El relevo del segmento residencial en el sector

de la construccion
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Desde el verano pasado la economia espafiola esté vi-
viendo un proceso de ajuste tras un largo periodo de bo-
nanza, algo que ha vuelto a poner de actualidad la teorfa
de los ciclos econémicos. El comportamiento ciclico de la
economia puede medirse a través de muchas variables,
tasa de empleo, tasa de creacion de negocios, medida del
déficit publico, etc,, aunque la mas utilizada sigue siendo
la produccién nacional. Ademés, la heterogeneidad de los
ciclos econdmicos es manifiesta: ninguno tiene la misma
duracién ni la misma intensidad y, en la mayoria de los
casos, se originan por circunstancias diferentes.

Pero los ciclos no soélo son aplicables al comporta-
miento global de la economia, sino que también pueden
verse reflejados en cada uno de los sectores econdmicos.
En lo referido a la construccion hay que decir que nunca
antes habfa habido un ciclo cuyo periodo de auge hubiera
durado tanto tiempo como el comprendido entre 2001 y
2007. Alo largo de él, el segmento residencial de la cons-
truccién ha sido el verdadero protagonista del sector. Ni la
construccion de grandes infraestructuras ni, incluso, el cre-
cimiento de los servicios, han sido capaces de hacer som-
bra a la inversién residencial.

Durante este quinquenio de esplendor, uno de los gran-
des beneficiados ha sido el mercado de trabajo. El sector de
la construccién ha sido un gran generador de empleo, de
hecho entre 2001 y 2006 los afiliados a la Seguridad Social
se incrementaron en un 40%, un crecimiento muy superior
al medio del conjunto de la economia (20%). Por otro lado,
también hay que tener en cuenta los efectos indirectos e in-
ducidos, ya que son muchas las actividades que han cre-
cido al calor del auge de la construccién: cementeras,
empresas del mueble, servicios inmobiliarios, etc.

* Analistas Financieros Internacionales.
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2007 se puede definir como un afio bisagra entre un
largo periodo de auge y otro de ajuste. Este afio puede di-
vidirse en dos periodos claramente diferenciados: desde su
comienzo hasta el verano, el sector de la construccion evo-
lucionaba seglin lo previsto, registrando una desacelera-
cién paulatina. Sin embargo, tras el verano, los malos
resultados financieros registrados en Estados Unidos se
trasladaron con rapidez a Europa afectando con especial in-
tensidad a la economia espafola en su conjunto, pero
sobre todo a este sector. La restriccion de liquidez ha sido
una de las principales consecuencias de la crisis de las hi-
potecas subprime iniciada en Estados Unidos hace ahora
casi un afo. Consecuentemente, el sector bancario ha li-
mitado los préstamos tanto a empresas como a particula-
res, repercutiendo de lleno en la construccion tanto por el
lado de la oferta (las empresas cuentan ahora con dificul-
tades a la hora de financiar sus proyectos y sus pasivos)

ECONOMIA ESPANOLA

(O]

CUADERNOS DE INFORMACION ECONOMICA | 205 | JULIO/AGOSTO



FELIX LORES Y PABLO ALONSO

Gréfico 2
APORTACIONES DE LA CONSTRUCCION AL
CRECIMIENTO ECONOMICO

(% respecto al crecimiento del VAB) y precio de la
vivienda (tasa de crecimiento interanual)
Construccién cte.

(eie izda.)

O/" 0

-5 14
1996T1 1997TI 1998TI 1999TI 2000TI 2001TI 2002TI 2003TI 2004TI 2005TI 2006TI 2007TI

Fuente: INE.

ECONOMIA ESPANOLA

como por el lado de la demanda (la dificultad para acce-
der a un préstamo hipotecario estd dejando fuera de mer-
cado a un mayor niimero de potenciales demandantes de
vivienda). De este modo, el ajuste que venia experimen-
tando el sector de la construccién se vio empafado por
una crisis sobrevenida que aceleré este proceso.

D

La evolucién de la construccién entre 2001 y 2006 ha
sido espectacular; de hecho en 2005 llego a ser el sector
responsable de una cuarta parte del crecimiento econémico
del pais en términos corrientes, aunque buena parte de esta
contribucién fue debida al comportamiento de los precios
que ascendieron con contundencia durante ese periodo.

El sector de la construccion puede dividirse en cuatro
grandes bloques': el segmento residencial, que con un
peso del 36% es el de mayor relevancia, el segmento no
residencial que representa el 16% (aglutina la construc-
cion de locales comerciales, almacenes, inmuebles indus-
triales, oficinas, etc.), la rehabilitacion y el mantenimiento
que supone el 24% vy la obra civil con otro 24% (que en-
globa la construccion de aeropuertos, carreteras, lineas fe-
rroviarias, embalses, etc.).

Hasta 2006 el motor del crecimiento del sector de la
construccion ha recaido en su segmento residencial, cuya
inversién ha registrado las mayores tasas de crecimiento
interanual. Sin embargo, desde 2007, afio en el que se ini-
cia el cambio de ciclo, la inversion en construccion co-
menzo a desacelerarse, sobre todo por la pérdida de fuelle
de la inversion en vivienda. Una desaceleracién que pa-
rece que se va a intensificar en este afio y en el préximo
tal y como auguran las previsiones. Sin embargo, la inver-
sion referida a otra construccion diferente a vivienda man-
tendrd una tasa de crecimiento interanual positiva en este
y en el préximo afio, aunque sin ser ajena a la desacele-
racién que experimenta la economia espafiola.

Por ello es de sumo interés dilucidar en qué medida
otros sectores y actividades de la economia serdn capaces
de tomar el testigo dejado por la construccion.

Este sector se caracteriza por ser muy intensivo en
mano de obra y la pérdida de actividad viene acompariada
de un proceso de destruccién de empleo. Su mano de
obra es de escasa cualificacion, una caracteristica que hard
maés dificil que otros sectores como el industrial, menos

Cuadro 1

EVOLUCION DE LA INVERSION EN CONSTRUCCION
(Tasa de crecimiento interanual)

Construccion

Vivienda 124 23 109 10,4

1996 1997 1998 1999 2000 2001 2002 2003 2004 2005 2006 2007 | 2008 2009
FBCF 26 50 113 104 66 48 34 59 51 69 68 59|06 -25
Bienes de equipo 100 11,0 176 109 71 -03 28 4,1 51 92 104 16|29 04

75 70 93 59 59 64 31 -58 -11,0

Otra construccion | -98 20 57 83 25
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77 57 35 50 63 55 5134 19

Fuente: Elaboracion propia.

! Ver Estudio Planner Asprima 2008, capitulo 5.



intensivos en trabajo y con perfiles de formacion y cualifi-
cacion mas especfficos, u otras actividades dentro de los
servicios, que actualmente muestran un menor dinamismo
en la creacion de empleo, puedan absorber a los trabaja-
dores expulsados de la construccién. Por ello parece sen-
sato pensar que uno de los candidatos a liderar el relevo
sea el propio sector, pero en los segmentos de obra civil,
construccion no residencial y de vivienda protegida y re-
habilitacién. Ademads, desde el punto de vista del empleo
la recolocacion de los trabajadores en estos segmentos del
sector serd mucho maés sencilla.

Pero, en qué medida los segmentos no residenciales
de la construccién tienen capacidad para neutralizar la pér-
dida de actividad residencial? Son muchas las actividades
ligadas a las construcciones no residenciales y ademas pre-
sentan un importante crecimiento potencial para los pro-
ximos afios: el desarrollo del Plan Estratégico de
Infraestructuras, la potenciacion de la construccién de vi-
vienda publica, la rehabilitacion como eje principal de las
politicas de vivienda, y la renovacion y nueva construccién
de parques empresariales son algunos de los proyectos
que aseguran la actividad futura de la construccion no re-
sidencial, aunque no hay que olvidar que la situacion ac-
tual de la economia espariola también pasara factura a los
segmentos ajenos al residencial, sobre todo a aquellos que
sean de iniciativa privada. Sin, embargo, lo que si que pa-
rece claro es que la reactivacién del sector se producird en
el medio plazo por las actividades arriba mencionadas.

Una de las principales es la construccién de infraes-
tructuras y de obra civil. En los ltimos afos, la inversion de
Espafia en la construccién de infraestructuras ha sido muy
elevada, sin embargo, quedan todavia grandes proyectos
por desarrollar y otros muchos que irdn surgiendo debido
al gran dinamismo econdmico y social, y a las nuevas ten-
dencias y requerimientos.

El Plan Estratégico de Infraestructuras y Transporte
(PEIT) asf lo pone de manifiesto. Se prevé la construccién
de mas de 6.000 kilémetros de autovias y casi 10.000 kil6-
metros de altas prestaciones ferroviarias, mejordndose asf
la comunicacion y fortaleciendo también la jerarquia fun-
cional de otros grandes centros y dreas urbanas mas alla
de Madrid, Barcelona, Valencia y Sevilla. Todo ello gracias
a estas nuevas comunicaciones terrestres que comple-
mentan la red radio-céntrica con nuevos corredores trans-
versales favorecedores de la integracion y cohesién
territorial, algo que incrementa la capacidad de atraccion de
actividades econdmicas vy, por tanto, la construccion resi-
dencial y no residencial.

La construccion de lineas ferroviarias de altas presta-
ciones es una de las obras civiles mas ambiciosas para el

futuro ya que trata de conectar por esta via de comunica-
cion a todas las provincias, multiplicando por 6,5 los 1.550
kilometros actuales. Sin duda, este proyecto traerd consigo
un elevado nimero de externalidades que favoreceréan al
sector de la construccion. Por un lado, serd necesaria la
construccion de nuevas estaciones y renovacion de las
existentes para dar servicio a los ciudadanos. Ademaés, no
hay que olvidar el dinamismo que inyecta en la economia
la implantacion de una conexién ferroviaria de alta presta-
cion? y la repercusion que ello tiene en el sector de la cons-
truccién debido a la mayor demanda de infraestructuras
que mejoren las conexion es de la ciudad, de nuevos cen-
tros de transporte® donde coincidan diferentes medios de
locomocion, de viviendas para responder al incremento
demogréfico que suele ir asociado a estos procesos y de
otros inmuebles no residenciales para satisfacer la de-
manda de nuevos servicios.

En el siguiente mapa puede apreciarse como quedara
la nueva malla de alta velocidad en Espafia que propiciard
el desarrollo econémico (creacion y atraccion de nuevas
actividades econdmicas, mejora de la competitividad em-
presarial y de la calidad de vida de los ciudadanos, incre-
mento de la actividad turfstica, etc.) y, por tanto, la
demanda de nuevas infraestructura y construcciones.

Otra de las grandes infraestructuras con proyeccién de
futuro hace referencia a la red de carreteras. De hecho el
PEIT pretende que el 94% de la poblacion se encuentre a
menos de 30 kilometros de una autovia o autopista y todas
las capitales conectadas por una via de alta ocupacién. En
este caso, los nuevos ejes de altas prestaciones por carre-
tera incidirdn de forma especial en los nicleos de menor
rango jerdrquico, que hasta el momento carecfan de este
tipo de infraestructuras, lo que implica un salto cualitativo en
su capacidad de estructuracion nodal de las comunicacio-
nes una mayor capilaridad y accesibilidad de su entorno, lo
que, de nuevo, propicia el desarrollo econémico de las ciu-
dades y, por tanto, la demanda de productos inmobiliarios
para la ejecucién de nuevas actividades.

2 Existen varias referencias a este efecto. Destacados son los
casos de Ciudad Real y Valladolid, dos ciudades donde la cone-
xion con Madrid a través de AVE ha favorecido a su economia y,
como no, al sector de la construccion que ha tenido que dar res-
puesta a una mayor demanda de viviendas e infraestructuras adi-
cionales, parques empresariales, hoteles, centros de ocio, etc.

3 Por ejemplo, la llegada de la Alta Velocidad a Valladolid ha su-
puesto un cambio en la ciudad no sélo en infraestructuras sino
también urbanistico. El proyecto de soterramiento de la estacion
de ferrocarril (llevado a cabo por Richard Rogers) liberaré 66 hec-
tareas de suelo en el centro de la ciudad que albergardn nuevas
areas residenciales, espacios comerciales, etc. Hay que decir que
serdn muchas las ciudades que experimentardn actuaciones ur-
banisticas similares en los proximos afios.
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Asi pues, desde el punto de vista de las infraestructu-
ras de transporte, el mero desarrollo del PEIT, con hori-
zonte 2020, supondrd un gran revulsivo al sector de la
construccion, principalmente de la no residencial, aunque
como se ha sefalado, los efectos también se extenderan
hacia el segmento residencial.

Las nuevas infraestructuras favorecerdn la creacion de
dreas de generacién urbana. Pero no solo eso, sino que
también serdn un revulsivo para el desarrollo de la indus-
tria logfstica y de nuevos parques empresariales en torno
a los ntcleos de comunicacion intermodal. Por este lado,
al segmento no residencial de la construccion le queda
mucho que avanzar, sobre todo si se tiene en cuenta que
los antiguos poligonos industriales necesitan de una pro-
funda modernizacion, mientras otros cambiaran de ubica-
cion buscando mejores accesos y mayores posibilidades
de comunicacion. Ademds, desde un punto de vista em-
presarial, es cada vez mds comun la creacion de grandes
parques empresariales por parte de las grandes socieda-
des, que llegan a convertirse en verdaderas mini ciudades.
En definitiva, una verdadera oportunidad para el segmento
no residencial del sector de la construccion.

Otra de las actividades a las que se le augura una
buena proyeccion en el futuro es la rehabilitacién, tanto la
referida a las viviendas como al entorno urbano de las ciu-
dades. En este sentido, habrd que prestar especial aten-
cion a la rehabilitacion de los centros historicos de las
ciudades, a los barrios creados entre los afios 1950y 1970

al calor del éxodo rural de la época, y la rehabilitacion y re-
conversién de algunos de los nticleos turisticos, que por su
antigliedad y por el cambio de tendencias estan cayendo
en la obsolescencia.

En la actualidad, la rehabilitacion se ha convertido en
uno de los pilares en los que se fundamenta la politica de
vivienda. Aunque el parque inmobiliario de la mayoria de
las ciudades espariolas se encuentra en buen estado (tal
y como indicaba el Censo 2001), la antigtiedad de los in-
muebles comienza a hacer necesario llevar a cabo proce-
sos de rehabilitacion, tanto de viviendas como de barrios
con el objeto de lograr una mayor adaptacion a las nuevos
requerimientos sociales. Ademas, el fendmeno de disper-
sion (conocido con el anglicismo “spraw!") iniciado en las
grandes ciudades en la década de los ochenta ha perdido
intensidad y los hogares vuelven a preferir establecer su
residencia en los centros urbanos o sus inmediaciones, lo
que incrementa la necesidad de conseguir un entorno ur-
bano maés habitable. Por ello, junto con los procesos de
rehabilitacion se hace necesaria una mejora de las in-
fraestructuras en las ciudades y un mayor aprovecha-
miento de los espacios urbanos que llevan asociados
grandes remodelaciones urbanas*. Todo ello, teniendo en
cuenta los nuevos requerimientos medioambientales (por
ejemplo, un nuevo Cddigo de la Edificacion, utilizacion de
materiales menos contaminantes, reciclaje, etc.) que per-
mitan hacer de las ciudades territorios mds sostenibles.

Pero los poderes publicos no solo tienen en sus manos
las decisiones relativas a la obra civil. La politica de vivienda,
de repercusiones econémicas y sociales, también depende
directamente de los gobiernos, siendo la vivienda protegida
uno de los principales instrumentos para la ejecucion de
esta politica. En una coyuntura como la actual, en la que el
acceso a una vivienda en el mercado libre supone un es-
fuerzo que muchas familias® no pueden permitirse, la cons-
truccién de vivienda protegida es fundamental para facilitar
el acceso a aquellos que quedan excluidos del mercado
libre. Una vieja tesis sefiala que la construccién de vivienda
protegida tiene un marcado cardcter anticiclico de manera
que su potenciacion responderia a dos efectos. Por un lado,
favorecerfa el acceso a la vivienda y, por otro, serviria para
tratar de mantener la actividad del sector de la construccion.

La actual situacion de la economia y, en concreto del
sector de la construccién invita a potenciar la construccion

4 El soterramiento de Calle 30 en Madrid es un claro ejemplo de
este fendomeno.

> Los datos del Banco de Espafia sefialan que en 2007 una fa-
milia media debia destinar al pago de una vivienda el 46% de la
renta disponible del hogar, diez puntos més que en 2005.



de viviendas protegidas. Tal y como marcan las directrices
de politica de vivienda del Ministerio de Vivienda y de las
comunidades autonomas, en los proximos afios se prevé
incrementar el peso de la vivienda protegida. Ademés, la
nueva Ley de Suelo 8/2007, aprobada hace poco més de
un afio, tiene entre sus objetivos lograr una mayor pro-
duccion de viviendas protegidas por medio de un incre-
mento de las cuotas de suelo reservadas, ya que la Ley fija
una reserva obligatoria del 30% de la edificabilidad resi-
dencial que se destinard a la construccion de vivienda pro-
tegida. Medidas que servirdn para potenciar la actividad del
maltrecho segmento residencial en los préximos afos.

Por tanto, en el futuro inmediato asistiremos a un cam-
bio de tercio en el sector de la construccion. El segmento re-
sidencial, inmerso en un proceso de ajuste, cederd terreno

a la obra civil, construccion no residencial y rehabilitacion
aunque, a buen seguro, también se experimentard un tras-
vase de activos de la construccién de obra libre a la de vi-
vienda protegida, sobre todo en el periodo de transicion
hasta que se retome a la velocidad de crucero, estimada en
la construccién de unas 350.000-400.000 viviendas anua-
les, cifra nada desdefiable y acorde con el crecimiento de-
mografico esperado para los préximos afios. Ademds, no
hay que olvidar los efectos que este reequilibrio de los dife-
rentes segmentos de la construccién tendrian sobre el sec-
tor, y sobre la economia en general, y es que un mayor peso
de construccién no residencial y obra civil incrementa la pro-
ductividad del sector y, a su vez, favorecerd el crecimiento de
otros sectores mucho méas productivos, como es la investi-
gacion y la construccion de maquinarias, més necesarias en
estos segmentos que en el residencial.
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