los Puertos del Estado.

El Plan Hidrolégico Nacional (PHN), con
ocho anos por delante para su concrecién y rea-
lizacién, potenciara al sector constructor en
todo el area de Levante y regiones insulares. Se-
gun decia un reciente titular “Un trasvase, 112
embalses y 36 desaladoras”, llevaran las aguas
del Ebro, al Jucar y al Segura, a Almeria, y seran
necesarias obras para la regulacién, conduc-
cion, y adecuacion subsiguiente en las areas
afectadas. La depuracién de las aguas, la desa-
linizacion en las islas, y el resto de obras subsi-
guientes (restauraciéon hidrolégico forestal,
acondicionamiento de cauces y modernizacion
de regadios), presentan un panorama muy hala-
gueno en cuanto se refiere a la generacién de
empleo y a la actividad de las empresas cons-
tructoras.

Todo lo anterior justifica, sin duda, un perfec-
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cionamiento del ambito legal en el que las em-
presas constructoras nos movemos.

El desarrollo del Reglamento General de la
Ley de Contratos de las Administraciones Publi-
cas (LCAP) deberia contemplar que no exista
una indeterminacion de conceptos, que se re-
fundan los textos normativos existentes, que se
unifiquen los criterios referidos a conceptos
contables, que los poderes de la Administracion
se apliquen mediante resoluciones motivadas,
que se atempere la discreccionalidad de los
agentes implicados y que se busquen acuerdos
entre dichos agentes, que los conceptos “pre-
cio justo” y “precio cierto” siempre se empare-
jen, que los proyectos tengan el conocimiento y
la responsabilidad de las entidades intervinien-
tes en los mismos, (locales, regionales, estata-
les, sectoriales, financiadoras, etc.), en resumi-
das cuentas, que los responsables en un Pro-
yecto tengan un objetivo comin y Unico: el
Proyecto, y no actien como fuerzas divergentes
y antagénicas que empeoren y dilaten inutil-
mente el cumplimiento del objetivo principal: in-
sisto, el Proyecto.

Toda Concesion debe responder a una nece-
sidad social, con condiciones de rentabilidad,
respetuosa desde el punto de vista ecologico,
respondiendo a una prioridad politica, y que
gracias a un gran esfuerzo de imaginacién, y tal
y como ocurre en toda Europa, permita a la ini-
ciativa privada tomar el relevo de lo que, hasta
este momento, ha venido siendo una obligacion
de la Administracion Publica.

Deberia recogerse en un texto, un senala-
miento de los condicionantes que regulen a lo
largo del tiempo, el objeto de la Concesion, asi
como las diversas problematicas ya experimen-
tadas en las Concesiones y Concursos preexis-
tentes. No se debe olvidar que el paso de “pro-
yecto no rentable” a “concesion viable” por
parte de la Administracion, tendra que tener pre-
sente ayudas que deberian quedar recogidas
en los Pliegos.

Los proyectos de financiacion privada de in-
fraestructuras requieren la aprobacion de un
instrumento que la regule: (Ley Marco de finan-
ciacion y Gestion de Infraestructuras), que faci-
lite la busqueda de soluciones para la financia-
cion extrapresupuestaria, facilitando la politica
fiscal, presupuestaria y econémica, asi como,
los preceptos de caracter técnico-legal con
aquellos criterios de convergencia de la UE. A ti-

tulo de ejemplo, y sin caracter exhaustivo, po-
driamos hablar de wuna liberalizacion y
flexibilizacién de los concursos, una concrecion
de los datos en los mismos, un establecimiento
claro del mantenimiento del equilibrio econd-
mico —financiero, una adaptacién de la norma-
tiva contable, mecanismos en las CC.AA. que
faciliten el modelo concesional, etcétera.

La incorporacién de las directivas cursadas
en los Ultimos afos por la UE permitiran, por
una parte, una homogeneizaciéon con las em-
presas de otros paises, aunque también pue-
den posibilitar la presencia de empresas cons-
tructoras europeas en el nuestro.

3. Existe un cierto parén en las viviendas
VPO, debido a que los promotores de viviendas
han considerado que los precios actualmente
en vigor dejaban poco margen, lo que lo ha lle-
vado, junto al tipo de interés actual, a optar por
la promocién de vivienda libre.

Una medida adoptada por el Gobierno el pa-
sado 9 de febrero para incrementar el nimero
de viviendas de VPO fue la de incrementar hasta
100.500 pesetas el precio de venta del m2, re-
servando a las comunidades auténomas la fa-
cultad de aumentarlo en un 25 por 100 adicio-
nal. A pesar de ello continua siendo casi invia-
bles su promocion para el promotor.

Con fecha 1 de abril de 2001 el Gobierno
aprueba una subida de hasta 5,4 por 100 en los
tipos de interés paralas VPO, lo que representa
1,52 puntos por encima del tipo anterior igua-
lando casi dicho intereses al de la vivienda li-
bre.

Resultado del desinterés de los promotores
de viviendas, por la vivienda de VPO, se cons-
tata al no consumirse el importe previsto
(780.000 MM) para financiacion en el Plan de Vi-
vienda 1998-2000, habiéndose concedido por
las entidades financieras el 32 por 100 de dicha
cantidad.

Actualmente y ante el envejecimiento de la
poblacién, existe una especial sensibilizacion
hacia la tercera edad donde se estan desarro-
llando, y se desarrollaran por parte de las admi-
nistraciones publicas, programas que abarcan
desde, apartamentos de pequefia superficie, Vi-
viendas asistidas y residencias de tercera edad
propiamente dichas de promocién publica, que
deberian estar subvencionadas y tener un trata-
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miento especial asimilables a las viviendas de
proteccién oficial.

Estos programas y medidas todavia hoy in-
suficientes son suplidos por la iniciativa privada
tendente cada vez mas a este sector. Seria
bueno que las administraciones publicas y la
iniciativa privada caminaran juntas y fueran
complementarias la unas con la otra, mediante
convenios, sociedades de gestidn conjunta, et-
cétera.

4. El actual ritmo de crecimiento de los pre-
cios de lavivienda no parece sostenible a medio
y largo plazo, ya que, si los precios contintian
avanzando a tasas crecientes, como el intera-
nual que en estas fechas casi ha alcanzado el 16
por 100, presenta un claro riesgo de una fuerte
correccion a la baja, y por ello las previsiones
para el futuro en cuanto a vivienda libre apuntan
hacia un estancamiento de la demanda.

Sobre ello hay unos cuantos datos que cabe
resaltar facilitados por el Consejo Superior de
Colegios de Arquitectos de Espafa: muestra
que en el primer trimestre del afo ha habido una
reduccion de visados de proyectos del 9,3 por
100 respecto al mismo periodo del afio anterior;
s6lo en seis comunidades (Andalucia, Canta-
bria, La Rioja, Extremadura, Castilla-La Mancha
y Galicia) se experimenta un crecimiento y, en
las once comunidades restantes, cae la de-
manda de residencial, y en el Pais Vasco, Balea-
res, Madrid y Valencia de una forma méas acu-
sada.

Todo ello apunta al inicio de una desacelera-
cién o principio de crisis del sector residencial,
que tiene paralelismo a la sufrida en los inicios
de los afos 90, con tres diferencias muy claras,
la primera es que la economia sigue creciendo,
que hay mucho menos paro, y que los tipos de
interés siguen estando bajos.

Una prevision realizada en el primer trimes-
tre del presente afio apunta a que el crecimiento
medio de los precios de la vivienda en el afo
2001, sera del 9 por 100. No podemos olvidar
que la actual fiebre inversora en vivienda ha ve-
nido motivada, entre otras cosas, por conside-
rarla una inversion alternativa a los valores mo-
biliarios, que el publico considera méas volatiles
y menos tangibles.

Las rentabilidades que que se consiguen en
las inversiones inmobiliaras no son faciles de al-

canzar, pues requieren un analisis critico funda-
mentalmente basado en tres variables:
localizacion, calidad y precio del producto, y
sector socioeconémico al que se pretende
transferir el producto en el cual se ha invertido
(arrendamiento o venta).

En los préximos anos, la saturacidon de la
oferta y el nivel de precios producira una con-
tencién de la demanda vy, por ello, una menor
construccion de vivienda para el mercado libre.

En cuanto a la promocién y a los promoto-
res de viviendas de proteccion oficial ha que-
dado expuesto anteriormente y en relacién al
futuro de la VPO, no hay duda de que existe
una demanda de acceso a la misma, si bien en
este momento, los promotores no pueden es-
tar por la labor, dada la baja rentabilidad de la
misma.

Hoy la oferta de VPO est4 desarrollandose
fundamentalmente por las CC.AA., Municipios,
etc. a través de sus Entidades como por ejem-
plo IVIMA.

5. De los informes de distintos operadores y
consultores especializados en el mercado de
oficinas, se deducen aspectos que parecen re-
veladores de las tendencias de dicho mercado.

El mercado de oficinas de Madrid y Barce-
lona ,con sus areas de influencia, vienen siendo
los emplazamientos naturales para sedes de
nuevas empresas nacionales y extranjeras. Ob-
viamente existe demanda de oficinas en otras
capitales pero son mercados locales mas estre-
chos, con requerimientos de superficie meno-
res y cuyo riesgo de desocupacién aumenta pa-
ralelamente con una gestién mas compleja
(més inquilinos, mas rotacién, mas desocupa-
cién, mas morosidad).

La demanda de grandes superficies (2.000
m?2) practicamente inexistentes en los distritos
de negocios y la carencia de redes de comuni-
caciones adecuadas, han derivado a las perife-
rias de Madrid y Barcelona los emplazamientos
de las empresas, que pueden encontrar edifi-
cios adecuados a sus requerimientos. En el pri-
mer trimestre de 2001 se encontrd en las zonas
periféricas el 26 por 100 de la contratacion en el
caso de Barcelonay el 51 por 100 de la contrata-
cion de Madrid (ciudad que ocupa el cuarto lu-
gar en Europa por el nivel que alcanzan los pre-
cios de arrendamiento mensual).
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En algunos Parques Empresariales también
es un factor determinante la proximidad de zo-
nas residenciales prestigiosas que hace mas
atractiva la zona para sus directivos.

En ejercicios pasados, la escasez de oferta
acomodada a la demanda, sumada a la tardia
reaccion de los promotores y al dilatado pe-
riodo de construccién de los inmuebles, genero
gran tension entre oferta y demanda que se tra-
dujo en incrementos sustanciales de precios (y
costes del promotor) y de los porcentajes de
pre-alquileres. Estos representaron en el ano
2.000 casi el 40 por 100 de la cifra de contrata-
cién y se materializaban en fases muy tempra-
nas de proyecto, mientras que en el primer tri-
mestre de 2.001 los pre-alquileres significaron
el 6,4 por 100 del volumen total contratado y se
contrataron con el Proyecto mas desarrollado.

Esto indica claramente una desaceleracion
del mercado, motivada entre otros aspectos,
por la reduccion de la actividad de las empresas
de telecomunicacion e Internet.

Los precios se han estabilizado y se espera
un crecimiento moderado en los ejercicios veni-
deros. Las tasas de rentabilidad por ello han
descendido y los inversores diversifican hacia
otro tipo de producto inmobiliario, y el mercado
se va normalizando.

En nuestra opinion, el mercado de oficinas
sufrié un recalentamiento y en la actualidad pre-
senta sintomas de una transicion pausada hacia
una situacion de estabilidad, que aconseja pru-
dencia. Las opiniones de los expertos son con-
vergentes en este sentido y en absoluto hablan
de crisis del sector ya que vaticinan que en Ma-
drid se generaran 1,6 millones de m2 en el pro-
ximo cuatrienio que seran absorbidos sin difi-
cultad.

El mercado industrial se caracteriza por la
escasa oferta y la creciente demanda como
consecuencia de ello, produciéndose desplaza-
mientos de las empresas hacia nuevas zonas in-
dustriales alejadas del casco urbano.

La préctica totalidad de naves industriales se
estan comercializando sobre plano, y por la de-
manda de grandes superficies casi todas las
operaciones se realizan “llave un mano”. Las
nuevas tecnologias empiezan a ser exigencias
de los compradores, con unos especiales re-
querimientos, como fibra éptica, potencia eléc-

trica, alturas libres entre plantas y altas
sobrecargas, sin olvidar que los emplazamien-
tos privilegiados son aquellos que tienen ayu-
das facilitadas por los municipios y/o por las
CC.AA.

6. Las empresas constructoras europeas
han optado en su mayor parte por diversificar
sus inversiones y presencia, buscando el equili-
brio en los reiterados ciclos econémicos que en
el sector se vienen produciendo histéricamente,
de esta forma se les da a las empresas una con-
tinuidad a lo largo del tiempo y se nivelan las
épocas depresivas.

El gran nimero de regulaciones, mercados y
productos en la UE, hacen previsibles agrupa-
ciones de distinta indole entre los diversos sec-
tores industriales. El concepto de “diversifica-
cion”, huye de una alta especializacion, que si
bien mejora rentabilidades y sinergias tecnolo-
gicas en el producto, hace inevitable una con-
centracion de riesgos en determinados momen-
tos. Anticipar si se van a producir fusiones o no
a medio plazo, es dificil, ya que no es el unico
sistema para colaborar, al existir otras formas de
establecer Agrupaciones de Interés Econo-
mico; incluso habria que analizar los inconve-
nientes que una fusién puede llevar consigo, so-
bre todo si existen diferencias culturales por las
diferencias nacionales, paises con legislaciones
fiscales no coincidentes, etcétera.

En la edificacién, las estrategias van dirigi-
das hacia la diversificacion de los subsectores,
y la colaboracién entre promotores inmobilia-
rios. Hoy en dia un promotor inmobiliario no
debe tener un “Unico producto”. Desde hace va-
rios afos se viene buscando una colaboracion
entre lo que se pudieran denominar “especialis-
tas”, y actualmente las empresas inmobiliarias
ofrecen productos en diversos subsectores
como: Viviendas, Oficinas, Edificios Tecnol6gi-
cos, Edificios Industriales y Centros Comercia-
les.

7. Los retos son muchos y cambiantes en el
transcurso del tiempo. La evoluciéon tecnolo-
gica, ya que sélo las empresas innovadoras
pueden enfrentar el futuro con expectativas de
éxito continuado. Una correcta gestion me-
dioambiental, respetuosa con el medio, que
debe verse como un valor en si mismo, y como
un posible potencial de nuevos negocios para
las empresas mas preparadas. La reduccion de
la siniestralidad que es un problema cuya reso-
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luciéon compete a todos los agentes implicados,
y nos compromete, dado que la construccion es
una actividad de riesgo. La movilidad geogra-
fica de las personas implicadas en el proceso
productivo, requisito inevitable en el sector
constructor, donde cada dia se inicia un nego-
cio en un lugar distinto. La necesidad de aportar
valor anadido a las empresas a través de una di-
versificacion, que como ya hemos dicho, com-
pense los ciclos depresivos inevitables en el
sector constructor, y finalmente un incremento
de la capacidad financiera para poder afrontar
los nuevos sistemas de financiacion privada de
infraestructuras y la gestion de proyectos de
gran alcance y complejidad, que cada dia se
presentan con mayor frecuencia.

JUAN MIGUEL VILLAR MIR
Presidente de OHL

1. El sector de la construccién, que sigue
siendo uno de los més expansivos dentro del cre-
cimiento econdmico espanol, ha continuado du-
rante el ano 2000 su trayectoria favorable, alcan-
zando una produccion de 14,6 billones de pese-
tas —lo que representa un 8,5 por 100 del PIB-
habiendo experimentado una variacién positiva
del 6,5 por 100 sobre la del ejercicio anterior.

Hay que destacar el importante papel del
sector dentro de la economia nacional, a la que
aporta el 54,7 por 100 de la Formacion Bruta de
Capital Fijo y ocupa al 11 por 100 de la pobla-
cién laboral total.

Para los proximos afios, se supone que la
buena marcha del sector vendra dada mas por
ellado de la demanda de obra publica y de edifi-
cios no residenciales que por la construccion de
viviendas, que podria haber agotado su poten-
cial de crecimiento.

Espana sigue padeciendo un déficit de in-
fraestructuras respecto a la media europea. La
mayor solidez econémica, con un déficit publico
préximo a cero, la necesidad de beneficiarse de
los fondos estructurales provenientes de Europa
y los nuevos modelos de financiacién privada pa-
recen asegurar la necesaria inversion para corre-
gir este déficit y, en consecuencia, contribuir al
crecimiento estable del sector.

En resumen, serd un entorno favorable para

la Construccion en Espana, sobre todo para la
obra civil.

2. La estrategia gubernamental en materia
de grandes infraestructuras contintia siendo el
Plan de Infraestructuras 2000-2007 y el Plan Hi-
drolégico Nacional, en torno a los cuales se ver-
tebran las principales actuaciones programa-
das. Estos planes permitiran confirmar el creci-
miento previsto respecto a la Formacién Bruta
de Capital Fijo en Construccién, cifrada en el 6,5
por 100 en 2001 y el 4,8 por 100 de media en el
periodo 2000-2004. También permitiran materia-
lizar la prevision de crecimiento para el sector
de la construccién, que en el afio 2001 esta en
torno al 4,5 por 100 en pesetas constantes, co-
laborando a que el subsector de obra civil sea el
de mayor contribucién, con un crecimiento es-
perado de +10 por 100.

Las directrices de estos planes con respecto
a la contribucién privada en la financiacion de
infraestructuras no pueden sino tener un efecto
beneficioso para el sector. En un escenario de
empresas constructoras cada vez mas diversifi-
cadas, la oportunidad de acometer proyectos
de construccion y explotacién de infraestructu-
ras, incluida su financiacion, es extraordinaria-
mente atractiva y contribuira eficazmente a co-
rregir el déficit de infraestructuras todavia exis-
tente en Espana.

3y 4. Los crecimientos de precio para la Vi-
vienda de Proteccién Oficial aprobados por la
Administracién no parecen representar un esti-
mulo adecuado para la construccién de este
tipo de viviendas. Esto, unido a los incrementos
en los costes de construccion y en el precio del
suelo, constituyen factores que tienden a desin-
centivar el crecimiento de la Vivienda de Protec-
cion Oficial.

5. En el afo 2000, el subsector méas activo to-
davia ha sido el de la edificacién, aunque pa-
rece que la residencial ha llegado al punto mé-
ximo. La edificacion no residencial, con un cre-
cimiento del 6,5 por 100 en 2000, mantiene una
fuerte demanda que auin no ha sido completa-
mente satisfecha.

6y 7. Enlabusqueda de estrategias de com-
petitividad para conseguir el crecimiento y me-
jorar rentabilidades, los constructores espario-
les han puesto en marcha actividades orienta-
das a:
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