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Resumen: 

En este trabajo se analiz a el c omportamiento del Sector de Construcción en 

España a nivel provincial (2011) y de co munidades autónomas (2007, 2008  y 

2009), a través de m odelos de Regresión Lineal Múlt iple (RLM), con variables 

representativas en las relacio nes de demanda y oferta agregada,  y 

consideradas claves para la predi cción de futuras decis iones de política 

económica en materia de vivienda y  obras públicas. Los mode los estimados 

presentan medidas de bondad de ajuste al tas que corroboran la  validez de los  

mismos y son útiles para ex plicar las relaciones ent re las variables. Co mo 

novedad se evidencia que el comportamiento a nivel provincial y autonómico es 

similar, lo que rompe la idea de ciertas particularidades de los mercados  

locales en el sector, que solamente se manifiestan en los casos de mercados  

como Madrid, Barcelona y Sevilla. 

Los modelos estimados muestran el papel determinante de la financiación en el 

sector, y el grado de r elación entre las variables renta disponible y empleo con 

el volumen de negocio en el caso de comunidades autónomas y con el 

Indicador de Actividad Industrial (sector construcción) a nivel provincial, así  

como la correlación elevada con las v ariables financieras, demográficas, y de 

construcción seleccionadas, en las que se  integra tanto obra civil co mo 

edificación residencial. Ello ratifica  la hipótesis de que no es posible una 

recuperación de la economía española sin una recuperación de la construcción, 

y nos sirve de base para la elaboraci ón de una propuesta de cambio profundo, 

tanto en los modelos de negocio, como en el comportamiento de agentes 

públicos y privados a nivel sectorial. 

Las variables explicativas selec cionadas y en algunos casos  elaboradas,  

tienen relación c on factores determinantes tanto desde el lado de la oferta 

como de la demanda,  y detrás de las mismas están los argumentos y/o causas 

que explican la crisis  actual del sector . Sin duda, los factores financieros,  se 

combinan con las de carácter real , y condic ionan los nuev os modelos de 

inversión en el sector. 

Palabras clave: Sector Construcción, Políti ca de Vivienda y Obras Públicas, 

Regresión Lineal Múltiple, Econometría y Construcción. 

Clasificación JEL: C01, C13, C51, E61, L74. 
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1. REVISIÓN DE LAS APORTACIONES TEÓRICAS A LA ECONOMÍA 

DE LA CONSTRUCCIÓN. 

Se considera necesaria una revisión a la literatura de  esta materia, 

fundamentalmente porque la s aportaciones se hallan muy d ispersas y poco 

sistematizadas. Los aspectos fundamentales  de los trabajos se centran en las  

características especiales de la vivienda y los factores determinantes de la 

construcción residencial, la demanda y la oferta de viviendas, y los modelos del 

sector. 

En realidad no exist en muchos trabajos teóricos que hayan planteado la 

necesidad de concretar las características diferenciadoras de la vivienda y s u 

proceso de producción. La literatura ec onómica sobre inversión en viv iendas 

“no tiene en líneas generales, la extensión que caracteriza a la correspondiente 

a la inversión productiva, y los análisis que se le dedican no tiene tampoco la 

profundidad típica de los dedicados a la demanda de consumo de bienes 

duraderos” Rodríguez, J. (1979))2.  

Un criterio utilizado para la clasificac ión de los trabajos de investigación se 

basa en la naturaleza cualitativa o cuantitativa de los modelos. 

Los primeros modelos que se ocupan del se ctor de la construcción residencial 

se basan en análisis  cualitativos, son modelos esencialmente descriptivos y 

ponen más o menos énfasis en una o más variables que se consideran 

significativas, estudiando su comportami ento a partir de los dat os disponibles, 

de las interrelaciones supuestas y del razonamiento lógico. 

Este primer tipo de modelos  no cuantitativos resulta útil, principalmente, para 

proporcionar un marco de anális is de los pr ocesos a través de los cuales las  

fuerzas estimulantes o contractivas  actúan en el mercado general de la 

vivienda. Además, intenta suministrar los primeros indicadores del mercado de 

la vivienda, útiles para predec ir los ca mbios en el niv el de cons trucción. Sin 

embargo se trata de un análisis  incompleto, incluso en el marc o de su objetivo 

limitado. 

                                                            
2 Véase J. Rodríguez, Inversiones en vivienda en España; un comentario. Información 
Comercial Española, núm.548, abril 1979, pág.28. 
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Diversos trabajos pueden servir de guí a para una primera aproximac ión a 

cuestiones relevantes en el anális is del sector de la construcción: Smith, 

Lawrence B, Rosen, Kenneth T. y Fallis, George (1988), Alcaide, A., Fernández 

Díaz, A., y Rodríguez Saiz, L. (1982),   Egebo, Thomas y Lienert, Ian (1991), y 

Taltavull, P (2001-2008)3. 

Sin embargo, los principales cara cteres, sobre las características 

diferenciadoras y de su proceso de producc ión, pueden encontrarse expuestos 

y analizados en diversos trabajos de mane ra directa, así como utilizad os para 

explicar resultados obtenidos en trabaj os empíricos: J.S. Duesenberry (1958) 4, 

D.C Stafford (1978), C.Wh itehead (1974), J.L Carrera s (1979), J. Rodríguez  

(1978). Es importante el enfoque de Roj o L.A. (1979)  en el que destac a la 

construcción de viviendas y su aportación a la formación bruta de capital fijo en 

todos los países, y resalta la doble natur aleza de las viviendas. Esta cuestión,  

explica que, se considere como una parte  de la inversión en capital fijo, en los  

sistemas de contabilidad nac ional, aunque sus aspec tos teóricos se integr an 

más bien dentro de la demanda de bienes de consumo duradero. 

 

Desde un enfoque de la dema nda de construcción residencial,  un tema de 

discusión importante, se centra en la elasticidad renta de la demanda de 

viviendas, se refiere sin duda al grado de elasticidad que tiene aquélla respecto 

a ésta, más concretamente a si el valor estimado de esta elasticidad es inferior 

o superior a la unidad,  

Dentro de este tipo hay que incluir las estimaciones de Duesenberry y Kis ten 

(1958), que obtienen un valor de 0,15 para esta elasticidad, de L. Winnick  

(1955), que sugiere, al igua l que W.A. Morton (1955), un valor aproximado de 

                                                            
 
3 Véase;Taltavull. P ( 20 01): Economía de la Construcció n.  Ed. Ci vitas, Introducción. 
pág 24, toma como referencia a SEOPAN, y re aliza una clasificación de las diferentes 
actividades de Edificación y Obra Civil 
 
4 J.S. Duesenberry y H. Kisten, The Role of Demand in the EconomicStructure, en la 
obra de W.Leontief, S tudies in theStructure of the A merican Economy, Oxford 
UniversityPress, Nueva York, 1953. Citado en G.Carliner, Inco meElasticity of 
HousingDemand, Review of Economic and Statics, noviembre 1973 
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0,5-0,6; en los trabajos de S.J. Maisel y L. Winnick (1960), y L. Grebler, y D.M. 

Blank (1956) coinciden con estas estimaciones. 

Dentro de los trabajos que, como los ant eriores, se refieren al caso de la 

experiencia norteamericana y consideran inelástica a la demanda de viv iendas 

respecto a la renta, hay que incluir las aportaciones de Richard F. Muth (1974)  

y de TongHun  Lee (1977). 

Resultados de una comparación internac ional se muestran en H.S. Houthakker  

(1957), se observa que los valor es de la elasticidad de la renta son mayores  

que en otros trabajos con las  únicas excepc iones de Canadá, Francia y 

pequeñas ciudades el sur de Estados Unidos , esto confirma la tesis de la 

inelasticidad. Además, la excepc ión de Francia no resulta tal si se toma co mo 

referencia el trabajo de Michel Guillot (1964). 

Las investigaciones realiz adas en Ingl aterra en estos mismos años, también 

pueden citarse como representativas. Los trabajos de Houthakker (1957), Leser 

(1961) y de Lee (1964) para el caso de Re ino Unido, sugieren estimaciones de 

los coeficientes inferiores a la unidad. 

Hasta comienzos de los años sesenta existía la opinión generalizada de 

considerar a la viv ienda como una nec esidad, sin embargo, algunos trabajos 

como el de R.F. Muth (1960) disentí an de esta corri ente de pensamient o y 

obtuvieron resultados empíricos muy diferentes. En esta línea, la primera de las 

aportaciones en el t iempo es la de Alfred Marshall (1950), quien, en  sus 

célebres “Principios de Economía”, exponía que “la vivienda satisface la 

necesidad imperativa de habitación, pero esta necesidad representa poco en la 

demanda efectiva de vivienda” y que “cuando la situación de la sociedad es 

favorable, y no hay freno a la prosperidad general, parece haber siempre una 

demanda elástica de vivienda, a causa de las conveniencias reales y de la 

distinción social que ofrece”.  

Marshall recoge la idea de que la vivi enda es un bien que no sólo proporciona 

servicios de consumo de carácter necesario, sino que también puede ofrece r 

servicios representativos de un cierto  lujo. En esta línea de pensamiento hay  

que incluir las aportaciones de Daniel B. Suits (1957), Lawrence R. Klein 

(1950), John M. Mattila 1955), y  Leo Grebler (1961), cuyas estimaciones de la 
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elasticidad renta de la demanda de vivienda s la sitúan siempre por encima de 

la unidad. 

Dentro de esta polémica general respec to al grado de elast icidad de la 

demanda de viviendas respecto a las variac iones de la renta, de si aquella 

responde con cambios más o menos que pr oporcionales, la publicación de la 

obra de Margaret Reid ( 1962) supone una ruptura res pecto a la línea seguida 

por las investigaciones realizadas hasta entonces y que van a tomar a  partir de 

este momento una nueva dirección, y pl antea un nuevo tema de disc usión en 

este campo, el de renta corriente versus  permanente como variable explic ativa 

de la demanda de viviendas, cuya solución en favor de la segunda tiene un 

efecto importante ya que aumenta el valor obtenido de los coeficientes. 

Desde el enfoque mic roeconómico, la oferta de bienes inmobiliarios se analiza 

a través de planteam ientos de mercado si milares a los de cualquier otro bien.  

Smith, Rosen y Falls (1988), proponen  el estudio de estos bienes c omo 

resultado de cuatro condic iones; ser susceptibles de hacer  coincidir dos  

demandas a la vez,  de uso y  de inversi ón, su heterogeneidad, loca lización 

espacial, y sometimiento a diferentes normativas. 

En la literatura econométrica hay un am plio sector dedicado a la vivienda. Los  

trabajos de Kain y Quigley (1972), Li (1977) y Henderson e Ioannides (1983) 

analizan las características sociodemográficas y económicas que determinan la 

decisión de comprar o alquilar la vivienda5. 

Otros estudios se centran en el análisis conjunto de la elección del régimen de 

tenencia y el gasto en se rvicios de viv ienda en diferentes países: Lee y  Trost 

(1978), Rosen (1979), King (1980) y Henderson e Ioannides  (1986). En 

España, Jaén y Molina (1994) realizan este estudio con los datos de la EPF  

1980/81 para la comunidad de Andalucía. 

Hay también publicaciones que analizan otros aspec tos de la v ivienda, 

Rosenthal (1988) estudia el tiempo de permanencia de los hogares en la 

vivienda, Blackley y O ndrich (1988) plantean un modelo para la demanda de 

calidad, tamaño y distancia de la v ivienda al c entro de la ciudad o Gabriel y  
                                                            
5Para observar el fun cionamiento del modelo r esidencial se recomienda el trabajo de 
Barras, R y Ferguson, D (1987). 
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Rosenthal (1989) que analizan la elección de la localización de la vivienda 

entre diferentes áreas residenciales. 

Duce (1995) realiza un trabajo sobre el  mercado de la vivienda en España. Se 

plantea un modelo de elección del régimen de tenencia con 4 alternativas con 

racionamiento en dos  de ellas  (viviendas de protección oficia l y alquileres de 

renta antigua). 

Börsch-Supan y Pitkin (1988) analiz an la elección c onjunta del régimen de 

tenencia, el tipo de vivien da (unifamiliar o cole ctiva) y el número de 

habitaciones de la vivienda para los hogares de la ciudad de New York. 

Sin duda, uno de los  aspectos más import antes que diferencia a las viviendas  

sobre otros productos es el papel de las viviendas en la economía, los trabajos 

y literatura sobre el tema, muestran que existen dos just ificaciones teóricas por 

el que las viviendas, y por tanto la c onstrucción, pueden afectar al consumo de 

una economía, los modelos de ciclo v ital y los modelos de acelerado r 

financiero. 

El aumento del consumo debido a un aumento en la riqueza, es decir el efecto 

riqueza, es un tema clásico en la literatura económica. Ya en los años sesenta, 

Ando y Modigliani (1963) generalizan la idea de Friedman (1957), y proponen el 

denominado “modelo de ciclo vital‐renta permanente”. En dic ho modelo se 

supone que los agentes toman las dec isiones de consumo en función de la 

renta permanente per o, si se pr oduce un aumento inesperado de  la rique za, 

éste generará un aumento del consumo. 

La literatura empírica que anal iza el papel de la riqueza a partir del modelo de 

ciclo vital, estima la propensión marginal a consumir (PMC) de la riquez a 

utilizando una ecuac ión en la q ue el consumo es función d e la riqueza. Si la  

estimación de la PMC es sign ificativa indica la existencia de un efecto riquez a. 

Trabajos que enc uentran un ef ecto riqueza significativo son los de Dav is y 

Palumbo (2001), Lettau y Ludvigson (2004), Fernandez ‐Corugedo y ot ros 

(2003), Hamburg y otros (2005) y Slacalek (2006). 

Entre los trabajos que han estimado rela ciones de largo plaz o están los  de 

Case, Quigley y Shiller (2005) que utilizan datos de países de la OCDE, en un  

caso, y datos de estados de EEUU en otro, y Rapach y Strauss (2006) que 

utilizan datos de estados de EEUU, encuentran que el ef ecto riqueza 
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residencial es mayor que el efec to riqueza financiera. Ludwing y Slock (200 4) 

para países de la OCDE y Dv ornak y Kohler (2007) para regiones de Australia 

concluyen que los efectos son similares. 

Solamente Matsubayashi (2006) , con datos americanos y tras desagregar por 

tipo de consumo, encuentra que la riqueza financiera tiene un efecto mayor que 

la riqueza residencial. 

Para el caso de trabajos que han estimado efectos a corto y largo plazo, existe 

un mayor consenso.  El efecto riqueza residencial es mayor que el efecto 

riqueza financiera. En esta línea se pueden citar los trabajos de Barata y 

Pacheco (2003) para cinco país es desarrollados, Pichette y Tremblay (2003) 

para Canadá, Catte y  otros (2004) para varios países industrializados, Carroll 

(2004) y Carroll y otros (2011) para la economía de EEUU. 

Algunos trabajos con un vertiente financ iera modelizan el c omportamiento de 

las empresas, y el papel de la viv ienda como gar antía de los présta mos, 

Bernanke y Gertler (1989) y Kiyotaki y Moore (1997), Aoki  et al. (2004) y  

Lacoviello (2005). En estos trabajos se concluye que un aumento del prec io de 

las viviendas genera un aum ento de la cantidad que puede pedir se prestada y 

por lo tanto un aumento del consumo y la actividad. En otros trabajos  

empíricos, Aoki et al ( 2002), Lastrapes (2002), y Lacoviello (2005) ,  se utiliza n 

modelos donde se estima el efecto del tipo de interés, y se observa que un 

aumento del prec io de las  viviendas, originado por una caída  en los tipos de 

interés, aumenta el c onsumo y la activid ad. En Lacoviello (2004) se especifica 

un modelo de equilibrio general en el que las viviendas generan utilidad. 

También existen trabajos que estudian el  funcionamiento de mercados loca les 

concretos, en los  que se presta especial atención a los as pectos 

microeconómicos del comportamiento en el mercado de la vivienda, ver Igal 

Ayal y Donald J. Hempel (1979). En Ric hard S. Conway y Charles T. Howard 

(1980) se estudia el sector de la cons trucción residencial a nivel regional. León 

Navarro, M (2010), construye un modelo em pírico para las variables consumo, 

riqueza residencial, precio de las viviendas, riqueza financiera y tipo de interés,  

es decir, las variables de los modelos de  acelerador financiero junto con la 

riqueza financiera. 

La demanda de vivienda en Es paña se ana liza en Colom, M.C y Moles, M.C  

(1997), estudian el comportamiento de los hogares españoles  teniendo en 
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cuenta dos aspectos de la viv ienda: el régimen de tenencia y el t ipo de edificio 

(unifamiliar o colectivo). Se p retende determinar el funcion amiento de la 

demanda de vivienda en España a niv el microeconómico. Los modelos 

econométricos que utiliza n son dos model os de elección d iscreta: logit 

condicional y logit multinomial anidado. 

García- Montalvo (2001), realiza un análisis empírico del  crecimiento del precio 

en las comunidades autónomas españolas. En  este sentido, y desde la oferta, 

Ugarte, M.D. (2007), realiza una modeliz ación por áreas pequeñas de la oferta 

de vivienda en España. El objetivo de es te informe era estimar el número de 

viviendas de obra nueva libres que se  estaban c onstruyendo, ofertadas y 

vendidas en España, desagregando los resultados por comunidades 

autónomas y provincias.  

La integración e inc idencia del sector de la construcción en la economía 

española, su peso, c apacidad de arrastre 6 y retorno 7, carácter cíclico, y 

peculiaridades de los  diferentes subsectores, son cuestiones de interés que 

generan otras líneas de investigación. Estos efectos pueden calcularse a través 

de las tablas Input-Output (I-O), que muestran las relaciones intersectoriales de 

la economía. Así, utiliz ando las Tablas (I-O) de la  Contabilidad Nacional 

Española de los años 2000 y 2005, que of recen datos desagregados referidos  

a 73 ramas de actividad, se constata el  importante volumen de conexiones que 

existen entre el sector de construcción y el resto de la economía españo la, lo 

que sin duda le confiere una enorme relev ancia como motor de arrastre (y 

también de caída) sobre el resto de la  economía. Este aspecto fue tratado de 

forma clara  en los trabajos de Pulido, A y Fontela, E (1993),   Mur, A (2010), y 

en  Cuadrado Roura, J.R. (director), y otros (2010)8 . 

 

                                                            
6 Este efecto, contribuye a la configuración de la coyuntura económica, y su evolució n 
a corto y medio plazo.  
7Estimación de retorno del 50% de las inversiones públicas en construcción. 
8 Véase: Pulido, A. y Fo ntela E. Construcción y Economía. Apuntes científicos sobre 
una transformación sectorial SEOPAN. Informe julio 1993. 
Anexo 2. Mur, A. El ciclo de construcción y sus efectos sobre la economía. 
Véase. El impacto de la crisis de l sector en las ramas de actividad relacionadas con el 
mismo pp27-32, Cuadrado Roura, J.R. Análisis Input-Output del sector de  la 
construcción. Cap V. Alcaide, A y otros. Análisis económico de la construcción. 
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2. CUESTIONES METODOLÓGÍCAS: ELABORACIÓN DE MODELOS. 

2.1.  Consideraciones metodológicas. 

La importancia del sector de la cons trucción en cuanto aportación a l PIB9, 

volumen de empleo,  efectos directos y de arrastre sobre otras actividades,  

justifica este tipo de trabajos, en el que se utiliza un método de anális is para 

estimar las relaciones cuantitativas precisas, con un doble enfoque: estimación 

de parámetros a nivel provincial y a nivel autonómico.  

La estimación del modelo selecc ionado permite realizar pronósticos y formular  

recomendaciones cuando se c onozcan comportamientos previsibles en las 

variables explicativas del modelo, o realizar simulaciones con dichas variables 

para conseguir objetivos determinados s obre cotas de “Co nstrucción” y 

“Empleo” ya que se puede actuar s obre aquellas c on medidas de política 

económica. El “Índice de Actividad Indu strial” (sector construcción) en el 

análisis de datos provinciales, y el “Volumen de Negocio” del sector en el 

análisis de comunidades autónomas, junt o con la var iable empleo en los dos  

casos, y sus variables explicativas , serán las  relaciones funcionales 

establecidas, en todo caso, la mejora de las bases estadísticas, y la aparición 

de datos recientes, permitirán la obtención de nuevas estimaciones. 

Con el anális is estructural del sector, y las estimaciones  realizadas, se 

establecerán una serie de medidas de choque a través de la combinación de 

mecanismos innovadores en programas de inversión en infraestructuras, 

cambios en el modelo de edificaci ón residencial, y supervisión-control de 

riesgos en el ámbito financiero desde un marco de reactivación y supervis ión 

prudencial. 

En este trabajo se utilizan modelos econométricos de la construcción a partir de 

datos provinciales (2011) y datos de las comunidades autónomas (2007, 2008, 

y 2009). 

El modelo propuesto concentra el com portamiento macroeconómico del sector, 

mediante la formulación y estimación  de r elaciones de la dem anda y oferta 

                                                            
9 Los efectos directos y de arrastre del Sector se pueden contemplar en Doménech, R 
(2011). “El  impacto económico de la construcción y de la actividad inmobiliaria. BBVA. 
RESEARCH. XXX Coloquio Nacional APCE. 
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agregada del sector, a través del cual nos planteamos como  objetivo, la 

simplificación. Además expresa la información básica, en años cruciales para el 

análisis del mismo, y se resalta lo que se consideran interrelaciones esenciales, 

esto permite la medición y  comprobación del modelo. Se utilizan variables  

explicativas de las condiciones básicas de la demanda en el sector y funciones 

representativas desde la oferta, al mismo tiempo que se introducen variables  

monetarias y crediticias 10. La elaborac ión de datos  aglutina aspecto s 

relacionados tanto de la ofer ta como de la demanda, con los factores 

determinantes básicos, pero además incor pora variables relac ionados con la 

Obra Pública, aspecto muchas veces abandonado en los anális is empíricos del 

Sector, debido a la relevanc ia y armazón de principios teóricos asociados a los 

bienes inmobiliarios. 

Aunque la vivienda s e ha convertido en uno de los elementos fundamentales 

para un adecuado desarrollo de una socie dad moderna, tenemos que resaltar 

las importantes lagunas de infor mación estadística que presenta el sector. De 

forma directa, solamente existe el C enso de Población y Viviendas elabor ado 

por el INE cada diez años11.  

A priori, parece lógico pensar que cualqu ier política de vivienda debe de tom ar 

como punto de partida el conocimiento pr eciso y detallado de su objeto de 

actuación, de algo tan básico, como el  parque exis tente. Es necesario un 

diagnóstico claro del número de viviendas , de su dinámica, de sus atributos e 
                                                            
10  Véase Malo de Molina (2012) para el papel de la financiación. 
La asignación a España de importantes re cursos de los fondos estructurales 
comunitarios fue, sin duda, un f actor importantísimo que explica  la importante 
expansión de las obras de infraestructuras d e todo tipo (autopistas, aeropuertos, 
puertos, circunvalaciones urbanas, etc.). En paralelo, el crecimiento que registra  la 
economía española dur ante este mismo período, junto con los desp lazamientos de 
población hacia las zo nas urbanas y la pro pia expansión turística  contribuyeron 
también a la dinamización del subsector de la  construcción residencial, acompañado 
por un ‘boom’ inmobiliario que se repitió y amplió años más tarde 
 
11  Sobre la  situación del ajuste del sector i nmobiliario a finales del 2010 y sus 
implicaciones macroeconómicas véase Maza y Peñalosa (2010).  En Álvarez y 
Cabrero (2010) se trata  la inf luencia del ciclo inmobiliario sobre la ev olución cíclica 
agregada. Sería interesante profundizar en la relación de los ciclos económicos y la 
inversión residencial. “La evolución cíclica de la inversión residencial: algunos hechos 
estilizados”. Boletín Económico .Banco de España. 
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incluso de la oferta y la demanda. Sin em bargo, en España esta cuestión no se 

ha superado y así lo ponen de  manifiesto diversos autores como Vinues a y 

otros (2007), Cubero (2007), Leirado (2006), y García (2004). 

La ausencia de información, su debilidad o su inconsis tencia obstaculizan la 

puesta en marcha de políticas de vivienda acordes con la realida d, lo que las  

hace poco eficaces y de escasa durabilidad . Los avances más significativos  en 

materia de estadísticas sobre vivienda pr ovienen en la actualidad de la esc ala 

estatal, del Ministerio de Viv ienda, que elabora desde su  creación ( Real 

Decreto 553/2004, de 17 de abril)  una “Estimación del Parque de Viviendas” en 

el que se recogen datos sobre los flujos  anuales de viviendas, tanto de entrada 

como de salida, su uso y grado de ocupación así como su régimen de tenencia, 

además del número de viviendas iniciadas y finalizadas mes a mes.  

En lo que se refiere al capítu lo regional, en España c ontamos con 

competencias transferidas en materi a de vivienda hacia las Comunidades 

Autónomas. Como han señalado algunos autores, esta asunción ha tenido una 

incidencia muy importante en la informaci ón estadística, especialmente en las  

viviendas de protección oficial (Furones  (1996)), ya que dificulta  la continuidad 

de las series estadísticas. Sin embargo, también es verdad que los organismos 

autonómicos, por poseer las  competencias constitucionales en materia de 

vivienda y constituirse en un elemento intermedio entre los ayuntamientos , 

gestores últimos del s uelo, y el gobierno,  responsable final de las políticas de 

vivienda, han protagoniza do algunos intentos de caracterización de sus  

parques residenciales durante el  periodo intercensal. Se trata, en el mejor de 

los casos, de enc uestas sobre v ivienda como ocurre con la En cuesta sobre 

Oferta Inmobiliaria (trimestral sobre promotoras e inmobiliarias) y con la  

Encuesta Bianual sobre Vivienda Vacía del Gobierno Vasco. Sin embargo, la 

tónica habitual de los diferentes instit utos de estadísticas de las Comunidades  

Autónomas es no disponer de datos comple mentarios a los censales referidos  

a las características de sus parques inmobi liarios. En alguna ocasión, se ha 

podido constatar la existencia de est adísticas relacionadas indirectamente con 

la vivienda. Es el caso del análisis del suelo según el planeamiento vigente del 

Instituto de Estadística de la Comunidad de Madrid, donde se recogen datos de 
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la clasificación y calificación del suelo por ámbitos municipales y de las 

capacidades de vivienda de los respectivos planes urbanísticos. 

La metodología ec onométrica permite es timar diversos modelos teóricos  y 

contrastar que explicativas inc luidas en el modelo tienen una incidencia 

significativa sobre la variable expl icada. La inv estigación de relac iones 

causales es uno de los principales objet ivos científicos, y no s e debe olvidar  

que la econometría en su origen estu vo orientada como una metodología que 

permitiese contrastar la veracidad de las relaciones causales establecidas por 

la Teoría Económica. Aunque la aplic ación más frecuente de los modelos  

econométricos es la predicción económica,  la contrastación de las teorías es  

también importante, ya que no sólo contribuye a mejorar la cap acidad 

predictiva de los modelos, sino que además permite una mejor orientación de la 

política económica en lo que respecta a la relación entre los medios necesarios 

y objetivos a alcanzar, pudiendo contri buir de forma import ante a una mayor 

eficacia de las medidas tendentes a solucionar los diversos problemas  

económicos. De esta forma se ha intent ado superar en todo lo pos ible, la 

simple descripción de los hechos, par a poner el acento sobre los nexos de 

éstos con los posibles  patronos de conduc ta en el sector de construcción por  

un lado, y con posibles actuaciones de política sectorial, financiera, por otro.  

Los modelos estimados, de carácter es tocástico, siendo la endógena el 

Indicador de Activ idad Industrial (Secto r Construcción) en el modelo a niv el 

provincial, y el Volum en de Negocios de l Sector Construcción para el modelo 

estimado con datos  de las c omunidades autónomas. Utiliza ndo variables 

exógenas, de las que se tenía información adecuada, se han estimado modelos 

del tipo: 

- Explicar la Construcción con regresoras que incluyen el empleo. 

- Explicar el Empleo con regresoras que incluyen la Construcción. 

La estimación de los  modelos propuesto s en este trabajo se ha realizado 

utilizando la Teoría de Regresió n Lineal Múltiple, referencias clásicas de la  

misma son las siguientes: Pulido, A.  (1987), Draper y Sm ith (1981) y Judge y 

otros (1985). 
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2.2.  Especificación de modelos. 

El estudio se realiza con 11 variables, en la tabla provincial y con 12 variables  

en la tabla autonómica. Y los objetivos del estudio son los siguientes 

1) Obtener modelos ec onométricos de la Construcción considerando el 

Empleo como variable endógena. Se  quiere estimar modelos que 

permitan: 

- Explicar la Construcción con explicativas que incluyan el Empleo. 

- Explicar el Empleo, incluyendo la Construcción entre las explicativas. 

- Explicar la Construcción o el Empleo sin que u na de las  dos 

aparezca como explicativa. 

- Modelos de dos ec uaciones simultáneas con el Empleo y la 

Construcción como endógenas. 

2) Modelos econométricos de la Construcción considerando el Indicador de 

Actividad Industrial (IAI) sector construcción como endógena. 

3) Los modelos se han estimado utilizando el paquete estadístico SPSS. 

 

Datos a nivel provincial. 

En el análisis de datos a nivel provincial se utilizan las siguientes variables: 

 Población (datos a 1 de diciembre de 2011. INE). 

 Emigraciones (flujo migratorio por provincias. INE). 

 Inmigraciones (flujos de inmigración por provincias). 

 Parque de viviendas (Estimación del parque de viviendas.  Ministerio de 

Fomento, serie 2001-2010). 

 Matrimonios (unidades de matrimonios por mil habitantes). 

 Activos (en miles  de personas) . Encuesta de Población Activa 2011. 

INE. 

 Crédito total en millones de euros (Boletín Estadístico del Banco de 

España) 

 Depósitos en millo nes de euros (Boletín Estadístico del Ban co de 

España). 

 Viviendas terminadas (Ministerio de Fomento). 

 Indicador de Actividad Industrial (Construcción 2011). Anuario la Caixa. 
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 Renta disponible por provincias (sim ulación propia a partir de datos del 

INE de 2008, proyec ción prudencial al 5%, estimación para el ejercicio 

2011. 

 En la tabla provincial, el indicador de construcción es la variable Indicador  de 

Actividad Industrial, Construcción (Y), dato rescatado del anuario estadístico de 

la Caixa, la utilización de este indicador responde a la s dificultades existentes 

para ese año a niv el estadístico, no se dispone de datos agregados  para 

elaborar una columna con la  producción (valor total provincial en un año de 

edificación y obras públicas) que entendemos sería lo adecuado. 

La variable Activos se refiere a la tas a de activ idad, y se  utiliza c omo 

aproximación del Empleo. 

En el ámbito provincial, se analizan las cuestiones siguientes: 

- Estudio de la relación entre el número de personas activas en miles de 

personas, y la regresora IAI (Indicador de Actividad Industrial). 

- Relación del IAI con la variable Activos. 

- Relación de IAI con las v ariables Crédito, Vivienda terminada y  

Población. 

- Estudio de la relación entre el IAI, y otras variables: Emigración,  

Inmigración, Parque de Viviendas , Matrimonios, Depósitos, y Renta 

Provincial.  

- Estudio de la relación entre el IAI  y todas las variables de la muestra de 

datos provinciales utiliz ando regresión lineal múltip le y el algoritmo de 

regresión “paso a paso” para seleccionar las variables del modelo. 

 

La formulación matemática del modelo lineal a nivel provincial es la siguiente: 

ܻ ൌ ଴ߚ	 ൅ ଵߚ ൈ ܣ ൅ ଶߚ ൈ ܤ ൅ ଷߚ ൈ ܥ ൅ ସߚ ൈ ܦ ൅ ହߚ ൈ ܧ ൅ ଺ߚ ൈ ܨ ൅ ଻ߚ ൈ ܩ ൅ ଼ߚ ൈ ܪ

൅ ଽߚ ൈ ܫ ൅ ଵ଴ߚ ൈ ܬ ൅ 	,ݎ݋ݎݎ݁

Siendo Y el IAI Construcción, la vari able representativa de c onstrucción y 

variable endógena que se quiere explicar; ߚ௜ los parámetros estructurales que 

hay que estimar, las variables explic ativas son: A, Activos; B,  Población; C, 

Emigraciones; D, Inmigraciones; E, Parque de Viviendas; F, Matrimonios; G,  
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Créditos; H, Depósitos; I, Renta dispon ible; J, Viviendas Terminadas; y,  error 

es el error aleatorio. 

Datos a nivel autonómico. 

Para la elaboración del cuadro referente a las comunidades autónomas, se han 

seleccionado las variables siguientes: 

 Personas ocupadas en el sector de la construcción. 

 Volumen de negocio referido a datos de la construcción. 

 Sueldos y salarios en el sector. 

 Población. 

 Saldo migratorio. 

 Tasa de actividad (en %). 

 Parque de viviendas. 

 Volumen de créditos. 

 Volumen de depósitos. 

 Fincas hipotecadas. 

 Renta disponible. 

 Licitación 

 Obra nueva. 

En la tabla de Comunida des Autónomas, las estadísticas son más claras, 

aunque con retraso, si aparecen datos con agregaciones a este nivel. 

En el ámbito autonómico, se analizan las cuestiones siguientes: 

- Estudio de la relación entre el Vo lumen de Negocios y otras variables de 

la muestra: Parque de Vivienda, Crédito, Renta Disponible, y Licitación. 

- Estudio de la relación entre Pers onas Ocupadas y otras variables de l a 

muestra: Sueldos, Obra Nueva, Volumen de Negocios, Crédito y  

Licitación. 

Por tanto a nivel de Comunidades  Autónomas se estudian modelos  de 

regresión lineal mú ltiple en los que la v ariable endógena es el volumen de 

negocio del sector en un caso, y en el otro caso el empleo, personas ocupadas. 
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La formulación matemática del modelo es la siguiente: 

ܼ ൌ ଴ߚ	 ൅ ଵߚ ൈ ܣ ൅ ଶߚ ൈ ܤ ൅ ଷߚ ൈ ܥ ൅ ସߚ ൈ ܦ ൅ ହߚ ൈ ܧ ൅ ଺ߚ ൈ ܨ ൅ ଻ߚ ൈ ܩ ൅ ଼ߚ ൈ ܪ

൅ ଽߚ ൈ ܫ ൅ ଵ଴ߚ ൈ ܬ ൅ ଵଵߚ ൈ ܭ ൅ ଵଶߚ ൈ ܮ ൅ 	,ݎ݋ݎݎ݁

siendo Z el Volumen de negoc io referido a datos de la construcción, la variable 

representativa de construcción y vari able endógena que se quiere explicar; ߚ௜ 

los parámetros estructurales que hay que estimar. En este caso las explicativas 

son: A, Personas Ocupadas; B, Sueldos  y Salarios; C, Población; D, Saldo 

Migratorio; E, Tasa de Actividad; F, Parque de viviendas; G, Créditos; H, 

Depósitos; I, Fincas hipotecadas; J, Rent a disponible; K, Licita ción; L, Obra 

Nueva; y, error es el error aleatorio.  

3. RESULTADOS. 

En esta s ección se presentan los m odelos estimados que r elacionan las 

variables de datos de construcción a nivel provincial y a nivel autonómico. 

 

3.1. ANÁLISIS DEL SECTOR DE CONSTRUCCIÓN. COMPORTAMIENTO 

PROVINCIAL. 

Relación entre el número de personas activas y el IAI. 

El modelo de regresió n lineal entre “Activos” (número de personas activas e n 

miles de personas) y la explic ativa “IAI” (Indicador de Actividad Industrial)  

muestra una fuerte relación entre las dos variables. El modelo ajustado es  

	ݏ݋ݒ݅ݐܿܣ ൌ 	െ27,606 ൅ 0,059	ܫܣܫ. 

El modelo es claramente signific ativo, F=731,69 (p-valor=0,000), coeficiente de 

determinación  ܴଶ ൌ 0,935.  Se observa un dato atíp ico en la provincia de 

Sevilla (residuo tipific ado de 3,054). Teni endo en cuenta el fuerte peso en la 

muestra de las provincias de Madrid y Barcelona por su gran poblac ión e 

industrialización, es interesante estudiar el comportamiento de la relación entre 

las dos variables cuando se eliminan de la  muestra ambas provincias. En este 

caso la relación es  más dé bil aunque muy significativa F=139,98 (p-

valor=0,000), ܴଶ ൌ 0,745.  El modelo ajustado es 

	ݏ݋ݒ݅ݐܿܣ ൌ 	17,243 ൅ 0,051	ܫܣܫ. 
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En este caso se puede obtener una relación entre las dos variables que mejora 

a la lineal en el s entido de aumentar el ܴଶ, este modelo (potencial)  viene dado 

por  

	ݏ݋ݒ݅ݐܿܣ ൌ 	0,059ܫܣܫ଴.ଽ଼ଶ 

Este modelo es significativo, F=277,415 (p-valor=0,000), con ܴଶ ൌ 0,852	. 

Destacar que si se aj usta un m odelo con todos los  datos, incluidos Madrid y 

Barcelona, el modelo potencial no mejora el ajuste lineal que es muy bueno con 

ܴଶ ൌ 0,936. 

Relación del IAI con las explicativas Activos, Crédito, Número de 

Viviendas Terminadas y Población. 

En la Tabla I, se presentan las  correlaciones entre estas variables. Se observa 

que existe una alta correlación entre el IA I y las otras cuatro variables, lo que 

indica la fuerte relación lineal del IAI con las cuatro explicativas. Además, por la 

fuerte correlación ent re las variables Activos, Crédito, Nú mero de Viviendas 

Terminadas y Poblac ión, no es convenient e ir a modelos RLM ya que habría 

problemas de multicolinealidad.  

 

Correlaciones IAI Activos Crédito Viv. Term Población 

IAI 1,000 ,967 ,938 ,853 ,966 

Activos ,967 1,000 ,971 ,819 ,999 

Crédito ,938 ,971 1,000 ,735 ,965 

Viv. Term ,853 ,819 ,735 1,000 ,821 

Población ,966 ,999 ,965 ,821 1,000 

Tabla I. Matriz de correlaciones. 

En la Tabla II se presentan los modelos de RLS que explican el IAI en base a 

estas explicativas. Los cuatro ajustes son buenos y, en particular, los que 

utilizan como explicativa Activos o Población. Debido a la fuerte influ encia de 
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los datos de Madrid  y Barcelo na, si se  utiliza com o explicativa la varia ble 

Crédito, el ajuste cuadrático proporciona un mejor ajuste, con ܴଶ ൌ 0,949.  

Explicativa Modelos de RLS ܴଶ 

Activos ܫܣܫ ൌ 956,67 ൅ 15,992  0,936 ݏ݋ݒ݅ݐܿܣ

Crédito ܫܣܫ ൌ 3602,718 ൅ 0,130  0,880 ݋ݐé݀݅ݎܥ

Vivienda Terminada ܫܣܫ ൌ 179,852 ൅ 3,383ܸ݅0,727 ݉ݎ݁ܶݒ 

Población ܫܣܫ ൌ 644,546 ൅ 0,00834݈ܾܲ݅ܿܽ݋ó݊ 0,933 

Tabla II. Modelos de RLS que explican el IAI. 

Si se cons truye un modelo de RLM que explique el c omportamiento del “IAI”  

(Indicador de Actividad Industrial) como función de las explicativas: Activ os, 

Crédito, Número de Viviendas  Terminadas y Población, el algoritmo de 

regresión “paso a paso” (stepwise) nos lleva a dos modelos: el primero con una 

única explicativa, Activos y el segundo con dos: Activos y Número de Viviendas 

Terminadas. En la T abla II se indic an las medidas de bondad  de ajuste  de 

estos modelos.  

Ya se ha c omentado la influencia de lo s datos de las  provincias de Madrid y  

Barcelona por la elev ada población de est as provincias en rela ción con las 

demás. Por este motivo es interesante ajustar los modelos  eliminando de la 

muestra estas dos pr ovincias. En este caso el algoritmo de regr esión “paso a 

paso” lleva a dos modelos: el primero,  con una explicativa Crédito, en lugar de 

Activos, y el modelo de dos explicativ as selecciona a Crédito y Número de 

Viviendas Terminadas. En la Tabla 3 se m uestran las medidas de bondad de 

ajuste de estos modelos, menores que c uando se utiliza toda la muestra per o 

siguen siendo buenos ajustes. 

Muestra Explicativas ܴଶ ܴଶ corregida 

Muestra con todos  

los datos 

Activos 0,936 0,935 

Activos, 

VivTerm 

0,947 0,945 

Muestra sin Madrid 

ni Barcelona 

Crédito 0,758 0,752 

Crédito, 

VivTerm 

0,778 0,769 

Tabla III. Modelos por regresión “paso a paso” que explican el IAI. 
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En base a este estudio se puede concluir que la variable “IAI”  (Indicador de 

Actividad Industrial) está altamente correlacionada c on las variables Activ os, 

Crédito, Número de Viviendas Terminadas y Población, en particular con las  

dos primeras. Un ajuste lineal en la mayoría de los casos proporciona buenos 

resultados, aunque en algunos casos se ha comprobado que el ajuste potencial 

puede mejorar el ajuste, sobre todo si se eliminan de la muestra los datos de 

Madrid y Barcelona que son muy influyentes.  

Relación del IAI con las explicativas Emigración, Inmigración, Parque de 

Viviendas, Matrimonios, Depósitos y Renta Provincial. 

En la Tabla IV, se presentan las correlaciones ent re estas variables. Se 

observa que existe una correlación muy próxima a 1 (0,997) entre Emigración e 

Inmigración. Por este motivo eliminam os del estudio la variable Emigración.  

También se observa que las v ariables Inmigración, Parque d e Viviendas y 

Depósitos están altamente correlacionadas con el IAI, correlaciones superiores  

al 0,9. Mientras que las variables Ma trimonios y Rent a Provincial tienen una 

correlación baja con el IAI, inferior a 0,2.  

  

Correl. 
IAI Emigr Inmmig ParqViv Matrim 

Depos RentaPro

v 

IAI 1,000 0,953 0,949 0,965 0,109 0,906 0,202 

Emigr 0,953 1,000 0,997 0,967 0,100 0,941 0,056 

Inmmig 0,949 0,997 1,000 0,959 0,129 0,950 0,081 

ParqViv 0,965 0,967 0,959 1,000 0,181 0,894 0,027 

Matrim 0,109 0,999 0,129 0,181 1,000 0,130 0,169 

Depos 0,906 1,000 0,950 0,894 0,130 1,000 0,224 

RentaProv 0,202 0,056 0,081 0,027 0,169 0,224 1,000 

Tabla IV. Matriz de correlaciones. 
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En la Tabla V s e presentan los modelos de RLS que explican el IAI en base a 

estas explicativas. Los ajustes con la s explicativas Emigración, Parque de 

Viviendas y Depósitos, son significativos y medidas de bondad de ajuste muy  

altas. Por el contrario, las variables Número de Matrimonios y Renta Provincial 

proporcionan poca información acerca del IAI y llevan a modelos de RLS no 

significativos. Se ha intentado ajustar ot ros modelos de regresión paramétricos  

y no se ha encontrado ninguno que presentase un ajuste razonable.   

Explicativa Modelos de RLS ܴଶ 

Emigración ܫܣܫ ൌ െ237,047 ൅ 0,582Emigración      0,908 

Parque de 

Viviendas 

ܫܣܫ ൌ െ514,559 ൅ 0,017ParqueViv   0,932 

Depósitos ܫܣܫ ൌ 3970,049 ൅ 0,1936݌݁ܦó0,822  ݏ݋ݐ݅ݏ 

Tabla V. Modelos de RLS que explican el IAI con las explicativas en 

estudio. 

Al utilizar como explicativa la variable Depósitos se observa la fuerte influencia 

de los datos de las provincias de Madrid y Barcelona, si se eliminan de la 

muestra el modelo a justado cambia de forma significativa. Utiliz ando esta 

explicativa el modelo cuadrático proporciona un ajuste muy bueno (ܴଶ ൌ 0,949) 

debido a que ajusta muy bien los datos  de Madrid y Barcelona , pero no se 

dispone de datos suficientes para afirmar que este modelo se comporte bien en 

otras situaciones. El modelo pot encial también presenta un  ܴଶ ൌ 0,923 alto, 

tiene el problema de ajustar mal el dat o de Madrid que, en este c aso, es muy 

atípico. Aunque probablemente esta modelo sea una buena solución. 

Finalmente, si se quiere cons truir un modelo de RLM que explique el 

comportamiento del IAI utilizando todas las explicativas de la muestra de datos 

provinciales, el algoritmo de regresión paso a paso conduce a los modelos que 

se observan en la Tabla VI, donde se in dican las variables explicativas que 

entran en el modelo y las medidas de bondad de ajuste  ܴଶ y  ܴଶ corregido. 
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Modelo Explicativas ܴଶ ܴଶ corregida 

M1 Activos 0,935 0,934 

M2 
Parque Viviendas, Renta 

Provincial 
0,964 0,961 

M3 
Parque Viviendas, Renta 

Provincial, Vivienda Terminada 
0,971 0,969 

M4 
Parque Viviendas, Renta Prov, 

Vivienda Term., Emigración 
0,978 0,976 

Tabla VI. Modelos por regresión “paso a paso” que explican el IAI. 

Se observa que el modelo M1 que ti ene una explicativ a proporciona muy 

buenos resultados y  no parece conven iente trabajar con modelos más  

complejos como el M 4, con cuat ro explicativas, ya que se  gana muy poco en 

bondad de ajuste. En conclusión, con la  muestra de datos provinciales, el 

Indicador de Actividad Industrial (sector construcción) se puede explicar con un 

modelo de RLS utiliz ando como explic ativa alguna de las siguientes según 

convenga: Activos, Parque de viv iendas, Población, Emigraciones o 

Inmigraciones, Crédito, Depósitos y Viviendas terminadas. 

3.2. ANÁLISIS DEL SECTOR DE CONSTRUCCIÓN. COMPORTAMIENTO 

AUTONÓMICO 

Relación de la variable Volumen de Negocios con las explicativas: Parque 

de Vivienda, Crédito, Renta Disponible, y Licitación. 

En este estudio se debe tener en cuenta que el ta maño muestral es peque ño, 

17 observaciones, ya que Ceu ta y Melilla no se dispone de los valores d e 

algunas variables. Pero si se dispone de datos de tres años: 2007, 2008 y  

2009, lo que permite hacer un estudio comparativo dinámico. En la Tabla VII se 

muestran las correlac iones de las vari ables Volumen de Negocios, Parque de 

Viviendas, Crédito, Renta Disponible, y Licitación en los años 2007, 08 y 09. Se 

observa una alta correlación de la variable Volumen de negocio con las  

explicativas: Renta Disponib le, Parque de Viviendas,  Crédito y Licitación, con 

valores superiores al 0,90. En los tres años estudiados se obser van resultados 

similares con algunas variaciones en el 2008. También se observa la existencia 
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de fuertes correlaciones entre las variables explicativas, con valores próximos a 

0,90.  

Correlaciones VolNeg Parque Crédito 
RentaDis

p 
Licitac. 

VolNeg 
2009 

2008 

2007 
 

0,961 

0,963 

0,962 

0,936 

0,841 

0,942 

0,986 

0,987 

0,987 

0,950 

0,880 

0,928 
 

ParqueViv 
 2009 

2008 

2007 

0,847 

0,899 

0,856 

0,943 

0,944 

0,946 

0,932 

0,946 

0,951 
 

Crédito 
  2009 2007  

2008 2008  

2007 2009  

0,964 

0,856 

0,962 
 

0,849 

0,907 

0,780 
 

RentaDisp 
   2009 2007  

2008 2008  

2007 2009  

0,948 

0,890 

0,917 
 

Tabla VII. Correlaciones de las variables en estudio en los años 2007,08 y 

09 

 

A continuación se estudia la relación paramétrica que explica el Volumen de 

negocios como función de una de las vari ables explicativas. Los modelos lineal 

y potencial ofrecen buenos ajustes como puede verse en la Tabla VIII.  

Se observa que los modelos ajust ados presentan un coeficiente de 

determinación muy alto en todos los caso s y, excepto para la explic ativa 

Licitación, el modelo potencial ofrece un ajuste superior al modelo lineal. 
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Explicativa Modelos  ܴଶ 

Parque de  

Vivienda  

Lineal 

Potencial 

݈݃݁ܰ݋ܸ ൌ െ1.511.484 ൅ 12,028 ܸܲ      

݈݃݁ܰ݋ܸ ൌ 1,694ܸܲଵ,ଵଶ଻ 

0,924 

0,984 

Crédito 
Lineal 

Potencial 

݈݃݁ܰ݋ܸ ൌ 2.731.934 ൅ 2296036  			ݎܥ

݈݃݁ܰ݋ܸ ൌ 3.241.240ݎܥ଴,ଽସ଼ 

0,876 

0,979 

Renta  

Disponible 

Lineal 

Potencial 

݈݃݁ܰ݋ܸ ൌ െ865.479 ൅ 0,418      ܦܴ

݈݃݁ܰ݋ܸ ൌ 0,067ܴܦଵ,଴ଽଽ     

0 ,972 

0,984 

Licitación Lineal ܸ݈݃݁ܰ݋ ൌ െ2.396.186 ൅ 9,362  0,902 ܿ݅ܮ

Tabla VIII. Modelos de regresión que explican el Volumen de Negocio 

Con el objetivo de estudiar la evoluci ón en los tres años en estudio (2007, 08 y  

09) de la relación de Volumen de Nego cios con las variables Parque  de 

Viviendas, Crédito, Renta Disponible y Licitación, se ha aplicado el algoritmo de 

regresión paso a paso con las tres mues tras y, en todos los casos, conduce a 

dos modelos: el primero con una explic ativa, Renta Disponible (RD); y el 

segundo con dos explicativ as, Renta Dis ponible y Parque de Viviendas (PV).  

En la Tabla IX se muestran los modelos obtenidos y el ܴଶ corregido com o 

medida de bondad de ajuste. Se observa  que el Volumen de Negoc ios está 

muy bien explicado por el modelo de RLS co n la explicativa   Renta Disponible 

(ܴଶ corregido igual a 0, 97 los tres años  en estudio, aumentar una segunda 

explicativa, Renta Disponible, produce un aumento de 0.01 en el ܴଶ corregido. 

El modelo con una explicativa gana en sencillez y una mejor interpretación. 

Año Modelo Ajustado ܴଶ corregido 

2007 
ܸܰ	 ൌ 624.261 ൅ 0,440  ܦܴ

ܸܰ	 ൌ 204.781 ൅ 0,325 ܦܴ ൅ 3,423PV 

0,968 

0,978 

2008 
ܸܰ	 ൌ 722669 ൅ 0,463  ܦܴ

ܸܰ	 ൌ 346.624 ൅ 0,330 ܦܴ ൅ 4,042PV 

0,971 

0,980 

2009 
ܸܰ	 ൌ െ945.925 ൅ 0,419  ܦܴ

ܸܰ ൌ െ1.514.221 ൅ 0,303 ܦܴ ൅ 3,612PV 

0,969 

0,978 

Tabla IX. Regresión paso a paso que explica la variable                          

Volumen de Negocio en los años 2007, 08 y 09.                            
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Relación de la variable Personas Ocupadas con las explicativas: Sueldos, 

Obra Nueva, Volumen de Negocios, Crédito y Licitación. 

Se realiza un estudio similar al rea lizado en la s ección anterior y como 

entonces, el número de datos para aj ustar el modelo es moderado, 17 

observaciones. También en este caso se dispone de los datos 

correspondientes a tres años: 2007, 20 08 y 2009, lo que per mite hacer un 

estudio comparativo y dinámico.  

En la T abla X s e muestran las correla ciones de las variables en estudio:  

Personas Ocupadas, Sueldos, Obra Nueva,  Volumen de Nego cios, Crédito y 

Licitación. 

Correlac PersOcu VolNeg Sueldo Crédito Licitac. Obra N 

PersOcu 
 2009 

2008 

2007 
 

0,992 

0,990 

0,982 
 

0,994 

0,994 

0,989 

0,929 

0,875 

0,895 

0,963 

0,916 

0,948 

0,678 

0,723 

0,823 
 

VolNeg 
  2009 

2008 

2007 
 

0,990 

0,993 

0,992 

0,936 

0,841 

0,942 

0,950 

0,880 

0,928 

0,674 

0,659 

0,751 
 

Sueldo 
   2009 2007  

2008 2008  

2007 2009  

0,954 

0,861 

0,934 
 

0,951 

0,888 

0,745 
 

0,617 

0,656 

0,751 
 

Crédito 
    2009 2007  

2008 2008  

2007 2009  

0,849 

0,907 

0,780 
 

0,437 

0,624 

0,544 
 

Licitac. 
     2009  

2008  

2007  

0,726 

0,809 

0,818 
 

Tabla X. Correlaciones de las variables en estudio en los años 2007,08 y 

09. 

Se observa una alta correlación de Pers onas Ocupadas con las exp licativas: 

Volumen de negocio,  Sueldo, Crédito y Li citación con valores superiores al 

0,90. Correlaciones que son algo más altas en el año 2009. La correlación de 
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Personas Ocupadas y Obra Nueva es menor , en particular en el 2009, con un 

valor de 0,678. No s e observan grandes cambios en los resultados obtenidos 

en los tres años en estudio. 

En la Tabla X también se observa la ex istencia de fuertes correl aciones entre 

las variables: Volumen de negocio, Suel do, y Crédito, con valores próximos  a 

0,90. Mientras que la correlación de estas variables con Obra Nueva toma 

valores significativos pero inferiores, próximos a 0,60.  

Se ha aplicado la regresión paso a paso para ajustar un modelo de RLM que 

explique la variable Personas Ocupadas  como función de las explic ativas: 

Sueldos, Obra Nueva, Volumen de Negocios, Crédito y Licitación utilizando las 

muestras de los tres años en estudio.  En los tres casos el algorit mo 

proporciona dos modelos, el primero de RLS con la explicativa Sueldos (S), con 

ajuste muy alto y modelos muy parecidos en los tres años. El seg undo modelo 

introduce una nueva explic ativa significativa, Obra Nueva, que mejora en 0,01 

el ܴଶ corregido.  

Año Modelo Ajustado 
ܴଶ 

corregido 

2007 
݌ݑܱܿݏݎ݁ܲ ൌ 9.376,76 ൅ 0,052 ܵ 

	݌ݑܱܿݏݎ݁ܲ ൌ 1.170,49 ൅ 0,044 ܵ ൅ 3,594ObraN 

0,974 

0,990 

2008 
݌ݑܱܿݏݎ݁ܲ ൌ 9.494,27 ൅ 0,045ܵ 

	݌ݑܱܿݏݎ݁ܲ ൌ 3.106,15 ൅ 0,042ܵ ൅ 3,754ObraN 

0,987 

0,996 

2009 
݌ݑܱܿݏݎ݁ܲ ൌ 8.595,43 ൅ 0,044ܵ 

	݌ݑܱܿݏݎ݁ܲ ൌ 3.186,16 ൅ 0,041ܵ ൅ 5,096ObraN 

0,986 

0,993 

Tabla XI. Regresión paso a paso que explica la variable                          

Personas Ocupada en los años 2007, 08 y 09. 

Con el objetivo de estudiar la relación lineal de la variable Personas Ocupadas 

con las explicativas Volumen de Negocios , Sueldos, Crédito, Licitación y Obra 

Nueva, se ha aplicado el algoritmo de regresión paso a paso a los datos del 

año 2009 y se obtienen dos modelos: el primero con una regr esora, Sueldos 

(Modelo 1); y el segundo con dos regresoras, Sueldos y Obra Nueva (Modelo 

2). Por sencillez, evitar problem as de multicolinealidad y  una mejor 



27 
 

27 
 

interpretación es pref erible el modelo 1. En la Tabla XI se presentan los  

modelos obtenidos y el ܴଶ corregido como medida de bondad de ajuste. 

Destacar que hay cuatro comunidades  (Comunitat Valenciana, Cataluña,  

Andalucía y Madrid) que so n influyentes en el model o. En t odo caso, los 

ajustes son muy buenos y todos los residuos tipificados son inferiores a 2. 

4. CONCLUSIONES DE LAS ESTIMACIONES DEL MODELO 

En este trabajo se han estudiado relaci ones entre diferentes variables  del 

sector de la construcción tanto a nive l provincial como autonómico, y su 

evolución en los tres años significativos desde el inicio de  la crisis del sector de 

construcción; 2007, 2008, y 2009 (en el  caso de los datos agrupados por  

autonomías), y la evolución del mi smo durante el período 2011, a nivel 

provincial. 

El modelo estimado permite la c omprobación del grado de relación entre las  

variables seleccionadas, durante unos años significativos  para el sector, bajo 

un enfoque macroeconómico, en el que se incorporan variables monetarias y  

crediticias, así como las relacionadas con la obra pública, muchas veces  

sacrificada en otros análisis por el peso de los productos inmobiliarios. 

Se ha probado que a ni vel provincial existe una fuer te relación lineal entre las 

variables “Activos” e “IAI”. Se debe t ener en cuenta que en la  muestra existen 

dos observaciones (Madrid y Barcelona) que  tienen una gran influencia en la 

estimación del modelo. Si se eliminan estas dos provincias de la muestra, sigue 

existiendo una relac ión claramente signifi cativa pero más déb il, la correlación 

pasa de R=0,967 a R=0,863. 

La variable IAI está altamente correlacionada con las variables Activos, Crédito, 

Número de Viviendas Terminadas y Pobl ación, en particular con las dos  

primeras. Un ajuste lineal en la ma yoría de los casos proporciona buenos  

resultados, aunque en algunos  casos el ajuste potencial puede mejorar el 

resultado. Teniendo en cuenta la influencia de los datos de Madrid y Barcelona 

y la sencillez del modelo lineal, una buena elección para explicar la variable IAI 

es el ajuste lineal con la explicativa Activos que proporciona buenos resultados. 
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También se observa que las v ariables Inmigración, Parque d e Viviendas y 

Depósitos están altamente correlacionadas con el IAI, correlaciones superiores  

al 0,9. Mientras que las variables Ma trimonios y Rent a Provincial tienen una 

correlación baja con el IAI, inferior a 0,2.  

Los modelos provinciales indican la fuerte relación entre las variables 

explicativas seleccionadas y el Indic ador de Actividad Industrial (IAI) en el 

sector de construcción. 

En el estudio de la m uestra de comunidades autónom as, se dispone de los  

datos correspondientes a tres años: 2007,  2008 y 2009, lo q ue permite hacer 

un estudio comparativo y dinámico. En el estudio de estas muestras se observa 

una alta c orrelación de la variable Volumen de negoc io con las explicat ivas: 

Renta Disponible, Parque de Viviendas,  Crédito y Licitación, con valores  

superiores al 0,90. En los tres años  estudiados se observan resultados 

similares, tal vez destacar que en el 2008 se produce una disminución 

significativa de las correlaciones del  Volumen de Negocio con Crédito y 

Licitación. También s e observan fuerte s correlaciones entre las variables 

explicativas.  

También se ha estudiado un modelo qu e explique la variable Personas 

Ocupadas y  en función de otras variables de la muestra: Sueldos, Obra Nueva, 

Volumen de Negocios, Crédito y Licitación. Se observa una alta correlación de 

Personas Ocupadas con cuatro explicat ivas: Volumen de negocio, Sueldo,   

Crédito y Licitación con valores superior es al 0,90. No s e observan grandes 

cambios en los resultados obtenidos en los tres años.   

El comportamiento a nivel provincial y  autonómico es similar, en todo caso, las  

particularidades de los mercados locales  se manifiestan en los casos de 

mercados como Madrid, Barcelona y Sevilla. 

Los modelos estimados  comprueban el papel deter minante de la financiación 

en el sector, ya que actúa como factor impulsivo del sector inmobiliario durante 

la fase expansiva, y  ha dado paso, en los últimos años, a un período de signo 

contrario, marcado por el cierre del crédito (creditcrunch) y la falta de liquidez, a 

lo  cual se ha sumado el claro em peoramiento de las condic iones económicas 
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de muchas familias que se habían endeudado fuertemente a largo plazo y que 

ahora no pueden hacer frente a sus hipotecas. 

El grado de relación entre variables co mo renta disponible y empleo con el 

volumen de negocio en el  caso de comunidades autón omas y el Indicador de 

Actividad Industrial (s ector construcción), ratifica la hipótesis de que no c abe 

concebir una recuperación de la economía  española sin una recuperación de  

la construcción. En este sentido, las va riables explicativas tienen relación c on 

factores determinantes tanto desde el lado de la oferta como de la demanda,  y 

detrás de las mismas están los argumentos  y/o causas que explican la cr isis 

actual del sector. Sin duda, los factores financieros, se combinan con las de 

carácter real, y es preciso diseñar un marco diferente para el sector, con 

fórmulas de coordinación, y estructuración innovadoras desde el Sector Público 

que no ocasionen distorsiones en la forma de financiación de los gastos.  

Pero también es  necesaria una gestión  y visión dif erente de las entidades 

financieras, a todos  los niv eles, riesgo asociado a la construc ción, toma de 

decisiones, canal, metodología,  nuevos c ódigos de conducta, etc., los ejes 

fundamentales de las nuevas políticas serían los siguientes: Plan de choque en 

materia de infraestructuras, con mec anismos de financiac ión innovadores, 

especialización, y nuevas metodologías de riesgos asociados a los Proyect os 

de Construcción, son ejes básicos para la reactivación del Sector12. 

Revisar y reforzar la evaluac ión de proyectos e inversiones, incorporando 

mecanismos de anális is coste-beneficio y previs iones de rentabilidad 

económica y financiera13, que asegure el retorno de la inversión, en cuanto a la 

licitación de las administraciones  públicas, que presentan descensos  de 

inversión del 80%, desde el inicio de la crisis. 

                                                            
12  EL PAÍS, 29 de abril de 2012; Europa diseña un gran plan de inversión para salir de 
la crisis. El proyecto busca inyectar  200.000 millones en infraestructuras, energía y 
tecnología. Ideas para recuperar la construcción en este marco las encontramos en el 
Informe de J. R Cuadrado y otros (2010) 
13 Para revis ar el conce pto de imp acto en el análisis regional, véase: GARCÍA, A., 
MARTÍN, G., y OTERO, J.M.: “El impacto d e los aero puertos sobre el desarrollo 
económico. Métodos de análisis y a plicación al caso del aeropuerto de Málaga”, Cap, 
1. Impactos cualitativos metodología. Ed. Cívitas. Madrid. (1996). 
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Con el objetivo de abordar nuevos proyec tos de inversión en infraestructuras, y  

de conservación del patrimonio a nive l de obra públic a, es necesaria una 

estrategia innovadora, de coordinac ión entre los distintos niveles  de 

Administración, e interrelacionada con el marco de la Unión Europea (sinerg ias 

de Fondos Estructurales, y BEI), con una visión de reciclaje en cuanto a fondos 

públicos14, y de sistem as que permitan apalanc ar financiación adicional: una 

visión de la infraestructura como in versión, generadora de empleo, impuls ora 

de crecimiento, inversión selectiva, y/o prioridad de inv ersiones en 

conservación, desarrollo de instrumentos  financieros innovadores  a través de 

préstamos bonificados, garantías y contraga rantías, similares a los utilizad os 

en el ámbito de la financiac ión de PYMES . Potenciación de cap ital riesgo, la 

inversión pública se realiz aría directamente en fondos de capital riesgo, con 

capital mixto, público y privado. 

En el subsector de edificación residencial, existen desequilibrios notables entre 

oferta y demanda, y se ha registrado un importante proceso de ajuste que se 

manifiesta en la reducción de precios, aunque no lo han hecho en una cuantía 

suficiente para contribuir a equilibrar el  mercado. La recuperación del sector 

estará basada más en la rehabilitación de viviendas, que en la  construcción de 

obra nueva. Se necesitan cambios important es tanto en el modelo de inversión 

en vivienda, como en el rigor y  metodología para analizar las operaciones  de 

financiación a los promotores inmobiliarios en el sector de edificación.  

 

 

 

 

 

 
                                                            
Para el desarrollo de rentabilidad social, véase: DE RUS, G.:”Análisis Coste-Beneficio. 
Evaluación económica de políticas y proyectos de inversión, (2004). Ariel. Barcelona 
 
14 La apli cación del anál isis en este  caso; RIE RA, P.;” Re ntabilidad social de las 
infraestructuras; las rondas de Barcelona”.(1993), Ed. Civitas. Madrid. 
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