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PRESENTACION

El Colegio Libre de Eméritos, fundacién privada de caracter cultural que desde
hace casi un cuarto de siglo promueve la continuidad de la labor de eminentes
profesores universitarios, asi como la realizacion de estudios y publicaciones sobre
temas que requieren un tratamiento riguroso desde el punto de vista intelectual, se ha
propuesto contribuir de modo absolutamente independiente, con la aportacion de
analisis y propuestas, al debate publico sobre la actual situacién de Espana en el
contexto de la crisis internacional.

Para ello, y bajo la direccién del Profesor D. Juan Velarde Fuertes, Catedratico
Emérito de Economia Aplicada de la Universidad Complutense de Madrid, Académico
de Numero de la Real Academia de Ciencias Morales y Politicas y miembro del Colegio
Libre de Eméritos, nuestra fundacion organizé el pasado afio 2009, primero en Madrid,
en colaboracion con esa Real Academia, y luego en Barcelona, en colaboracion con la
Societat Econdmica d’Amics del Pais, un curso de conferencias con el titulo La situacion
econdmica espafiola en el contexto de la crisis internacional, en el que participaron
relevantes especialistas para analizar con caracter necesariamente general los
principales aspectos de la cuestion.

A consecuencia de la celebracion de ese curso, su director, el Profesor Velarde,
propuso al Colegio continuar el estudio de este vital asunto, analizando por separado y
sucesivamente los problemas de los mdas importantes sectores de la economia
espafiola y sus perspectivas, para lo cual se formarian los correspondientes equipos de
trabajo, cuyos directores serian designados por la fundacién a propuesta de aquél. El
Patronato del Colegio consideré muy acertada esta iniciativa y la incorporo a las lineas
de actuacion de la fundacion.

Era evidente que el primer sector econdmico que deberia tratarse era el sector
de la construccién y la edificacion, tanto por su importancia relativa dentro de nuestra
economia como por el impacto negativo de la crisis sobre aquél, con el resultado, de
todos conocido, de recesién econdmica duradera, gran destruccién de tejido
empresarial y puestos de trabajo y graves dificultades financieras.

Conforme a ello, y a propuesta del Profesor D. Juan Velarde, la direccién de la
realizacion del estudio sobre ese sector fue encomendada al Profesor D. Juan Ramén
Cuadrado-Roura, Catedratico de Economia Aplicada de la Universidad de Alcal3,
asistido en esta tarea, en calidad de Coordinador académico, por D. José Maria Ldopez
Morales, Profesor Asociado de Economia Aplicada de la misma Universidad. Ambos
han tomado a su cargo la preparacién y redaccién de este estudio, que aborda
conjuntamente todo el sector convencionalmente denominado construccion, y que
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comprende desde la vivienda y la edificacién no residencial hasta la obra civil y las
infraestructuras.

Bajo la direccién del Profesor D. Juan Ramdn Cuadrado-Roura y la coordinacién
académica del Profesor D. José Maria Lopez Morales, han participado también en la
preparacién de este estudio, en sus aspectos de cardcter estrictamente econdémico, D.
Manuel Leén Navarro, Profesor del Centro Universitario Cardenal Cisneros y D.
Fernando Javier Crecente Romero, Investigador del Instituto Universitario de Analisis
Econdmico y Social de la Universidad de Alcala, y en los aspectos de cardcter juridico e
institucional del urbanismo y la ordenacién del territorio, D. Alfredo Pérez de Armiian,
Letrado de las Cortes Generales y Secretario General del Colegio Libre de Eméritos.

Asimismo, han sido consultados para la redaccién de este estudio otros
expertos en las distintas areas del mismo y representantes del sector empresarial, los
cuales se relacionan nominativamente en el lugar correspondiente.

El Colegio Libre de Eméritos desea expresar su profundo agradecimiento a
todos los que han participado en la elaboracién de este estudio o han colaborado de
alguna manera en su preparacion. Al publicarlo, nuestra fundacién —como se ha dicho—
aspira a enriquecer el debate publico sobre la actual crisis econdmica y sus posibles
soluciones en nuestro pais, en lo relacionado con el importante sector de la
construccion y la edificaciéon, mediante una aportacién académica rigurosa, de forma
enteramente independiente.

Juan TORRES PINON

Presidente del Patronato del Colegio Libre de Eméritos
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PROLOGO

No puedo por menos de recordar que cuando conclui la licenciatura de Ciencias
Econdmicas, en 1947, se observaba la existencia de un auge considerable de tipo
especulativo, en relacién con las actividades inmobiliarias. Concretamente, eso era
evidente en el mercado bursatil de las sociedades. Yo habia pasado a trabajar,
inmediatamente, en la Seccién de Estadistica del Consejo Superior Bancario, que se
encontraba en la calle de Marqués de Cubas. Como vivia en la actual Avenida de las
Islas Filipinas, bajaba andando a la glorieta de Quevedo, donde tomaba un tranvia, el 4,
que descendia después por la calle de Alcald. Alli me apeaba frente a Marqués de
Cubas. Un dia, un companero de la Facultad se senté a mi lado. Me dijo: -“Supongo
gue te estaras enriqueciendo con la Bolsa y las inmobiliarias “. Le dije que ni tenia
dinero ni me parecia légica aquella especulacidon; que mas bien la juzgaba insensata.
Era una buena persona y replicé: -“Yo estoy ganando con eso mucho dinero. Si quieres,
te avalo en un Banco, como garantia ofreces las acciones que adquieres de momento.
Luego, como suben de precio, las vendes, devuelves al banco el crédito, y lo que has
ganado, lo inviertes en comprar nuevas acciones, que, al subir, te permiten liquidarlas
con nuevas ganancias, y asi sucesivamente”.

Recuerdo que quizd me puse pedante. En la carrera, por una parte, Ullastres
nos habia hablado tanto de “la burbuja del Mar del Sur” como de la especulacién sobre
los tulipanes, y Garrigues, habia hecho referencia al libro del sefardi Joseph de la Vega
y de su libro, relacionado con el hundimiento de la Compaiiia de las Indias Orientales
en 1688 en la Bolsa de Amsterdam, Confusidon de confusiones. También, que en el
Consejo Superior Bancario me habia encontrado con datos sobre una especulacién, en
Barcelona, gigantesca, sobre valores bancarios, que habia sido denominada la “febre
d’or”, y que Olariaga, su director, me habia dicho que de ahi, psicolégicamente
procedia, el rechazo a tener una importante banca catalana. Tales fueron mis
argumentos para indicarle que esa coyuntura alcista de la construccion forzosamente
pronto iba a concluir.

Fui, casi de inmediato cronista del hundimiento. Eduardo del Rio, otro de los
recién licenciados en Ciencias Econdmicas, habia pasado a lanzar “De Economia” una
revista en el ambito del Consejo Econdmico Sindical, y me solicitd que, cada dos meses
publicase en ella dos crdnicas, una de la coyuntura financiera, y otra de la marcha de
los mercados de bienes y servicios. En ella, a partir del nimero de octubre-noviembre
de 1948 hice el relato del hundimiento, forzoso, de la burbuja inmobiliaria.

Mas adelante, gracias a la primera Tabla input-output de nuestra economia —la
TIOE 54- me dediqué a estudiar, al utilizar la matriz inversa, enlaces de la industria de
la construccion, poco visibles aparentemente, con otros sectores y, sobre todo, en
relacion con el de las importaciones, por ejemplo, a causa de los hidrocarburos.
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También, muy en relacion con Joan Fuster Lareu, y después con investigadores
de la Universidad de Alicante, percibi un fendmeno diferente: el impacto de las
infraestructuras de transportes y comunicaciones y de construccion en servicios
publicos —para educacién, para sanidad- en cuanto elementos basicos para impulsar el
turismo, a causa de la repercusion positiva de éste en nuestras balanzas exteriores.
También con motivo del Informe del Banco Mundial sobre nuestra economia y su
propuesta, bastante revolucionaria, de alterar el mapa tradicional de nuestras
infraestructuras en transportes y comunicaciones, ése de tipo radial iniciado por Felipe
V con su Ley de Postas, por otro que nos vinculase con Europa, dado que habiamos
decidido caminar hacia el ambito comunitario, y que lo hiciese impulsando las ricas
regiones de la periferia espafiola. Con ese motivo, quienes habiamos sido sus
discipulos, recordamos aquello escrito por Roman Perpifia Grau, nada menos que en
enero de 1935, en las pags. 84-85 de su articulo, esencial para conocer el
funcionamiento de la economia espafiola, Der Wirtschaftsaufbau Spaniens und die
Problematik seiner Aussenhandelspolitik, en el Weltwirtschaftliches Archiv (enero
1935, vol. 41, n? 1) cuando explica como las zonas de mayores posibilidades
econdmicas de Espafia disponian de 2’57 km. de carreteras por 1.000 habitantes, y las
de menos, de 560 kildmetros por 1.000 habitantes, por lo que en éstas “se ven
kilbmetros de carretera sin transito, sin actividad: millones muertos, esparcidos por las
tierras aridas de las mesetas espafiolas, que dieron unos dias de trabajo a unos pobres
ciudadanos que veian la carretera como el mana y que, después, la han visto como la
sofiaron, blanca y larga, pero dejandoles mucho mas tristes que cuando tenian
esperanza”.

Pero, por otro lado, estaba la industria de la construccion de infraestructuras
como impulsora de la actividad econdmica. Eso lo encontré de modo muy interesante
en el andlisis que hice en mi libro La_economia de la Dictadura (Guadiana, 1968).
Posteriormente, pasd a incrementarse este concreto planteamiento, gracias al articulo
de Aschauer, Is public expenditure productive?, aparecido en el Journal of Monetary
Economics, con toda una literatura posterior derivada y del mayor interés, entre la que
se encuentran las aportaciones espanolas recientes de Rafael Flores y Carolina
Cosculluela.

Y retornando a la construccion de viviendas, sus consecuencias econdmicas y
sociales y sus enlaces con mercados muy imperfectos —el del cemento y el del suelo
como mas destacados, pero no eran los Unicos-, amén de las consecuencias derivadas
de la legislacion, no es posible eludir, los tres publicados en la Secciéon de Economia del
diario Arriba, los articulos de Manuel Gutiérrez Barquin, La oferta y demanda de
cemento, de 26 de agosto de 1953, y El monopolio del cemento, el 28 de agosto de
1953, y el de Alfredo Cerrolaza Asenjo, La vivienda y la ley de Arrendamientos, que se
habia publicado el 3 de julio de 1953. Todos ellos se encuentran en la raiz de los
trabajos de Agustin Cotorruelo, coronados por su tesis doctoral, editada después con
el titulo de La politica econdmica de la vivienda en Espafia, (CSIC, Instituto Sancho
Moncada, 1960) que fue un punto de apoyo para entender el posible impacto de la
industria de la construccion cuando se iniciaba el despegue de la economia espaiiola.
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Como es natural, la crisis actual ha originado un alud de publicaciones, pero
existen algunas que deben destacarse por su enjundia, y una de ellas es esta obra que
constituye una aportacion excelente del Colegio Libre de Eméritos, dirigida por el
profesor Juan Ramén Cuadrado-Roura, con la colaboracién del profesor José Maria
Lépez, y que, a mi juicio supone un punto de apoyo esencial para conocer el aqui y
ahora de la problematica del sector. Tiene tres virtudes. La primera de ellas, desde el
punto de vista cientifico, su absoluta correccion, enlazando, de modo continuo, con
todos los elementos precisos para entender lo que sucede. Van éstos desde la politica
monetaria interior, a la realidad financiera exterior; desde el planteamiento
microeconémico derivado de las tres ratios que explican la capacidad de compra de
viviendas —la de accesibilidad , la de crédito valor y la de solvencia-, a la realidad
institucional que se desprende de la politica urbanistica municipal, a su vez relacionada
con planteamientos macroecondmicos, como se deriva de la advertencia
complementaria de que la pluralidad normativa autonémica “crea considerables
dificultades para establecer en el conjunto de Espaiia una politica de suelo, edificacién
y vivienda que pueda responder a las circunstancias econdmicas cambiantes y, en su
caso, actuar con medidas anticiclicas”, -nada digamos de lo que se deriva de la
existencia en Espafia de mds de 8.000 ayuntamientos- y por ello, “al tratarse el
urbanismo de una actividad econdmica con plazos relativamente largos de
maduracién, es importante disponer de instrumentos de precision y regulacién
suficientemente generales y, a la vez, capaces de adaptarse, al menos en parte, a la
coyuntura, yendo mas alld de las visiones estrictamente locales, que son actualmente
las dominantes”. Y en relacidn con esta pulcritud cientifica, debe destacarse el modelo
multivariante de series temporales, debido a Manuel Ledn Navarro, que en un anexo al
capitulo 3 puntualiza lo que se contiene bajo el epigrafe del Efecto rigueza residencial.
Un analisis de la importancia del sector construccién en la economia espanola, seguido
de una bibliografia completisima.

La segunda virtud es su oportunidad. Me atrevo a decir que lo que resulta en
estos momentos de valor extraordinario es lo que aqui se dice, en el capitulo 2 sobre
los problemas de la obra civil, en todos sus aspectos: el transporte urbano vy
metropolitano; el transporte viario; el de mercancias por ferrocarril; el del AVE —con
esa referencia afortunadisima de que “parecen evidentes las dificultades de
sostenibilidad que conllevaria el actual planteamiento de seguir empleando fondos en
nuevas lineas de AVE y de Altas Prestaciones, conjuntamente con el del invertir en la
red convencional para adaptarla al trafico de mercancias por ferrocarril-; el transporte
maritimo de mercancias -muy importante, porque a causa del corredor mediterrdneo
de enlace de la Unidon Europea con los fuertemente crecientes mercados asidticos, ha
cambiado la renta de situacion de Espafa-; las infraestructuras de interconexién
interna e internacional para la energia; la gestion del agua y del medio ambiente, y, en
fin, los equipamientos sociales, desde hospitales a presidios, todo lo cual debe
enlazarse con el apartado 3, del capitulo 3, Posibilidades de activacién de la obra civil.

La tercera virtud de este trabajo se encuentra en su claridad. Todo economista,
todo empresario, todo politico, que comience por la pagina 1, llegard al final captando
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perfectamente lo que se dice. Quiza la excepcion, obligada por otro lado, sea la
aportacién del profesor Ledn Navarro, pero tampoco sera para muchos un obstaculo
este apéndice.

Como sintesis, es evidente que en esta obra, por un lado se exponen los enlaces
intimos que han conducido a una situacién sectorial ciertamente penosa. Recuerdo el
final aleccionador de la gran novela de Voltaire, Candide, cuando Candido, después de
mil azarosos acontecimientos se encuentra con que “la finquita rindi® mucho.
Cunegunda, era realmente muy fea, pero se convirtid en una confitera excelente;
Paquette bordd; la vieja, cuidaba de la ropa; incluso el hermano Giroflée sirvid para
algo; fue un muy buen carpintero, e incluso se convirtié en una persona honrada”.
Pero cuando Pangloss le hablaba a Cadndido de grandes acontecimientos seguidos de
desastres que de todos modos tenian el final feliz de comer “acitrones y pistachos”,
éste le respondié que lo necesario era el dejar de correr esas opciones quizds
afortunadas y “cultivar la huerta propia”. Precisamente esta obra nos ensefia a cdmo
hacer eso, aparentemente poco aparatoso, en el caso del sector espafiol de la
construccion. Por ello, con este Estudio, una vez mas, el Colegio Libre de Eméritos, ha
prestado un gran servicio a Espana.

Juan VELARDE FUERTES
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PLANTEAMIENTO Y SINTESIS DEL ESTUDIO

Gran parte de las interpretaciones sobre la crisis que actualmente sigue
afectando a la economia espainola subrayan que en su origen se han superpuesto,
cuando menos, dos crisis bien diferenciadas. La primera, de caracter esencialmente
interno, y que seguramente habria tenido lugar en cualquier caso aunque no con la
dimensién y profundidad actuales, es la que ha tenido como protagonistas a los
sectores construccién e inmobiliario. La segunda, iniciada en el exterior pero que ha
afectado a todo el sistema financiero espafiol, se ha debido a los fuertes desequilibrios
financieros que salieron a la luz en Estados Unidos y que casi de inmediato se
extendieron a toda Europa y a otros paises del resto del mundo. El resultado de este
ultimo proceso ha sido una crisis que ha podido ser calificada como ‘sistémica’, que
todavia sigue abierta y que ha afectado en mayor o menor medida a cada pais en
funcién de sus propios problemas y desequilibrios.

El Colegio Libre de Eméritos decidid en 2009 que debia contribuir al debate
sobre los problemas especificos de la economia espafiola actual, aportando un primer
estudio sobre el sector de la construccidn, las causas que han motivado su profunda
caida y las expectativas de recuperacién que cabe vislumbrar cara al futuro. Para
cumplir este propdsito se encargd la realizacidon del presente estudio, concebido con
una intencionalidad y enfoque absolutamente positivos. En primer lugar, porque lo
que se buscaba era realizar un ajustado diagndstico sobre la evolucién reciente del
sector y sus causas. Y, en segundo lugar, porque el trabajo a realizar no podia
detenerse en el diagndstico sino que debia acabar proponiendo un conjunto de
sugerencias y propuestas de actuacion que permitiesen reactivar el sector en los
proximos meses. Esto Ultimo previniendo, evidentemente, que dicha reactivacion
pueda dar lugar, de nuevo, a los desequilibrios que han determinado la crisis del
sector.

Objetivos, planteamiento y estructuracion del estudio

Este estudio es el resultado de la citada decision. El principal objetivo que
persigue es contribuir a clarificar mejor lo ocurrido, facilitando que se abra un debate
en torno a sus causas y las acciones que cabria emprender para reactivar el sector. La
necesidad de impulsar esto ultimo descansa no sélo en la importancia y el peso del



sintesis del Estudio
r Construcciéon en Espafia

sector en la economia nacional, sino en sus interrelaciones con un amplisimo nimero
de ramas de produccién en las que la actividad constructora tiene una elevada
influencia y capacidad de arrastre. De hecho, la crisis de la construccion debe
contemplarse teniendo en cuenta, precisamente, su incidencia en un contexto
productivo mucho mdas amplio del que representa la construccién en la economia
espafiola, como muestra este estudio.

La preparacion del presente informe ha corrido a cargo del equipo base y de la
comisién de seguimiento que se han especificado en una de las paginas precedentes.
Sin embargo, es muy importante subrayar que su elaboracion ha dado lugar a
numerosas reuniones de trabajo y consultas con algunos de los mds reconocidos
expertos espainoles en la materia, asi como con otras personas y entidades que figuran
en una relacién que también se ha ofrecido con anterioridad. A todos ellos hay que
agradecer sus numerosas sugerencias y la aportacién de algunos documentos y
trabajos que han sido de gran utilidad para elaborar la versién final de este informe.

En concreto, dicha version final se ha estructurado en tres grandes capitulos, a
los que se suma otro, mucho mas breve, que recoge un conjunto de sugerencias y
propuestas de actuacién que confiamos que puedan ser de utilidad para la toma de
decisiones, tanto a corto como a medio y largo plazo.

El capitulo 1 se centra, en concreto, en mostrar el caracter clave del sector
construccion en nuestra economia y la necesidad de diferenciar claramente los
subsectores que lo componen, puesto que la crisis se ha manifestado con especial
crudeza en uno de ellos: la construccion residencial. El capitulo incluye, asimismo, el
estudio de los efectos que ha tenido y contintda teniendo dicha crisis no sélo en la
construccion propiamente dicha, sino en todos los sectores que directa e
indirectamente se relacionan con esta actividad.

En el capitulo 2 se profundiza en el analisis de algunos aspectos concretos de la
actual situacion del sector, como son: el stock de viviendas nuevas sin vender, la
escasa presencia que tiene el alquiler de viviendas en Espana, las dificultades
planteadas por la crisis financiera, y el papel de algunas politicas disefadas por
nuestras autoridades. Una de las cuestiones que sobresale en el tratamiento de este
conjunto de temas es el de las relaciones entre la construccidon residencial, el
urbanismo y la ordenacion del territorio, un ambito en el que las carencias
institucionales y de la legislacidn vigente, junto con las necesidades financieras de las
corporaciones locales, han generado dafios y problemas que hay que evitar en el
futuro. En este mismo capitulo se estudian, asimismo, algunos problemas que afectan
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especificamente al subsector de obra civil, incluyendo aspectos como la extensa
tramitacidon que requieren los proyectos y las dificultades de financiacion.

Por ultimo, el capitulo 3 se centra en la necesidad de recuperar un nivel
sostenible de la actividad constructora y examina las posibilidades que ofrece tanto la
edificacién residencial, como la no residencial y la obra civil. En este capitulo se
anticipan ya algunas conclusiones y propuestas, pero la concrecion final de estas
ultimas se realiza en el capitulo 4, que cierra el estudio.

Conviene subrayar, en todo caso, que el trabajo se ha fundamentado en el
analisis de una amplia base de datos que el equipo base acumuld y depurd
previamente. El estudio se alejé asi, desde un principio, de lo que podria acabar siendo
un simple documento de opiniéon y apostd abiertamente por las exigencias que
reclama un analisis empirico realizado con el necesario rigor. Esta afirmacién no
implica que no se haya podido deslizar algun error, o que no se sea consciente de que
algunos aspectos deberian haberse tratado de forma mas extensa. La conveniencia de
producir un documento asequible, tanto en su contenido como en su dimensién, ha
sido un criterio importante en su redaccion.

Una vision conjunta de algunos resultados y conclusiones del analisis realizado

Al inicio de cada uno de los capitulos del estudio figura una sintesis de las
principales ideas y conclusiones que destacan en cada uno de ellos. Esto haria quizas
innecesario repetirlas ahora, pero tampoco parece del todo inutil recopilar aqui
algunas de ellas puesto que su presentacidn conjunta puede acrecentar el interés por
leer mas detenidamente el texto completo del estudio.

Como se ha indicado, el capitulo 1 se orienta, por una parte, a mostrar la
gravedad de la crisis que sufre el sector construccidn y sus repercusiones en términos
de produccién y de destruccién del empleo y del tejido empresarial. Al propio tiempo,
su texto subraya las que se consideran como principales causas de lo que ha ocurrido.

Una de las principales conclusiones que se obtienen es que la Construccion ha
sido, es y seguira siendo un sector clave en la economia espafiola. No sélo por el peso
que siempre ha tenido en la estructura econémica del pais, sino por las relaciones que
mantiene con un elevado nimero de ramas productivas manufactureras y de servicios,
y por su directa contribucién a la Formacion Bruta de Capital de la economia espanola.
De ahi deriva la afirmacidn, que figura en el texto, de que no cabe concebir una posible
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recuperaciéon de la economia nacional sin contar con una recuperacion de la
construccion.

En este capitulo se subraya, asimismo, el caracter siempre ciclico de la actividad
constructora, hecho que esta vinculado al propio proceso de maduracién que exigen
las obras desde su inicio hasta su terminacidn y, por tanto, a los desajustes que pueden
producirse entre las variaciones de la demanda y la respuesta de la oferta,
particularmente en el caso de la vivienda.

Con frecuencia se sefiala como el aspecto mas grave que ha determinado la
crisis del sector construccion, la fuerte pérdida de puestos de trabajo que ha
comportado, tanto en el propio sector (con cifras cercanas al millén de desocupados)
como en los mas directamente vinculados al mismo. Esto es indudablemente cierto,
pero el estudio pone también de relieve los duros efectos que la crisis ha comportado
en términos de destruccion del tejido empresarial, con una desaparicién de empresas
gue se cifra en no menos de 170.000, particularmente Pymes y de auténomos.

El estudio analiza las causas que mas han influido en una crisis que ha sido
particularmente dura en el caso de la edificacion residencial. Es indudable que los
factores de cardacter financiero, y en particular el brusco cierre del crédito por parte de
bancos y cajas, han sido una de las claves. Pero, a ellas se han unido también otros
factores de la economia real y, por supuesto, el fin de una escalada especulativa que
favorecio el casi constante y creciente incremento de los precios de las viviendas y del
suelo. El analisis subraya, asimismo, que practicamente todos los agentes (empresas
constructoras, promotores, banca y cajas de ahorros, los Ayuntamientos, las familias, y
las propias autoridades a nivel nacional y regional) contribuyeron a alimentar la
‘burbuja’ inmobiliaria.

Si algo queda claro actualmente son dos cuestiones: primera, que la crisis se
hubiera tenido que producir con o sin la irrupcion de la crisis financiera (de hecho, los
datos muestran como se anticipa la crisis constructora e inmobiliaria); y, segunda, que
en el futuro hay que evitar a toda costa que se pueda producir un proceso tan
descontrolado como el que tuvo lugar en el periodo 2003-2007, centrado en la
expansion de la edificacion residencial y en la creacién de suelo urbanizable.

El segundo capitulo centra su atencion en el analisis de algunos problemas
especificos que han afectado y siguen afectando al sector. Varios de ellos, como se
sugiere, estan en la raiz del origen de la crisis (en particular en relacién con la
vivienda), pero otros se arrastran desde hace bastantes afios y demandan actuaciones
mas decididas que las realizadas hasta ahora para resolverlos. En el caso de la vivienda,
el estudio profundiza en la irrupcion de las dificultades financieras que estuvieron en la
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génesis de la caida del sector inmobiliario, asi como en los problemas financieros que
subsisten todavia para la adquisicién de viviendas. Los desequilibrios demanda-oferta
han dado lugar, por otra parte, a un elevado stock de viviendas sin vender (cuya cifra
se situa alrededor de 1.000.000), si bien esta cifra puede resultar engafiosa ya que
incluye no sodlo las viviendas destinadas a primera residencia sino las segundas
viviendas, que en no pocos casos se construyeron en zonas cuya demanda dificilmente
se reactivara.

En este mismo capitulo se analiza el bajo nivel que ha venido mostrando el
alquiler de viviendas en Espafia, si se compara con lo que sucede en otros paises de
nuestro entorno. El texto trata de explicar este hecho y destaca como factores mas
significativos: la preferencia por la propiedad que han mostrado las familias, dadas las
escasas diferencias comparativas entre cuotas hipotecarias y niveles de los alquileres;
y, por parte de los propietarios, los también escasos estimulos para alquilar, en funcidn
no sélo de la baja rentabilidad y de la revalorizacién de las propiedades, sino por el
elevado nivel de inseguridad respecto al cobro y al posible desalojo por impago, unido
a la lentitud de los pertinentes procedimientos judiciales.

El Estado ha intervenido siempre, con distintos motivos, en los mercados de la
vivienda, casi siempre tratando de favorecer la adquisicién de viviendas mediante
rebajas fiscales, ventajas especificas para grupos sociales, primando la construccidn de
viviendas protegidas, etc. Estas politicas, como muestra el estudio, muestran bastantes
giros contradictorios y sus resultados no han sido muy positivos en relacién con los
objetivos que se perseguian, como sucede con las VPO y la rehabilitacion de edificios y
viviendas. Por otra parte, las decisiones sobre calificacidon del suelo y la construccion
residencial han colisionado frecuentemente con las exigencias de una adecuada
ordenacion territorial. De hecho, por incongruencias legislativas y, también, por la
ambicion recaudatoria de bastantes Ayuntamientos, unida a veces a practicas ilegales,
la ordenacion urbanistica, y sobre todo en su dimensién territorial mas amplia, ha
estado en no pocos casos ausente. Esto ha sido especialmente patente en algunas
zonas turisticas del pais y determina la necesidad de desligar el planeamiento
urbanistico de la financiacion municipal.

Los problemas relacionados con el subsector de obra civil ocupan también un
amplio espacio en el capitulo 2. Los efectos de la crisis han sido considerablemente
menores que en la edificacion residencial por dos motivos: primero, porque a pesar de
sus fluctuaciones, la obra civil — y en particular la construccidn de infraestructuras — ha
mantenido un nivel comparablemente alto y estable, circunstancia que en estos
momentos puede ya cuestionarse; pero, sobre todo, porque muchos de los grupos
empresariales que operan en este ambito se habian proyectado ya hacia el exterior y
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han incrementado dicha presencia abriendo nuevos mercados y alejandose, por tanto,
de la debilitacién del mercado nacional. Cara al futuro existen muchas posibilidades de
crecimiento de este subsector, si bien los problemas financieros y el recorte de las
inversiones publicas seguiran pesando negativamente. El texto subraya, por otra parte,
los problemas que plantean los largos procesos administrativos que demanda la
tramitacién de nuevas obras (donde a veces pueden transcurrir en torno a 10 afios
entre la decisidon de emprender una obra y la resolucién de la licitacidn).

El principal objetivo del capitulo 3 es analizar las perspectivas que existen cara a
una posible recuperacion del sector en este y en los préximos ejercicios, tanto desde la
vertiente de la edificacion residencial como en cuanto a los proyectos de ingenieria
civil.

Un punto que se destaca especialmente en el texto es la necesidad de sostener
y recuperar la actividad constructora, no sélo por su capacidad de creacién de empleo
y su contribucién directa al desarrollo econdmico, sino por el enorme poder de
arrastre que el sector ejerce sobre otras actividades productivas y, también, por su
influencia en el consumo a través de los efectos renta y riqueza de las familias. Como
ya se puso de manifiesto en el capitulo 1, no cabe plantearse que la construcciéon no
pueda ni deba seguir siendo un sector realmente muy importante en le economia
espafiola, salvando por supuesto que su expansion tiene que ajustarse a las
necesidades reales de vivienda y a los objetivos de mejora de las infraestructuras.

En este sentido, el texto aporta datos sobre las previsiones que cabe hacer en
relacion con la creacion de nuevos hogares, elemento importante en la demanda de
nuevas viviendas, que se estima en alrededor de 300.000 anuales. En este terreno, la
mejora de la financiacidn constituye un requisito para la recuperacién del subsector de
edificacién residencial y, por tanto también, un factor condicionante. En cuanto al
ajuste oferta-demanda de viviendas el estudio destaca que los precios no se han
moderado de forma suficiente para incentivar una reduccion del stock de viviendas sin
vender. Una de las causas de que esto no se haya producido radica, sin duda, en las
decisiones adoptadas por bancos y cajas en cuanto a la valoracién de sus activos.

El capitulo incorpora también algunas reflexiones sobre el papel que ha
cumplido la deduccién fiscal para la adquisicion de vivienda, cuya eliminacién se
considera acertada, asi como sobre el contenido del actual Plan Estatal de vivienda y
Rehabilitacion 2009-2012, que contiene propuestas acertadas (impulso al alquiler;
ventajas para la rehabilitacion; etc.), si bien existen dudas sobre las posibilidades de
gue sus objetivos se traduzcan en resultados reales. En el caso del alquiler, las
cuestiones relacionadas con la inseguridad del propietario y la lentitud de los procesos
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judiciales siguen estando presentes. Y en el caso de las rehabilitaciones, los recortes
presupuestarios y la propia lentitud de los procesos para su puesta en marcha
permiten pensar que su efectividad sera inferior a lo deseable.

Por ultimo, el capitulo 3 incorpora un extenso apartado dedicado a las
posibilidades de reactivar la edificacion de obra civil. El panorama que ofrecen es
amplio y abarca diversos sectores (transporte ferroviario, puertos, energia, mejoras en
otras infraestructuras viarias, etc.). Las limitadas fuentes de financiacion deben
conducir a aplicar criterios muy selectivos en cuanto a las obras a emprender,
valorando no sélo los aspectos econdmicos sino su contribucién efectiva al bienestar
colectivo. Esto invita, por ejemplo, a plantearse una revision de las propuestas que
existian sobre el AVE y algunas otras obras publicas que requieren una elevada
inversidn, cuya valoracion en términos de costes y beneficios ha sido cuestionada.

El texto de este mismo capitulo sefiala, como ya se hizo en el capitulo 2, que la
activacion de las obras publicas requiere una revision urgente de los largos
procedimientos que deben cubrirse para su licitacion y su realizacion, al tiempo que se
indica también la necesidad de disponer de una cartera de proyectos lo mas amplia
posible, que permita tomar decisiones rapidas si los problemas de financiacidn de las
inversiones se resuelven.

Un amplio conjunto de recomendaciones

El estudio se cierra, como ya se ha indicado, con un capitulo 4 en el que se
recogen, de forma bastante sintética, un conjunto bastante detallado de sugerencias y
recomendaciones referidas a los dos grandes subsectores de la Construccién.

En su mayor parte, dichas recomendaciones se basan en los resultados del
analisis llevado a cabo, si bien hay que admitir que en este terreno las preferencias y
juicios de valor juegan también un papel importante. En todo caso, si la relacién que se
propone logra incitar un debate serio sobre su pertinencia y esto permite que surjan
matices y extensiones que enriquezcan dichas propuestas, el principal objetivo que
motivé este estudio se habrd cumplido sobradamente.
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CAPITULO 1
LA CRISIS DE LA CONSTRUCCION Y SU IMPACTO EN EL CONJUNTO
DE LA ECONOMIA ESPANOLA

Sintesis del capitulo

Los objetivos que persigue este primer capitulo son esencialmente dos. En
primer lugar, mostrar la gravedad que ha revestido la crisis en el conjunto del sector
de la construccidon en Espafia y su reflejo en términos de produccion, de empleo y de
destruccion del tejido empresarial. Y, en segundo lugar, subrayar cudles han sido las
principales causas explicativas de lo que ha ocurrido.

Dado que ya existen bastantes trabajos sobre la fuerte caida que ha
experimentado el sector a partir de 2007, el capitulo no se extiende en detalles y
aspectos que son ya bastante conocidos. Se matiza, sin embargo, que la composicion
interna del sector obliga a diferenciar el dispar comportamiento de la construccién
residencial, la no residencial y la obra civil. A partir de ello se subraya que la crisis ha
afecta, esencialmente, a la edificacion residencial (vivienda), aunque todo el sector la
padece.

El texto concede particular importancia a las interrelaciones que existen en la
economia espanola entre el sector construccion y las distintas ramas manufactureras
y de servicios que son objeto de demandas de inputs por parte de aquel, lo que
permite mostrar con claridad el efecto de arrastre del sector en relacién con el resto
de la economia.

De lo expuesto en este capitulo cabe destacar, entre otros, los siguientes

puntos:

e El primero es que la Construccion ha sido, es y seguira siendo un sector
clave en la economia espaiola, tanto por el peso que ha tenido y tiene en
la economia, como por las relaciones que mantiene con el resto de las
actividades productivas y de servicios.

e No cabe concebir una recuperacién de la economia espafiola sin una
recuperacion de la construccién, evitando, por supuesto, que se produzca
un proceso tan descontrolado como el que tuvo lugar en el periodo 2003/
2007, centrado basicamente en el subsector de la edificacion residencial y
en la creacion de suelo urbanizable.

e La construccion se caracteriza por su caracter esencialmente ciclico,
vinculado al proceso de maduracion de las obras desde su inicio hasta su
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terminacidn. Esto, que en el caso de la vivienda supone un desfase medio
de aproximadamente dos afos, suele implicar desajustes entre las
presiones de la demanda y la reaccién de la oferta.

Ademas de la fuerte destruccién de empleo en el sector — que se aproxima
al millén de puestos de trabajo -, uno de los efectos mas graves de la crisis
ha sido la desaparicidn, por cierre, de un elevado nimero de empresas,
gue se cifra en alrededor de 170.000.

Entre las causas explicativas de la crisis de la construccion residencial que
ha registrado Espaifa a partir de 2007, figuran factores tanto desde el lado
de la demanda como del de la oferta. Sin duda, las causas de orden
financiero y, en particular, el cierre del crédito, se han sumado a las de
caracter real.

Se subraya que practicamente todos los agentes (empresas constructoras,
promotores, bancos y cajas de ahorros, Ayuntamientos, familias y la propia
Administracion Central) contribuyeron con sus conductas al proceso de
aceleracién y desajustes que acabaron impulsando la crisis.

En cualquier caso, el ‘boom’ constructor e inmobiliario estaba exigiendo
un ajuste que hubiera tenido que producirse, aunque posiblemente de
forma mas suave, que se agravo y gand profundidad al sumarse la crisis
financiera internacional.
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1. La construccidn, un sector clave en la economia espaiiola

En todas las economias el sector construccion ha jugado y sigue jugando un
papel clave en su evolucién y desarrollo. Asimismo, en todos los procesos de
crecimiento econdémico la actividad constructora ha tenido siempre un notable
protagonismo, de forma que no sdélo en dichas fases se convierte en un sector clave,
sino que lo sigue siendo también cuando las economias alcanzan cierto nivel de
madurez. La dotacién de viviendas, la rehabilitacién del equipamiento residencial, la
construccion de instalaciones para albergar el resto de las actividades productivas v,
por supuesto, la dotacion de infraestructuras, constituyen elementos sustanciales para
la modernizacion y el sostenimiento de las economias, de sus centros urbanos, del
sistema de comunicaciones, del turismo y otras actividades, favoreciendo no sélo la
eficiencia del resto de las actividades productivas sino el logro y mejora del bienestar

de la sociedad.

1.1. El peso del sector Construccion en las economias y en Espaiia

La construccion representa en la mayoria de las economias avanzadas entre el 7
y el 10,5-12 por 100 del PIB. Pero, ademas, el sector arrastra y estimula la produccidn
de un gran numero de ramas de actividad que le proporcionan inputs muy variados e
imprescindibles, que van desde los productos de canteras y el cemento y sus
derivados, la de maquinaria y equipamientos, y las numerosas actividades productivas

gue permiten complementar y finalizar las obras.

En el caso de la construccién residencial hay que referirse, por ejemplo, a las
instalaciones de todo tipo en las viviendas (electricidad, agua, conducciones, puertas y
ventanas, etc.), a las que se suman mas tarde los equipamientos de dichas viviendas
(mobiliario, equipamiento doméstico, etc.). En las construcciones no residenciales y en

las de obra civil, la construccién precisa de nuevo un amplio conjunto de materiales
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basicos, a los que se suman las instalaciones complementarias o las sefializaciones de
las grandes infraestructuras, entre otros. Se estima que, como media, este conjunto de
actividades movilizadas por la construccion alcanza a representar entre un 10 y un 14

por 100 del PIB de los paises, en funcidn de su respectiva estructura productiva.

Por otra parte, no hay que olvidar que la construccién es el sector que tiene
mayor participacion en la formacién bruta de capital (FBKF) de los paises, con una
contribucidn que suele moverse — segun los casos - entre el 55 y el 70 por 100 del total

de esta magnitud.

El peso del sector construccion en la economia espaiola oscilé alrededor del 8 -
10 por 100 del PIB espafiol en el periodo 1965 a 2000. En 2001, concretamente, supuso
algo mas del 8 por 100 de dicha magnitud, mientras que en 2006, ejercicio que
coincide con el nivel maximo del ‘boom’ expansivo del sector antes de iniciarse la crisis

actual, superaba ya el 11 por 100, nivel que todavia se mantenia al cerrar 2008".

La construccion ha llegado a representar el 11 por 100 del PIB espanol, pero, a ello hay
que sumar la fuerte capacidad de arrastre que ejerce este sector sobre otras ramas
productivas (cemento y materiales de construccion, otros productos bdsicos, instalaciones

electricas, fontaneria, carpinteria, compras de maquinaria y equipo, etc.), cuyos
suministros oscilan entre el 10 y casi el 90 por 100 segun las distintas ramas.

1.2. El caracter ciclico del sector: una constante

Conviene recordar, en todo caso, que el sector construccién registra unas
oscilaciones ciclicas que son bien conocidas que, con mayor o menor intensidad, estan
presentes en todas las economias. Por este motivo, los datos correspondientes a un
solo ejercicio no puede compararse con el de otro anterior o bastante posterior sin

tener en cuenta si la produccidn del sector construccién se encontraba en fase

! Datos en términos de PIB a precios de mercado, valorado a precios corrientes, tomados del INE y Banco de Espafia.
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creciente, en su punto mas alto, o si estaba sufriendo ya un proceso regresivo y de

caida de su produccidén, al menos en términos relativos.

En este sentido, desde 1960 hasta la fecha la actividad constructora ha vivido
en Espafia varias fases que pueden diferenciarse con bastante claridad. La primera
corresponderia al periodo 1960-1975, que constituyé uno de los periodos de mayor
crecimiento del sector, con cifras de construccién que no llegaron incluso a igualarse
hasta bien entrada la década de los 90s. A partir de mediados de los 70s. hay que
referirse a tres nuevas fases. La primera, de crisis, que abarca desde 1975 a 1984, se
caracterizd por unos ritmos generalmente negativos de la expansién del sector,
compatibles con un suave —aunque débil- crecimiento de la economia en su conjunto.
La principal consecuencia de ello fue una elevada destruccion de empleo y de
empresas del sector, una de cuyas consecuencias fue la disminucién de su peso en el
conjunto de la economia espafiola. La segunda de las citadas fases corresponde al
periodo 1985-1993, etapa en la que se registra un ciclo completo de expansién,
impulsado en buena parte por la intensa actividad inversora en infraestructuras que
tiene lugar a partir de la integracién de Espafia en la UE® y también por la construccion
residencial, seguido de una nueva recesion del sector. Uno de los rasgos mads
destacables de esta fase es que se vivié un gran boom especulativo, al tiempo que
entre 1991 y 1993, con un minimo en 1992, el sector registra un proceso recesivo muy
importante, que va acompafiado, l6gicamente, de una elevada destruccion de empleos
y de una reduccién de las empresas dedicadas a la actividad constructora. Por ultimo,
la tercera fase abarcaria desde 1994 hasta el maximo alcanzado en 2006, con
crecimientos a tasas superiores al 5% real y una intensa creacidon de empleos. Este
nuevo boom constructor, apoyado también por la especulacion inmobiliaria, dara paso

al proceso recesivo y de profunda crisis del sector que se percibia ya a mediados de

2 la asignacioén a Espafia de importantes recursos de los fondos estructurales comunitarios fue, sin duda, un factor
importantisimo que explica la importante expansion de las obras de infraestructuras de todo tipo (autopistas,
aeropuertos, puertos, circunvalaciones urbanas, etc.). En paralelo, el crecimiento que registra la economia espafiola
durante este mismo periodo, junto con los desplazamientos de poblacidn hacia las zonas urbanas y la propia
expansion turistica contribuyeron también a la dinamizacion del subsector de la construccién residencial,
acompanado por un ‘boom’ inmobiliario que se repitié y amplié afios mas tarde.
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2007, y que se caracteriza, sobre todo, por el hundimiento del subsector de la

construccion residencial, o de viviendas.

Las oscilaciones ciclicas del sector constituyen, pues, una constante y, por ello,
no deberian conducir a ‘estigmatizar’ al sector cuando se estd viviendo una fase dificil
como la actual, ni a considerarlo ‘culpable’ de todos los males de la economia
espafiola. Hacerlo seria olvidar que es y seguira siendo un sector bdsico en la
economia espanola, y que la busqueda de lo que se ha dado en llamar ‘un nuevo
modelo productivo’ no pasa por el abandono del mismo a su propia suerte. En la
deseada mejora de la economia espafiola hay que seguir contando, con toda
seguridad, con el sector construccion y con todo lo que éste puede y deberia aportar a
dicha recuperacion. En primer lugar, porque como sector individual no puede quedar
al margen dada su propia importancia econémica. Y, en segundo lugar, porque su
recuperaciéon arrastrara un amplio numero de actividades que, de acuerdo con la
estructura productiva que muestran las tablas input-output de la economia espafiola,
tema al que se dedica atencién en un apartado posterior, alcanzan en conjunto entre

el 14 y el 18 por 100 del PIB nominal total.

Esta ultima afirmacién anterior no significa que no sea necesario tomar clara
conciencia de lo que sucede cuando se produce una expansion desbocada de la
edificacidn de viviendas y, sobre todo, cuando tiene lugar el desarrollo de una burbuja
especulativa tan importante como la que se desarrolléd en Espana desde 2003 hasta

2007, aproximadamente, cuyas raices se explican en un siguiente apartado.

La construccion ha sido y debera seguir siendo un sector bdsico dentro de la economia
espanola, aunque su ajuste — particularmente en el subsector de vivienda — era necesario.

Pero, la busqueda de ‘un nuevo modelo productivo’ no pasa por el abandono de la

construccion a su propia suerte porque su recuperacion es clave para que la economia
espanola retome una trayectoria de crecimiento elevada y sostenible.
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1.3. Necesidad de diferenciar dos subsectores dentro de la Construccion

Un dato basico a tener en cuenta a la hora de valorar el comportamiento del
sector, ya se trate de una fase expansiva o de caracter recesivo, es el comportamiento
—no siempre coincidente- que muestran los dos subsectores bdsicos que cabe
diferenciar en el sector: el subsector Edificacién y el dedicado a la construccion de
Obra Civil. Ademas, dentro del primer blogque pueden distinguirse también tres
actividades que tienen peculiaridades propias: la construccion de viviendas
(construccidn residencial), las actividades de rehabilitacién y reformas, y la edificacién
no residencial (edificios destinados a otros usos, entre ellos a instalaciones para
actividades productivas), que en algunas estadisticas oficiales y no oficiales figura

incluida como parte de la Obra Civil.

El comportamiento de cada uno de estos subsectores no siempre coincide en el
tiempo, ni refleja un mismo proceso ciclico. Como es sabido, la obra civil esta
determinada, en gran medida, por las opciones politicas de las Administraciones
Publicas (Estado, Comunidades Auténomas y, en menor medida, Ayuntamientos), al
programar y tomar decisiones sobre infraestructuras. La edificacion no residencial y las
actividades de rehabilitacién suele estar ligada, en parte, a la evolucién de la actividad
productiva general de la economia, pero también a algunas decisiones de caracter
politico-administrativo (hospitales, centros educativos, etc.). Y, por Uultimo, la
edificacidn residencial se vincula mas directamente al mercado de la vivienda, donde
se producen desajustes entre oferta y demanda y movimientos especulativos
motivados por distintas causas, como las condiciones de financiacién (al promotor, al

comprador...) y otros factores.

En términos cuantitativos, las estadisticas suelen agregar los datos de la obra
civil y los de la edificacién no residencial, como ya se ha indicado, por cuyo motivo su
peso global alcanza en el caso espafol porcentajes comprendidos —seglin los

ejercicios- entre el 50 y el 60 por 100 del total de la inversién/gasto en construccion. El
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peso de la edificacion residencial se ha movido, por su parte, entre el 40 y el 50 por

100 del total del sector.

El grafico 1.1 muestra la participacidon relativa de la edificacién residencial
(vivienda) y de la obra civil mas la edificacion no residencial en el periodo 1995-2009.
Los datos reflejan la evolucién que han seguido ambos subsectores y nos confirman
que, en el periodo 1995-2007, la construccién de viviendas registra un continuo
aumento de su participacion en el total de la inversidon en construccidn, pero que en
los dos ejercicios siguientes —2008 y 2009- su peso en el conjunto cae bruscamente
como consecuencia de la crisis. También nos muestra que el subsector de obra civil
mas la edificacion no residencial, perdid peso en términos relativos hasta 2004 y ha
incrementado fuertemente dicho peso en 2008 y 2009, debido a dos razones: la propia
caida de la edificacion residencial y el hecho de que este subsector se ha visto bastante

menos afectado por la crisis.

Grafico 1.1.

ESPECIALIZACION PRODUCTIVA DE LA CONSTRUCCION
(porcentajes sobre el total de inversion en construccion)
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Fuente: Elaborado con datos del INE.
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La evolucion que han experimentado ambos subsectores por trimestres
aparece reflejada en el grafico 1.2, que muestra las respectivas tasas interanuales de
variacion de la inversién en construccion, tanto en su conjunto como diferenciando las
tasas que registran, respectivamente, la edificacidn residencial (viviendas) y la obra
civil mas la edificacién no residencial. El grafico muestra con claridad que, a partir de
mediados de 2007, la construccidn de viviendas es el subsector que arrastra al sector

en su conjunto hacia valores negativos en términos de tasas de crecimiento.

Grafico 1.2

ESPECIALIZACIONPRODUCTIVAEN LA CONSTRUCCION (inversion en construccion,
tasas devariacion interanuales)
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Fuente: Elaborado con datos del INE.
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2. La caida del sector Construccion a partir de 2007 y sus efectos

Como se acaba de indicar, a partir de principios del 2007 se inicia en Espafia un
progresivo retroceso de la actividad del sector construccidn en su conjunto, que se
agrava en 2008 y que ha continuado en 2009. La profundidad de esta caida se ha
manifestado en las principales variables macroeconémicas, pero ha afectado también

a otros aspectos de la economia espafiola a los que posteriormente se hara referencia.

2.1. De la fuerte expansion del periodo 1996/2006 a la crisis: impacto en las

principales variables macroeconémicas

Los datos y andlisis econdmicos disponibles muestran con claridad, como ya se
ha indicado, que el sector construccion tiene siempre un comportamiento ciclico en las
economias de mercado. En el caso espafiol, los hechos refrendan histéricamente esta
caracteristica, de forma que todas las fases expansivas — a pesar de las diferencias que
pueden advertirse entre ellas — han dado paso a una detencidn del crecimiento y un
posterior desplome de la actividad del sector, aunque con desigual intensidad. Esto se
ha repetido de nuevo en la ultima década, si bien la caida que se produce a partir de

mediados de 2007 ha sido mas rapida y mas profunda que en el pasado.

Cuando se estudia la evoluciéon del Valor Afiadido Bruto (VAB) y del empleo del
sector aparecen con bastante claridad algunos hechos que conviene retener. En primer
lugar, el retroceso del valor de la produccién y del empleo que se produce a partir de
1991 y que se extiende hasta 1994. En segundo lugar, la larga fase expansiva que vive
el sector construccidon desde el ultimo tercio de los 90s. hasta 2007, seguida del
profundo desplome del empleo que tiene lugar en 2008 y 2009. Y, por ultimo, el hecho
de que, como refleja el grafico 1.3, la evolucién de los precios al alza — particularmente
en el caso de la edificaciéon residencial — implica que se produzca una sustancial

diferencia entre los valores de la produccién del sector en términos nominales y a
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precios reales, es decir, descontando el impulso inflacionista. La evolucidon que
experimenta la produccién medida a precios corrientes a partir de 2001, y todavia con
mayor intensidad desde 2004 a 2008, es realmente espectacular, como muestran los

valores que incorpora el grafico 1.3.

Grafico 1.3

EVOLUCION DE LA PRODUCCION Y EMPLEO EN LA CONSTRUCCION
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Fuente: Elaborado con datos del INE

Por su parte, el grafico 1.4 pretende reflejar el comportamiento ciclico del
sector desde principios de los 90s. del siglo pasado hasta finales del 2009, con datos
trimestrales. En él puede observarse claramente una primera fase expansiva que
abarca —aunque con ligeras variaciones- desde 1997 hasta 2006, en la que el VAB real
de la construccién en su conjunto crecié a una tasa media anual del 5,4%, frente al
3,8% del total de la economia. Notese, ademas, que en algun trimestre el sector crecioé
incluso por encima del 10%, lo que se tradujo en tensiones en el suministro de
materiales y, en definitiva, en un claro sobrecalentamiento que se trasladé al conjunto

de la economia. Esta larga fase dio paso a partir del dltimo tercio de 2006 a la profunda
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caida que experimenta el sector entre 2007 y 2009, con tasas de crecimiento
interanual de caracter negativo en 2008 y 2009, en valores a precios reales, que
siguieron al proceso de destruccion de empleos que practicamente se inicia ya en el
ultimo trimestre de 2007. Conviene recordar, sin embargo, que durante la crisis de
1991-93, como también muestra el grafico, el retroceso que registré la actividad
constructora fue incluso algo superior al que se ha producido en la actual recesién, lo
gue en buena medida se explica por el distinto comportamiento que ha mostrado la

construccion de obra civil en ambas fases.

Grafico 1.4

EL CICLO ECONOMICO DE LA CONSTRUCCION (tasas de variacién interanuales)
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Fuente: Elaborado con datos del INE.

Pero, la perspectiva mas dramatica de la fase recesiva actual ha sido, sin duda,
el comportamiento del empleo. Del elevado ritmo de crecimiento de la ocupaciéon en
el sector que se registrd en la fase expansiva (a un ritmo medio del 7,1% entre 1997-
2007 frente al 3,7% del conjunto de la economia), se ha pasado a una elevada y

creciente destruccién de puestos de trabajo, con un deterioro del empleo que ha sido
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mucho mas elevado que el que tuvo lugar a comienzos de los anos 90s. Baste sefialar
un dato como referencia: entre el tercer trimestre de 2007 y el cuarto trimestre de
2009 se registra una pérdida de 988.000 puestos de trabajo en el conjunto del sector.
La construccién residencial ha sido, sin duda, el principal protagonista de esta
dramadtica caida, debido no sélo al profundo retroceso de la construccién de viviendas

sino a que esta actividad es la que requiere mayor volumen de empleo para producir.

El aspecto mds dramadtico de la caida de la construccion de viviendas a partir de 2007 es la

rapida destruccion de empleos que se ha producido, cuya cifra para todo el sector
construccion ascendia ya a casi un millon de nuevos parados a finales del 2009.

Tras una larga etapa expansiva, el sector construccion entré en una fase de
duro ajuste econdmico, que parece que todavia no ha tocado fondo. Los principales
indicadores coyunturales de la actividad del sector construccién ratifican el intenso
cambio ciclico que este sector registra desde finales de 2006 y ya muy claramente en
2007 (Cuadro 1.1), es decir, anticipandose claramente al proceso recesivo que
experimenta toda la economia espafiola, al sumarse a la crisis de la construccién —que
posiblemente hubiera sido bastante mas suave- los efectos de la crisis financiera
internacional. El indice de produccién de las empresas de construccién se redujo ya de
forma espectacular desde el segundo trimestre de 2007 y continué en 2008, como
anticipaban las tasas de consumo de cemento. Ademads, a pesar de que el cambio de
ciclo se produjo inicialmente en la construccion residencial, en 2008 el subsector de
obra civil se vio también muy afectado, si bien registréo una cierta recuperacién en

2009.

Como es ldgico, las negativas cifras de los indicadores de actividad se han
trasladado -incluso con mucha mayor fuerza- a las de empleo: desde mediados de
2007 la destruccién de puestos de trabajo muestra un progresivo empeoramiento, que
solo muy moderadamente se contiene a partir del tercer cuatrimestre de 2009, gracias
en parte a la implantacion de los fondos del Plan E de inversién municipal (ver grafico
A-1.1).
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Cuadro 1.1

Indicadores coyunturales de la construccion (tasas variacion interanuales)

Contabilidad Nacional:

FBKF Vivienda (precios reales) 4,4 2,8 3,9 1,3 -1,6 -7,4 -11,9 -19,1 | -23,4 -24,2 -25,9 | -24,7
FBKF Otra construccion (precios 4,3 4,7 1,5 | 2,9 2,3 -0,6 -0,2 -2,8 1,7 1,2 1,4 1,9
reales)

VAB Construccion (precios reales) 2,6 2,8 1,8 2,1 0,3 0,0 -1,1 -4,2 -6,2 -6,9 -6,8 -5,4

Indicadores de actividad:

indice produccién Total 10,9 | 4,2 2,2 0,2 -3,2 | -10,6 | -10,7 -12,1 -6,5 -12,3 -14,8 | -11,9
indice produccién Edificacion 11,0| 1,9 | 40 | -06 | 4,4 -8,5 -10,0 | -12,3 | -13,9 -18,0 -22,1 | -16,8
indice produccién Obra Civil 11,8 | 13,0 | -5,4 | 3,2 1,8 | -17,7 | -12,2 | -13,5 | 26,0 14,0 20,7 | 12,3
Consumo de cemento 5,3 -1,4 |-1,1|-18 | -13,3 | -19,6 | -25,2 -38,1 | -46,1 -36,0 -26,4 | -16,7

Indicadores de empleo:

Numero ocupados construccion 9,4 7,6 4,9 2,7 0,2 -6,1 -11,2 -19,0 | -25,9 -24,6 -23,3 | -17,3
Afiliados Medios S.S. Construccion | 6,1 4,5 2,7 1,1 -2,2 -7,0 -12,4 | -19,6 | -25,2 -23,2 -21,1

Empleos construccion (puestos de 8,8 73 | 43 | 21 -2,1 -7,9 -13,0 | -21,1 | -26,7 | -25,8 -23,9 | -18,2
trabajo)

Fuente: Elaborado con datos del INE, Ministerio de Fomento, Ministerio de Trabajo y Asuntos Sociales.

2.2. Diferencias entre la construccion en edificacion y obra civil

Como ya se ha anticipado anteriormente, un hecho importante a tener en
cuenta es que ha existido una diferencia bastante clara en el comportamiento de los
dos subsectores de la construccion: el de edificacién -que incluye: vivienda,
rehabilitacion y mantenimiento y edificacién no residencial- y el de la obra civil. En el
periodo 1996-2008, este ultimo subsector registrd, de hecho, un mayor crecimiento en
términos reales que la edificacion -aunque en valores nominales es similar a este
debido al fuerte incremento de los precios que experimenta este ultimo subsector-. Y,
por otra parte, la caida global del conjunto de la construccidn, que se produce a partir
de mediados del 2007, apenas ha afectado al subsector de obra civil ya que el
protagonismo de dicha caida ha correspondido al subsector edificacidn -especialmente

la residencial-. A efectos ilustrativos, el grafico 1.5 muestra la evolucién de las tasas de
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variacion interanual de la produccidon de ambos subsectores y de la construccién en su

conjunto en el periodo 1996-2008.

Grafico 1.5

PRODUCCION INTERNA DE CONSTRUCCION POR SUBSECTORES (Porcentajes de
variacion interanual en términos reales)
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Fuente: Elaborado con datos de SEOPAN

A lo largo del periodo antes citado, la obra civil ha representando entre el 23 /
29 por 100 del valor nominal total de la produccidon de construccién y su peso en el
conjunto se mantuvo relativamente estable (ver grafico A-1.3 en el anexo), pero a
partir de 2008, debido a la caida de la edificacion, su importancia en el conjunto del
sector construccion aumenta hasta aproximarse al 30%. Los datos evidencian, por otra
parte, que el subsector edificaciéon (que incluye, recuérdese, rehabilitacion vy
mantenimiento; edificacion residencial y edificacion no residencial) fue el que mas
contribuyo al crecimiento conjunto del sector construccion en la fase expansiva, pero a
partir de 2008 queda claro que el desplome que registra el sector tiene un

protagonista principal: la edificacidn, que en 2008 acumulaba ya una caida del 6,2% en
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su aportacion al crecimiento real de la construccion, al tiempo que la obra civil seguia

manteniendo en positivo su aportacion (grafico 1.6).

Grafico 1.6

APORTACIONDE CADA SUBSECTOR AL CRECIMIENTOREAL DELA PRODUCCION
DE CONSTRUCCION (puntos porcentuales)
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Fuente: Elaborado con datos de SEOPAN

2.3. La crisis y la creacion y destruccion de empresas de la construccidn.

Las cifras de empresas de la construccion que se han dado de baja en 2008 y
2009 suman 170.000, lo que equivale al 23% del total de las empresas espanolas que
han cesado en su actividad en esos dos afios en Espafa. Por otra parte, hay que
sefalar que el proceso de cierres se ha intensificado en 2009, ya que el numero de

bajas registradas en dicho afio es de 108.000 empresas.

Un aspecto muy importante de la crisis es la desaparicion, por cierre, de un gran numero
de empresas dedicadas a la construccion. Su cifra se estima en no menos de 170.000. Los

cierres se han intensificado en 2009 y pueden continuar en 2010.
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Estas cifras hay que situarlas, sin duda, en un marco de referencia histdrica mas
amplio. De las mas de cuatro millones de empresas constituidas en Espafa durante el
decenio 1999-2009, aproximadamente el 17% correspondieron a empresas del sector
de la construccion. Hasta 2007 la construccion registré tasas de crecimiento en la
creacién de empresas bastante superiores al resto de sectores productivos de la
economia espafola, pero, a partir de entonces, y como consecuencia de lo que se ha
dado en calificar como ‘pinchazo de la burbuja inmobiliaria’, las tasas de variacion de
las empresas constructoras han descendido con mucha mayor intensidad que en el
resto de la economia. El grafico 1.7 muestra la creacion de empresas dedicadas a la
construccion, como porcentaje sobre el total de empresas creadas en Espafia y

también como diferencial de crecimiento anual.

Grafico 1.7

EMPRESAS EN EL SECTOR DE LA CONSTRUCCION (creacion de empresas)
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Fuente: Elaborado con datos de DIRCE

Hay que recordar, asimismo, que entre 1999 y 2008 las altas empresariales en

el sector de la construccion fueron superiores a los cierres empresariales, consiguiendo
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las empresas constituidas mantenerse activas en el mercado. Sin embargo, la
tendencia creciente de las bajas empresariales y la decreciente en cuanto a las altas,
ha propiciado que en el aifio 2009 las primeras superen ya claramente a las segundas
(grafico 1.8). En concreto, el nimero de cierres empresariales en este ultimo afio ha
sido el doble que el de las empresas creadas, hecho que no sdélo es alarmante sino que

refleja sin duda la gravedad de la situacion.

Grafico 1.8

EMPRESASENEL SECTOR DE LA CONSTRUCCION (nimero de empresas)
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Fuente: Elaborado con datos de DIRCE

Una gran parte de las empresas que han desaparecido eran de pequefia y
mediana dimensidn, algo que también sucede con la creacidon de nuevas empresas en
el sector. De hecho, en el trienio 2007-2009 (ver cuadro A-1.1), en mas del 58% de los
casos se trata de empresarios autonomos o sin personalidad juridica, frente a una
menor presencia de sociedades mercantiles. Desde la Optica de las bajas

empresariales, los cierres de ambos tipos de empresas comenzaron a crecer a partir de
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2007 v, si bien inicialmente fueron los auténomos quienes registraron mayores ritmos

de aumento, las sociedades lo han hecho en mayor medida en el afio 2009.

Asimismo, de acuerdo con el tamano empresarial, entre 2007 y 2009 destaca el
hecho de que la mayor parte de las altas de empresas en el sector de la construccién
corresponde a aquellas en las que sélo figura un empresario principal (un 67%),
mientras que el 29% correspondié a microempresas (con un nimero de trabajadores
comprendido entre dos y nueve), y sélo el 5% restante fueron empresas de mayor
tamafio. En cuanto al volumen de bajas empresariales, en el periodo 2007-2009 los
porcentajes son similares, aunque algo inferiores (55%) en el caso de las empresas con
un unico trabajador, y mayores para las microempresas (41%). Este ultimo dato refleja
el espectacular incremento que han registrado los cierres empresariales de este ultimo
tipo de empresas en 2009, que superé claramente el de las empresas con un solo

trabajador.
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3. El impacto de la crisis del sector en las ramas de actividad relacionadas

con el mismo

La importancia de la construccién como factor de arrastre de otros sectores
productivos se explica por los efectos que su actividad genera en relacidn con el resto
de la economia, con efectos de arrastre que actuan tanto “hacia delante”, al abastecer
el sector constructor al resto de ramas productivas, ademds de a la demanda final,
como “hacia atrds”, debido a las demandas que la construccién realiza a los sectores

que la proveen de productos intermedios.

Estos efectos pueden calcularse a través de las tablas Input-Ouptut, (I-O), que
muestran las relaciones intersectoriales de la economia. Asi, utilizando las Tablas I-O
de la Contabilidad Nacional Espanola de los afios 2000 y 2005, que ofrecen datos
desagregados referidos a 73 ramas de actividad, se constata el importante volumen de
conexiones que existen entre el sector construccion y el resto de la economia
espafiola, lo que sin duda alguna le confiere una enorme relevancia como motor de

arrastre (y también de caida, en su caso) sobre el resto de la economia (grafico 1.9).

Destaca especialmente el acaparamiento por parte de la Construccidn de las
ventas o suministros intermedios realizados por un gran nimero de ramas productivas
(efecto arrastre hacia atrds). Baste citar, como ejemplos, los casos de un buen nimero
de industrias manufactureras: Fabricacion de otros productos minerales (93,6% en
2000 y 93,4% en 2005); Industrias de la ceramica (85,9% - 90,3% en dichos afios,
respectivamente); Fabricaciéon de cemento, cal y yeso (48,5% - 38,9%); Fabricacion de
magquinaria y material eléctrico (31,9% - 36,2%); Extraccion de minerales no metalicos
(42,6% - 34,3%); Fabricacion de productos metalicos (30,2% - 33,1%); Alquiler de
maquinaria y enseres domésticos (33,2% - 31,5%); Industria de la madera y el corcho
(23,7% - 26,2%); Fabricacion de vidrio y productos de vidrio (18,3% - 22,1%);

Fabricacion de material electrénico (22,4% - 18,7%); Maquinaria y equipo mecanico
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(11,8% - 15,7%); Industria de la confeccidn y la peleteria (3,1% - 12,6%); e Industria del

caucho y materias pldasticas (10,1% - 10,7%).

A estas ramas manufactureras hay que sumar otras muchas del sector servicios,
como: Comercio al por menor y Reparaciones (23,1% - 23,4%); Comercio al por mayor
e intermediarios (14,5% - 17,0%); Actividades de agencias de viajes (10,5% - 13,4%);
Venta y reparacion de vehiculos de motor; comercio de combustible para automocién
(9,9% - 12,8%); Seguros y planes de pensiones (8,0% - 10,3%); asi como los transportes

y almacenaje o los servicios bancarios.

La importancia y el papel de la Construccion en la economia espafola adquiere su

verdadero nivel cuando se analizan, a través de la tabla input-output de nuestra
economia, las relaciones que este sector mantiene con un gran numero de ramas
productivas manufactureras y de servicios gracias a los inputs que requiere, asi como por
el destino de su output total (ventas a otras ramas e incremento de la formacion bruta de
capital)

Asimismo, el andlisis ya citado permite comprobar que también existen
relaciones notables en las ventas de productos intermedios que hace la construccién
para abastecer a otros sectores, en relacion con el total de compras que realizan estos
ultimos (efecto arrastre hacia delante): Actividades inmobiliarias (41,9% - 45,3%);
Saneamiento publico de no mercado (16,8% - 13,4%); Educacién de no mercado
(10,5% - 11,3%); Alojamiento (9,2% - 10,6%); Educacién de mercado (9,6% - 10,2%),

son buenos ejemplos de ello.
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Grafico 1.9
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Las Tablas I-O también permiten analizar las relaciones tecnoldgicas y los
efectos entre sectores productivos (cuadro 1.2), comprobando la repercusiéon que la
variacion de la demanda final de un sector provoca sobre otros sectores, y viceversa.
De esta forma, utilizando de nuevo las Tablas I-O de los afios 2000 y 2005, se
comprueba que la construccidén es uno de los sectores que mayor esfuerzo productivo
debe realizar para poder incrementar su demanda final propia (efecto interno), con un

orden jerarquico sectorial de 11 y 2 respectivamente para cada ano.

Por lo que se refiere a los efectos directos de un sector sobre el conjunto, la
construccion es uno de los sectores (el 15 y 10, respectivamente, en el ranking
sectorial de los dos afios citados) que mayores efectos adicionales ejercen sobre el
conjunto de sectores. Asi, en el aflo 2000 para que la demanda final del conjunto de
sectores aumentara en una unidad, la construccién debia incrementar su produccion
en 3,5 unidades (en el afio 2005 en 4,7). En términos netos, es decir, descontando del
total del efecto directo, el efecto interno de un sector sobre el mismo, la construccién

sigue mostrando un importante efecto directo neto (16 y 12, respectivamente).

Cuando se analizan estos efectos directos entre la construccidn y cada uno del
resto de sectores (cuadro 1.3), sobresalen especialmente los que estan mas ligados por
razones de oferta de sus productos. Asi, medido en funcién de las unidades que el
sector de la construccion debe aumentar su produccién para que se incremente en 100
unidades la demanda final de cada sector, destacan los siguientes sectores:
Saneamiento publico de no mercado (21,2 - 20,9); Actividades inmobiliarias y Alquiler
imputado (15 - 17,6); Actividades anexas a los transportes (2,9 - 9,6); Actividades
recreativas y culturales de no mercado (7,5 - 9,2); Transporte por ferrocarril (8,6 - 8,8);
Alojamiento (5,5 - 8,2); Saneamiento publico de mercado (7,3 - 7,2); Industrias de la
ceramica (4,2 - 6,7); Reciclaje (3,8 - 6,1). Estos efectos entre la construccion y el resto
de sectores, vienen explicados también en muchos casos por las relaciones existentes
entre estos ultimos sectores entre si, que provocan relaciones triangulares respecto a

la construccion.
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Respecto a los efectos indirectos del conjunto de sectores sobre la construccion,
esta se sitla en un nivel intermedio (en los puestos 31 y 28 del ranking sectorial para
cada ano), ya que para aumentar la demanda final en la construccién en una unidad, es
necesario que sélo se produzcan bienes complementarios en el conjunto de la
economia por valor de alrededor de algo mas del doble de este aumento. Mientras
que, en términos netos el efecto indirecto neto es aun menor, debido al importante

efecto interno que registra la construccion (baja su posicion a los puestos 38 y 45).

Por sectores, y medido en funciéon de las unidades que debe aumentar la
produccién de cada sector para incrementar en 100 unidades la demanda final del
sector construccion, destacan: Fabricacion de productos metdlicos (11,5 - 11,1);
Fabricacion de otros productos minerales (9,2 - 9,3); Otras actividades empresariales
(9,0 - 9,2); Metalurgia (8 - 8,1); Comercio al por mayor e intermediarios (6 - 6,4);
Transporte terrestre y transporte por tuberia (5,6 - 5); Fabricacion de maquinaria y
material eléctrico (5 - 4,9); Maquinaria y equipo mecanico (4,8); Industria quimica (6,8

- 4,6).
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Cuadro 1.2

Efectos del sector de la construccion entre demanda final e input total de los sectores
Tablas I-O 2000 y 2005 (entre paréntesis ranking sectorial)

Efecto interno 13 (11)
1,58 (2)
Efecto directo sobre conjunto de sectores 3,45 (15)
4,73 (10)
Efecto indirecto del conjunto de sectores 2,56 (31)
2,77 (28)
Efecto directo neto sobre conjunto de sectores 2,15 (16)
3,15 (12)
Efecto indirecto neto del conjunto de sectores 1,26 (38)
1,19 (45)

Fuente: Elaborado con datos de INE. Tablas Input Output, Contabilidad Nacional de Espafia

Cuadro 1.3

Efectos del sector de la construccion sobre cada sector.
Tablas I-O 2000 y 2005

Efectos directos mds relevantes de la construccion sobre resto de sectores (%)

p10[0]0] 2005
Saneamiento publico de no mercado de las AAPP 21,2 20,9
Actividades inmobiliarias. Alquiler imputado 15,0 17,6
Actividades anexas a los transportes 2,9 9,6
Actividades recreativas y culturales de no mercado 7,5 9,2
Transporte por ferrocarril 8,6 8,8
Alojamiento 5,5 8,2
Saneamiento publico de mercado 7,3 7,2
Industrias de la ceramica 4,2 6,7
Reciclaje 3,8 6,1
Extraccion de minerales no metalicos 4,3 4,9

Efectos indirectos mas relevantes de los sectores sobre la construccion (%)

2000 2005
Fabricacion de productos metalicos 11,5 11,1
Fabricacion de otros productos minerales 9,2 9,3
Otras actividades empresariales 9,0 9,2
Metalurgia 8,0 8,1
Comercio al por mayor e intermediarios 6,0 6,4
Transporte terrestre y transporte por tuberia 5,6 5,0
Fabricacion de maquinaria y material eléctrico 5,0 4,9
Magquinaria y equipo mecanico 4,8 4,8
Industria quimica 6,8 4,6

Fuente: Elaborado con datos de INE. Tablas Input Output, Contabilidad Nacional de Espafia
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4. Causas explicativas del auge y crisis en la construccidon de viviendas en

Espafia’

El método tradicionalmente empleado que permite evaluar el funcionamiento
del mercado de la vivienda en una economia es el analisis del comportamiento de los

factores que afectan a la demanda y la oferta residencial.

La demanda de viviendas depende de un considerable numero de factores,
entre los que destacan: el crecimiento de la poblacion (y la creacién de nuevos
hogares), la evolucion del nivel de renta y riqueza del pais (entorno macroeconémico),
la disponibilidad de financiacion para la adquisicién de viviendas (tipos de interés y
flujos de crédito), y las expectativas de revalorizacién que ofrece este subsector

(evolucién de los precios residenciales).

Por su parte, la oferta de viviendas esta influida basicamente, por los precios
esperados, el stock de viviendas terminadas pendientes de vender y los costes de

construccion (disponibilidad y precio del suelo, materiales, salarios, etc.).

Dada la mayor rigidez comparativa de la oferta, los factores de demanda son
los que normalmente superior influencia tienen sobre la evolucién de los precios de la

vivienda.

4.1. Principales factores de la expansidn de la vivienda entre 1997-2007

El mercado de vivienda registré6 en Espafa, asi como en varios paises
desarrollados, una intensa expansion entre los afios 1997 y 2007, con una mayor
intensidad y duracion que las producidas en otros periodos. Desde el punto de vista de

la demanda, la mejora en las posibilidades de financiacidén en esta etapa y el aumento

3 /. . . .,
En el capitulo 2 se exponen con mayor detalle estas causas y sus repercusiones en el conjunto de la economia.
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del numero de hogares, dentro de un entorno de crecimiento econdmico,
constituyeron los principales factores de esta expansién inmobiliaria, aunque también

jugd de forma importante el componente inversor especulativo.

La puesta en practica de una politica monetaria considerablemente expansiva
por parte del BCE permitié la reduccidon de los tipos de interés hasta el afio 2005, con
solo un ligero repunte en el 2000. Una consecuencia importante de este bajo coste del
dinero, aunque no la Unica, fue el notable aumento que registrd el gasto familiar, en
no pocos casos via endeudamiento, y el desplazamiento del ahorro hacia los activos
inmobiliarios. Hay que tener asimismo en cuenta, que la caida de los tipos de interés
vino acompaiada por unas mayores facilidades para la obtenciéon de créditos
hipotecarios -aumento en los plazos de los préstamos; incrementos en la proporcién
del crédito sobre el valor de la vivienda; etc.-, gracias al aumento de liquidez en los
mercados vy la facilidad de endeudamiento por parte de las entidades financieras.
Como consecuencia, los créditos inmobiliarios destinados al mercado de vivienda
acrecentaron su volumen y su peso en el total del crédito bancario, especialmente en

cuanto al componente de los créditos al promotor inmobiliario.

Por otro lado, el fuerte aumento de la poblacién que experimento Espaiia,
debido esencialmente al fenédmeno inmigratorio que se produce hacia Espafia desde
finales de los 90s., incrementd la cantidad de hogares, que pasaron de 14,2 millones en
el 2001, a 17,1 millones en el segundo semestre de 2009, credndose una media anual
muy proxima a los 389.000 nuevos hogares en el periodo 1997-2007. Esta mayor
presencia de inmigrantes, se complementdé también con un aumento de los
extranjeros que deseaban adquirir viviendas en Espafia, bien sea como residentes
temporales en el pais o bien para disfrutar aqui sus vacaciones y/o como posible
inversiéon conveniente. El resultado de todo ello fue una notable expansion de las
transacciones inmobiliarias, que en 2006 alcanzé la extraordinaria cifra de 955.000

viviendas vendidas.
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Desde el lado de la oferta también deben mencionarse algunos factores
explicativos de la expansion del nimero de viviendas. Por una parte, las corporaciones
locales y regionales impulsaron una politica de oferta favorable a la calificacidon del
suelo como urbanizable residencial. Y, por otra, la reaccidn de la oferta de viviendas a
las favorables condiciones del mercado fue también espectacular, con un incremento
sin precedentes en Espafa del volumen de viviendas construidas. Asi, en el periodo
1998-2007 se iniciaron en Espana mas de 6 millones de residencias (habiéndose
terminado cerca de 5 millones), alcanzandose en el afio 2006 el tope superior de las

viviendas iniciadas, con una cifra estimada de 866.000.

En el ‘boom’ de la construccion e inmobiliario tuvieron un particular protagonismo los
bajos tipos de interés derivados de la politica del Banco Central Europeo y la abundante

liquidez disponible, impulsada por una politica muy laxa por parte de todo el sistema

financiero.

Esta evolucion de la oferta, pero muy especialmente por la fuerte presiéon y las
expectativas que se generaron desde el lado de la demanda, contribuyeron no sélo a la
fuerte expansidén de la construccion residencial sino, y mas importante, a acelerar el
incremento de los precios de las viviendas. Se ha estimado que entre 1997 y 2007 los
precios residenciales aumentaron mas del 195% en valores corrientes y un 114% en
términos reales (lo que supone un incremento medio anual del 11,4% y 8%
respectivamente). De hecho, el incremento de los precios fue continuo hasta el 2007 y
parte del 2008, particularmente en los primeros afios de la década, si bien a partir de
finales de 2004 se empezd a registrar una desaceleracién de los precios provocada, por
una parte, por el gran stock de viviendas de nueva construccién situadas en el
mercado, y, por otra, por la elevacion de los tipos de interés aplicados a las hipotecas

(grafico 1.10).

No obstante, el elevado aumento de los precios de la vivienda (muy por encima
de los precios del resto de la economia y de los salarios) se tradujo, a pesar de las

favorables condiciones financieras generales, en una reduccion de la capacidad de
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compra de la vivienda y en un mayor endeudamiento de las familias (que paso del 52%
de la renta disponible en 1997, al 130% en 2007). La “burbuja inmobiliaria” estaba
servida, especialmente en un entorno de compra de viviendas donde predominaba el
aspecto inversor (en gran parte especulativo), que actuaba como impulsor de los

precios residenciales.

Grafico 1.10

EVOLUCION DEL MERCADO DE VIVIENDA (tasas de variacion de los precios)
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Fuente: Elaborado con datos del Ministerio de Vivienda.

4.2. Factores explicativos de la crisis en el mercado de viviendas (2007-2009)

Como es sabido, la crisis financiera internacional, que estalla inicialmente en
Estados Unidos en 2007, se extendié con rapidez al resto del mundo, provocando,
inicialmente, problemas de liquidez y, posteriormente, de solvencia. En el caso de
Espafia, aunque en principio no existian graves dificultades de solvencia, si que
surgieron de forma progresiva dificultades de liquidez, debido al elevado

endeudamiento exterior con el que se habian cubierto las necesidades de financiaciéon
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de la economia y por parte del sistema financiero. El resultado fue un fuerte recorte

del crédito bancario a la vivienda a partir de finales del 2007.

Por otra parte, al endurecimiento de las condiciones financieras se unid, a
partir de 2005 y como antes ya se comentd, el mayor coste de capital derivado del
aumento de los tipos de interés. A ello se suma muy pronto el empeoramiento de la
situacion econdmica y del empleo que registra la economia espafiola a partir del
ultimo cuatrimestre de 2008, lo cual agrava aun mas la situacidon. La principal
consecuencia de estos hechos fue el inicio de un rdpido e intenso proceso de ajuste

del mercado inmobiliario, tanto desde la éptica de la demanda como del de la oferta.

Por el lado de la demanda, dicho proceso se tradujo en una rapida caida de las
ventas (frente a las 837.000 vendidas del 2007 se ha pasado a poco mas de de la mitad
en 2009). Ademas, la oferta ha mostrado también un ajuste muy profundo a la nueva
situacidon, con unas perspectivas de futuro muy negativas, de lo cual constituye la
mejor muestra la drastica reduccidn de la construccién de nuevas viviendas, que pasan
de las 651.000 iniciadas en 2007 a las aproximadamente 100.000 de 2009. Todo ello
con un rdpido incremento de las viviendas sin vender, tema al que se prestard

atencion en el siguiente capitulo.

El relativo acomodo de la demanda y de la oferta del mercado de la vivienda ha
tenido también su reflejo en los precios, aunque son muchos los expertos que piensan
que la reduccion que estos han experimentado no ha sido la deseable. Realmente
conviene subrayar que el ajuste del mercado de la vivienda se ha producido mas por el
lado de la “cantidad” que por el de los precios, a diferencia de lo que ha ocurrido en
otros paises, donde las disminuciones de los importes de las viviendas han sido

superiores a lo ocurrido en el caso espafiol.

En cualquier caso, este descenso de los precios y la reduccion de los tipos de
interés desde finales del afio 2008 han permitido, a partir de 2009, mejorar la
capacidad de acceso a la compra de viviendas, aunque todavia en un marco

macroecondémico recesivo y con fuertes restricciones crediticias para los potenciales
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compradores. La lentitud con que se estd produciendo la mejora del acceso al crédito
constituye actualmente el principal factor que mantiene a muy bajo nivel las ventas de
viviendas, junto con algin componente adicional como las expectativas de que en el
futuro los precios puedan seguir disminuyendo, lo que induce retrasos adicionales en
las posibles adquisiciones. Algunos indicios recientes de una ligera recuperacion de las
concesiones de créditos por parte de la banca podrian constituir, sin embargo, una
senal positiva en relacién con la paulatina recuperacion del mercado de la vivienda, si
bien el ajuste del mismo (via descenso en los precios) probablemente puede

prorrogarse en el tiempo.
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ANEXOS AL CAPITULO 1

Grafico A-1.1
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Fuente: Elaborado con datos del INE

Grafico A- 1.2
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Grafico A-1.3
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Cuadro A-1.1

Evolucion de las empresas del sector de la construccion por régimen juridico y tamafio

ALTAS DE EMPRESAS DEL SECTOR CONSTRUCCION POR ESTRATOS DE ASALARIADOS Y FORMA JURIDICA

Totales Sin asalariados Micro empresas Entre 10 y 19 trabajadores Més de 19 trabajadores
Auténomos | Sociedades Totales Auténomos | Sociedades | Totales | Auténomos | Sociedades | Totales Auténomos Sociedades Totales Auténomos | Sociedades | Totales
27.720 19.369 47.089 20.377 5.400 25.777 7.111 11.627 18.738 184 1.627 1.811 48 915 963
30.328 20.535 50.863 23.761 7.756 31.517 6.231 10.282 16.513 185 1.537 1.722 61 1.050 1.111
32.235 22.161 54.396 25.464 8.580 34.044 6.541 10.876 17.417 188 1.709 1.897 42 996 1.038
31.796 21.907 53.703 25.024 8.461 33.485 6.550 10.755 17.305 179 1.678 1.857 43 1.013 1.056
35.197 23.615 58.812 27.466 9.637 37.103 7.456 11.368 18.824 235 1.699 1.934 40 911 951
40.169 24.990 65.159 31.570 10.345 41.915 8.304 11.923 20.227 239 1.764 2.003 56 968 1.024
39.146 25.193 64.339 31.008 10.282 41.290 7.858 12.110 19.968 230 1.789 2.019 50 1.012 1.062
49.506 29.424 78.930 38.640 13.651 52.291 10.551 12.989 23.540 255 1.748 2.003 60 1.035 1.095
53.143 31.470 84.613 41.769 14.745 56.514 11.020 13.664 24.684 235 2.066 2.301 59 1.055 1.114
42.105 32.837 74.942 33.055 15.941 48.996 8.816 14.163 22.979 194 1.873 2.067 40 860 900
28.006 22.640 50.646 23.207 12.286 35.493 4.708 9.146 13.854 77 842 919 14 366 380
BAJAS DE EMPRESAS DEL SECTOR CONSTRUCCION POR ESTRATOS DE ASALARIADOS Y FORMA JURIDICA
Totales Sin asalariados Micro empresas Entre 10 y 19 trabajadores Més de 19 trabajadores
Auténomos | Sociedades Totales Auténomos | Sociedades | Totales | Auténomos | Sociedades [ Totales Auténomos | Sociedades Totales Auténomos | Sociedades | Totales
24.710 10.927 35.637 18.616 4.259 22.875 5.832 5.913 11.745 197 477 674 65 278 343
20.461 10.441 30.902 13.828 3.382 17.210 6.275 6.053 12.328 274 578 852 84 428 512
22.728 11.958 34.686 15.311 4.138 19.449 6.984 6.670 13.654 332 683 1.015 101 467 568
22.719 12.334 35.053 15.221 4.670 19.891 7.071 6.536 13.607 338 661 999 89 467 556
24.477 12.180 36.657 16.552 4.563 21.115 7.490 6.414 13.904 344 696 1.040 91 507 598
25.500 10.740 36.240 18.515 4.345 22.860 6.631 5.527 12.158 275 517 792 79 351 430
26.818 11.438 38.256 18.017 4.607 22.624 8.247 5.876 14.123 428 604 1.032 126 351 477
31.364 16.808 48.172 22.952 8.414 31.366 7.975 7.346 15.321 354 671 1.025 83 377 460
31.711 14.322 46.033 21.887 6.250 28.137 9.306 7.038 16.344 389 659 1.048 129 375 504
44.574 17.528 62.102 30.780 8.155 38.935 12.945 8.005 20.950 647 837 1.484 202 531 733
71.400 36.799 108.199 38.480 8.723 47.203 32.209 26.399 58.608 548 1.084 1.632 163 593 756
PERMANCIAS DE EMPRESAS DEL SECTOR CONSTRUCCION POR ESTRATOS DE ASALARIADOS Y FORMA JURIDICA
Totales Sin asalariados Micro empresas Entre 10y 19 trabajadores Mas de 19 trabajadores
Auténomos | Sociedades Totales Auténomos | Sociedades | Totales | Auténomos | Sociedades | Totales | Auténomos | Sociedades Totales Auténomos | Sociedades | Totales
116.814 107.713 224.527 75.548 22.997 98.545 39.782 63.535 103.317 1.196 12.106 13.302 288 9.075 9.363
124.350 117.182 241.532 77.632 25.200 102.832 45.068 67.824 112.892 1.335 13.496 14.831 315 10.662 10.977
133.526 126.783 260.309 81.581 27.740 109.321 50.179 72.534 122.713 1.460 15.061 16.521 306 11.448 11.754
145.065 137.307 282.372 88.181 30.540 118.721 55.056 78.032 133.088 1.533 16.240 17.773 295 12.495 12.790
154.149 147.086 301.235 92.719 33.666 126.385 59.505 82.862 142.367 1.618 17.202 18.820 307 13.356 13.663
165.332 160.986 326.318 98.065 38.064 136.129 65.107 90.938 156.045 1.767 17.548 19.315 393 14.436 14.829
177.872 173.374 351.246 107.912 43.455 151.367 67.913 96.431 164.344 1.658 18.244 19.902 389 15.244 15.633
186.123 183.393 369.516 108.849 45.991 154.840 75.006 100.384 175.390 1.822 20.261 22.083 446 16.757 17.203
205.594 198.201 403.795 119.553 52.107 171.660 83.627 107.063 190.690 1.939 21.243 23.182 475 17.788 18.263
214.572 211.542 426.114 126.832 57.649 184.481 85.592 114.140 199.732 1.755 21.723 23.478 393 18.030 18.423
184.544 206.766 391.310 121.705 67.219 188.924 61.565 107.065 168.630 1.065 18.500 19.565 209 13.982 14.191

Fuente: Elaborado con datos de DIRCE

41




roblemas de fondo del Sector

truccion en la actualidad
Construccion en Espana

CAPITULO 2

LOS PROBLEMAS DE FONDO DEL SECTOR CONSTRUCCION

EN LA ACTUALIDAD

Sintesis del capitulo

El capitulo se centra en el analisis mas detallado de algunos de los problemas
que han afectado y estan afectando al sector de la construccidn en la actual crisis.
Varios de ellos estdn en la raiz misma del origen de la crisis, particularmente en el
subsector de la vivienda. Otros, sin embargo, se arrastran desde hace muchos afos y
demandan actuaciones mas decididas para resolverlos.

En el caso de la vivienda se analizan, en concreto, las dificultades financieras
que estuvieron en la génesis de la caida del sector inmobiliario y los problemas,
también financieros, con que se enfrenta la adquisicién de viviendas. El elevado stock
de viviendas sin vender y el bajo pulso del alquiler son también objeto de andlisis, asi
como las limitaciones de las politicas que se han aplicado en relacién con la vivienda.

En el Ultimo apartado del capitulo se estudia el subsector de obra civil y los
problemas y las opciones que pueden tenerse en cuenta para su posible impulso.

El estudio realizado permite destacar algunos puntos relevantes:

e Los datos ponen claramente de relieve el giro radical que a partir de 2007
se produjo en Espafia en cuanto la financiacién de la construccidn,
promocién y adquisicién de viviendas

e Uno de las consecuencias de dicho giro ha sido la acumulacion de viviendas
sin vender, cuyo stock se calcula que se sitla en torno a 1.000.000, si bien
su estimacion ofrece dificultades. Un buen nimero de estas residencias se
sitlan en zonas turisticas, sin grandes perspectivas de absorcion.

e El alquiler de viviendas tiene un peso en Espafia muy limitado, si lo
comparamos con otros paises europeos. El texto proporciona explicaciones
a este hecho. Las mas significativas son la falta de estimulos que han tenido
los propietarios para alquilar (baja rentabilidad y deficiencias juridicas para
su proteccidn), a las que se ha sumado la tendencia a la compra en
propiedad por parte de los demandantes, dadas las escasas diferencias
comparativas entre cuotas hipotecarias y alquileres.

e El Estado ha tratado siempre de intervenir en el sector de la vivienda, por
razones sociales y politicas. El panorama que ofrecen las politicas adoptadas
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muestra contradicciones y resultados no muy positivos en relacién con los
objetivos perseguidos.

Esto puede aplicarse a los casos de la promocion de VPO y de la politica de
rehabilitacion de viviendas.

Las ventajas fiscales en relacién con la vivienda han jugado con frecuencia
en direccién contraria a lo que pretendian otras politicas.

Las decisiones sobre calificacion del suelo y construccién residencial han
colisionado con gran frecuencia con las exigencias de una adecuada
ordenacion territorial.

Este hecho, que ha estado presente en un gran niumero de municipios, ha
tenido una manifestacién particularmente en algunas zonas turisticas del
pais.

El planeamiento urbanistico deberia desligarse, como cuestién de principio,
de la financiacion municipal.

En el subsector referido de Obra Civil, el texto subraya el comportamiento
mas estable del mismo en comparacién con el subsector residencial. Sin
embargo, una fase depresiva como la actual también esta coincidiendo una
menor licitacion de obras que en el pasado y con serios problemas de
financiacion.

El capitulo incorpora un amplio apartado en el que se examinan las
posibilidades que ofrece la realizacién de obra civil en Espafia, un subsector
gue podria intensificarse si se resuelven los problemas financieros y se
agilizan los tramites que exige la realizacién de la mayor parte de las obras
publicas.

El texto sefala, asimismo, los problemas burocraticos con los que debera
enfrentarse cualquier proceso de ‘activacién’ o impulso de las obras en
infraestructuras, debido a su larga tramitacion.

Se subraya también la necesidad de contar de una cartera de obras ya
aprobadas, disefiadas y disponibles para su posible licitacion.
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1. Introduccion

Los problemas a los que actualmente se enfrenta el sector construccién son, sin
duda, bastante complejos y no admiten simplificaciones. La principal razén que
justifica dicha complejidad es que la actividad constructora tiene varios frentes cuya

situacion ni es comparable ni responde al mismo tipo de problemas de fondo.

El subsector de edificacion residencial es con seguridad, como se ha mostrado
en el capitulo anterior, el que vive una coyuntura mas negativa y preocupante. El ha
sido el principal protagonista de la fuerte caida que ha registrado la actividad
constructora en su conjunto. Las vicisitudes mds evidentes a las que se enfrenta este
subsector desde hace varios meses estan marcadas, en primer lugar, por las
dificultades de financiacidon para la adquisicion de viviendas, tanto nuevas como de
segunda mano que, junto con la excesiva expansion de la oferta, han determinado en
gran medida el fuerte stock de viviendas nuevas sin vender. Pero, a ellos se suman
también otras cuestiones y problemas que es preciso tener en cuenta, como la baja
tendencia al alquiler de viviendas que es tradicional en Espafia desde mediados de los
60s. del siglo pasado, las limitaciones de las politicas publicas de vivienda y algunas de
sus contradicciones, y las evidentes deficiencias y permisividad que han caracterizado

la ordenacién urbanistica y territorial.

Las obras de rehabilitacién de viviendas constituyen, desde el punto de vista
estadistico, un componente de la construccion residencial. A esta actividad
dedicaremos asimismo cierta atencion. Conviene anticipar, en todo caso, que su peso
en el conjunto del subsector ha sido siempre muy limitado, aunque algunas de las

medidas de politica de la vivienda aprobadas pretenden impulsar esta actividad.

Por su parte, en el subsector de obra civil y de edificacién no residencial
también se han planteado algunos problemas en los ultimos afios que requieren

nuevas soluciones, si bien son muy distintos de los que afectan a la vivienda. En el caso

44



de las obras publicas de infraestructuras y equipamientos, las dificultades relacionadas
con su financiacion —presupuestaria o mediante colaboracion publico-privada— han
sido en los dos ultimos anos bastante importantes, y lo serdn todavia mds en este
ejercicio 2010 y siguientes, dado el ajuste que Espafia debe realizar en términos de
déficit publico y de limitacién del endeudamiento, tanto por parte de la Administracion
Estatal, como en el caso de las Comunidades Autdnomas y las entidades locales. Pero,
a ello se sumaran también —cosa que a veces no se valora adecuadamente- las
restricciones de caracter juridico-administrativo que se plantean cuando se pretende
aumentar el volumen de obras a realizar o acelerar su ejecucién. Un analisis reciente
muestra la multiplicidad de trdmites que son necesarios en Espaiia para llevar a cabo
numerosas obras publicas, y en particular las carreteras y similares. Los tramites a
cubrir pueden llegar a suponer, en algunos casos, mas de diez afios entre la primera
decisién y la adjudicacién e inicio de las obras®. Por otra parte, en el caso de los
equipamientos y edificaciones no residenciales de cardcter privado, cuyos valores
suelen incorporarse al subsector de Obra Civil, su dindmica se esta viendo ahora muy
condicionada por la crisis econdmica que afecta a la mayoria de las empresas

industriales y de servicios y, por tanto, a sus planes de inversion.

Las diferencias que acabamos de subrayar, a las que ya se hizo referencia en el
capitulo anterior, justifican que se analicen por separado los problemas que afectan a

la vivienda y los relativos a las obras publicas y la edificacién no residencial.

* EI detallado estudio realizado por Socadytec, S.L. para la Confederacion Nacional de la Construcciéon (“Esquema
general del procedimiento administrativo de obras de carreteras del Estado”) deja muy claro este punto al
inventariar el largo camino que puede mediar entre el ‘estudio informativo’ y la licitacion del concurso para
redactar el estudio informativo, y la adjudicacion del contrato de obras y su ejecucion efectiva. Documento
policopiado, Madrid 14 de abril de 2010.
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2. Vivienda: los problemas de financiacion, el elevado stock de

residencias sin vender y el reducido nivel de viviendas en alquiler

2.1. Las dificultades de financiacién y adquisicion de viviendas

Como se comentd en el ultimo apartado del capitulo anterior, uno de los
factores mas relevantes de la intensa expansién que registrd el mercado de viviendas
en Espafa entre 1997 y 2007 fue la mejora en las condiciones de financiacion, que
beneficié a los promotores y también a quienes deseaban adquirir una vivienda. Esta
mejora se produjo no sélo mediante la aplicacidn de tipos de interés muy bajos, sino, y
de forma mas destacable, a través del facil acceso al crédito hipotecario y, no pocas
veces, con una sobrevaloracion de los activos objeto de las hipotecas y una dilatada

duracion de los plazos de amortizacién (de 25 a 40 afios).

Este papel determinante de la financiacion como factor impulsor del sector
inmobiliario durante la fase expansiva ha dado paso, en los ultimos afios, a un periodo
de signo absolutamente contrario, marcado sobre todo por el cierre del crédito (credit
crunch) y la falta de liquidez, a lo cual se ha sumado el claro empeoramiento de las
condiciones econdmicas de muchas familias que se habian endeudado fuertemente a
largo plazo y que ahora no pueden hacer frente a sus hipotecas. La crisis financiera
internacional se ha traducido asi, en nuestro pais, en un espectacular recorte del
crédito bancario que, si bien ha afectado a todo tipo de operaciones, se ha
manifestado con especial crudeza en la financiacién a la vivienda. Las consecuencias
gue se han derivado de ello son, por una parte, las dificultades especificas a las que
han tenido que hacer frente los constructores, los promotores y otros agentes que
operan en el mercado y, por otra, el creciente desajuste entre una oferta de viviendas

absolutamente sobrepasada y una demanda situada en sus minimos.
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Lo que ha ocurrido puede explicarse de forma muy clara, diferenciando la fase

expansiva y la de crisis posterior.

a) La fuerte expansion del crédito, la reduccion de los tipos de interés y la

abundancia de liquidez

La disminucion generalizada de los tipos de interés fue, sin duda, uno de los
factores que contribuyen a explicar la etapa expansiva del mercado de vivienda en
Espana. Dicha evolucién de los tipos se relaciona con las politicas monetarias
expansivas llevadas a cabo, primero por el banco central espanol y, a partir de 1999,
por la autoridad monetaria de la zona euro (BCE). Los menores tipos de interés de
intervenciéon de los bancos centrales, permitieron trasladar unas mejores condiciones
crediticias a los mercados interbancarios y a los créditos que podian obtener quienes

deseaban adquirir una vivienda.

Grafico 2.1
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Fuente: Elaborado con datos del INE y Banco de Espafia
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Como muestra el grafico 2.1, el Euribor a doce meses se fue reduciendo desde
el 6,8% en el que se situaba a comienzos de 1995, hasta el 2,7% vigente a mediados de
1999. Posteriormente, tras un repunte al alza que se registré en el afio 2000 -hasta
alcanzar el 5,2%- como respuesta a las tensiones inflacionistas que estaba produciendo
el ‘boom’ especulativo de las empresas tecnolégicas, los tipos de interés registraron
una nueva reduccion que se prolongd hasta mediados de 2005 -con un minimo del
2,1%-. En el caso espafol, esta notable disminucion de los tipos de interés vino
acompanada por unos tipos hipotecarios que se situaron significativamente por debajo
de los tipos medios de la zona euro, hecho impulsado por la creciente competencia de
los bancos espafioles por aumentar su cuota de mercado hipotecario y las facilidades
gue existian para financiarse a escala internacional. Durante casi cuatro anos (2002-
2005) Europa y Estados Unidos vivieron con tipos de interés reales negativos.
Asimismo, la expansion econdmica registrada en algunos paises emergentes se tradujo
en una colocacién de sus elevados superdvit externos en la financiacidén de activos,

emitidos principalmente por paises desarrollados.

Los bajos tipos de interés y la elevada liquidez disponible impulsaron la concesion de
créditos por parte del sistema financiero espanol. En no pocos casos, sobrevalorando los

activos implicados.

En definitiva, la evolucidn de los tipos de interés, junto con las facilidades para
obtener liquidez por parte de las entidades financieras (bancos y cajas), permitio
impulsar fuertemente los créditos a la vivienda (constructor, promotor y adquirentes),
y mejorar las condiciones de financiacidon durante el largo periodo comprendido entre
1997 y 2006. El resultado fue un rdpido incremento del nimero de hipotecas
registradas con garantia de vivienda (grafico 2.1.), que pasé de las 40.000 mensuales
concedidas a mediados de los 90s., a las 120.000 del afio 2006. La cuantia de las
mismas también se incrementd sustancialmente, en no pocos casos como
consecuencia de las generosas valoraciones a las que ya nos hemos referido y del

continuo incremento de los precios que registraba el mercado.
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El grafico 2.2 muestra la expansion que registré el crédito a la vivienda desde
mediados de los 90s. hasta finales del 2006, acompafiando al aumento del crédito total
al sector privado de la economia, aunque con un ritmo de crecimiento todavia mayor.
Entre los ejercicios 1997 y 2007, el crédito a la vivienda aumento a una tasa media del
21,8%, mientras que el total del crédito destinado al sector privado lo hizo al 17%. Este
comportamiento supuso un aumento de la participacién del crédito a la vivienda en el
conjunto de los créditos al sector privado, de forma que pasd a representar un 60% en
2006, frente al 40% que suponia a mediados de los 90s. Obsérvese, también, las dos
fases de maximo incremento: de 1994 a 1997 y desde mediados de 2003 hasta finales
de 2005, en este ultimo caso con tasas de variacion que superaron el 30% de

incremento en varios trimestres.

Grafico 2.2
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Fuente: Elaborado con datos del Banco de Espaiia

La principal consecuencia de todo lo anterior es que durante esta larga etapa el

sector de la vivienda espaiol absorbié una cantidad creciente de créditos del sistema
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financiero, lo que incentivé la especulacion y un continuo incremento del precio medio
de la vivienda. Las entidades de crédito espanolas recurrieron de forma creciente al
exterior para cubrir la financiacién de estos préstamos, mediante emisiones de cedulas
hipotecarias y de bonos de titulizacién. Paralelamente, las condiciones de financiacion
de los créditos al sector vivienda se relajaron, aumentando los plazos de concesién de

los préstamos y elevando la relacidn entre el préstamo y el valor de la vivienda.

b) La crisis financiera y la restriccion del crédito

El fuerte crecimiento de la masa monetaria y de la liquidez internacional, junto
a los reducidos tipos de interés vigentes en los primeros anos del siglo XXI, condujeron
a que los agentes econdmicos incrementasen sustancialmente sus niveles de
endeudamiento. Este proceso, comun a varios paises aunque especialmente presente
en el caso de Estados Unidos, alimentdé la burbuja del precio de los activos
inmobiliarios. En un contexto de bajos tipos de interés, el sector financiero reorienté
sus “carteras de productos” hacia aquellos que podrian generar mayores
rentabilidades, sin tener en cuenta el mayor nivel de riesgo que comportaban®. En
Espana, este proceso de fuerte endeudamiento se reflejéo tanto en el caso de los
promotores como en el de las familias, que pasd de significar el 52,7 por 100 de la

renta disponible en 1997 al 108 por 100 en 2005.

A finales de 2005 el Banco Central Europeo decidié cambiar de estrategia ante
las presiones sobre los precios que se habian ido acumulando desde principios de este
siglo. Esto condujo a que en 2006 y hasta finales de 2008 se aplicase una politica

monetaria bastante mas restrictiva, que condujo a una elevacion del tipo de interés

® Por un lado, las entidades financieras estadounidenses concedieron créditos hipotecarios a familias con escasos
recursos, a tipos de interés subprime, mas elevados que en condiciones normales. Por otro lado, disefiaron nuevos
productos financieros, creando titulos que empaquetaban o mezclaban las hipotecas de diferentes agentes con
riesgos muy diversos. Estos titulos, situados fuera del balance de las instituciones financieras, eran vendidos a
bancos comerciales e inversores institucionales, deseosos de obtener una rentabilidad mayor que la de otros titulos
de renta fija. De este modo, se conseguia diversificar el riesgo asumido.

50



Blemas de fondo del Sector

AStruccion en la actualidad

E@r Construccion en Espana

hasta el 5,3%. Sin embargo, a pesar de los sintomas de caida de la demanda que
empezaron a producirse a partir de mediados de 2007, el BCE no redujo los tipos de
interés hasta que desaparecieron las tensiones inflacionistas provocadas por un shock
de oferta en los precios del petrdleo. De hecho, sélo desde finales de 2008 se registra

un nuevo descenso de los tipos de interés hasta situarlos a niveles minimos (1,1%).

Por otra parte, el desplome del precio de la vivienda que se produjo en Estados
Unidos a partir de 2006, traducido en un fuerte aumento de la morosidad, cuestiond —
como es bien sabido- la calidad de los titulos que habian sido respaldados por las
hipotecas subprime. A mediados de 2007 es cuando estalla la crisis financiera, ya que
la continua pérdida de valor de estos activos provocd una importante necesidad de
liquidez, primero en las entidades especializadas en el crédito hipotecario, pero
extendiéndose sdlo algo mas tarde a algunas importantes instituciones de inversion. La
inseguridad se instald en los mercados financieros internacionales, desapareciendo la
liguidez y mermdandose las capacidades de financiacidon. Aunque inicialmente parecia
qgue la situacion se habia controlado, tras el verano de 2008, y, sobre todo, la
bancarrota de Lehman Brothers y de algunas entidades bancarias europeas
precipitaron la crisis, evidenciando que las pérdidas afectaban también a los grandes
bancos de todo el mundo y en cuantias muy elevadas. Ademads, a partir de esas fechas

parecia palpable que la crisis financiera se habia trasladado ya a la economia real.

A la vista de la profunda crisis financiera internacional, el fuerte endeudamiento de
bancos y cajas y el clima de incertidumbre creado determinaron una caida fulminante del

crédito que afecto muy especialmente a todos los sectores relacionados con la
construccion

Desde la éptica espafiola, la principal consecuencia de la crisis financiera
internacional y de sus rasgos especificos internos ha sido la fuerte reduccién del
crédito a la vivienda que se ha producido a partir de 2007, superior incluso a la del
total de créditos, con una casi total paralizacion del volumen de créditos desde el

tercer trimestre de 2008. Aunque, las entidades financieras espafnolas no han estado
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tan expuestas como las de otras economias a la inversién en activos téxicos y
presentaban ratios de solvencia y eficiencia que podian considerarse razonables, su
elevado recurso al endeudamiento exterior les impulsé a aplicar, desde finales de
2008, una estrategia de consolidacion de los créditos preexistentes -a través de
provisiones adicionales- y de capitalizacion mediante la venta de activos no
estratégicos y la aceptacion de activos (suelo y edificaciones), ademas de paralizar la

concesion de nuevos créditos.

c) La distribucidn del crédito a la vivienda y efectos de la crisis

El crédito destinado a la vivienda presenta, como se sabe, dos vertientes
interrelacionadas aunque bien diferenciadas. Por un lado estd el crédito destinado a
actividades productivas: la construccion (crédito al constructor) y las actividades
inmobiliarias (crédito al promotor). Por otro, el crédito para financiar a los hogares: en
su mayor parte para la adquisicion de viviendas, pero también para la rehabilitacién de

viviendas, aunque de forma muy residual (crédito al comprador).

El grafico 2.3 muestra que este ultimo tipo de crédito es el que tiene mayor
peso dentro del total del crédito a la vivienda, si bien el crédito al promotor
incrementd su relevancia dentro del conjunto, alcanzando primero, y superando
después al volumen del crédito al constructor. De hecho, el crédito al promotor fue el
que mas crecié a lo largo del periodo al que nos estamos refiriendo (tasa media anual
del 32,3% entre 1997 y 2007), mientras que los destinados al comprador y al
constructor lo hicieron a un ritmo inferior, aunque también muy alto: 20% y 18,1%,
respectivamente (grafico 2.4). Como consecuencia de estas variaciones, los dos
primeros tipos de créditos a la vivienda aumentaron su peso en el total del crédito al
sector privado, de forma que los créditos al comprador pasaron del 25% que suponian
a mediados de los noventa, al 37% en 2006; los créditos al promotor del 5% al 15% en
esas mismas fechas; y sélo los créditos al constructor permanecieron

comparativamente estables dentro del conjunto, en torno al 7-8%.
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Grafico 2.3

CREDITO INMOBILIARIO (aportacién de cada componente sobre el total de créditos
inmobiliarios)
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Fuente: Elaborado con datos del Banco de Espafia

En los tres ultimos ejercicios, el deterioro del crédito a la vivienda ha afectado
con una intensidad similar a los tres componentes del mismo, con tasas incluso
negativas en el caso del crédito al constructor a partir de finales del 2008. Una nota a
destacar es que el endurecimiento de las condiciones crediticias en los ultimos afios
estd dificultando la financiacion para la compra de suelo o para los certificados de
obra. No obstante, los meses finales de 2009 mostraron un ligero repunte del crédito a
la vivienda que, de continuar, podria significar un modesto giro en su tendencia
negativa. Finalmente, hay que indicar que, a pesar de los problemas actuales, el
crédito al comprador de vivienda ha seguido aumentado su peso en el conjunto de la
financiacion de los hogares, alcanzando en el dltimo trimestre de 2009 un porcentaje

del 80,3% del mismo.
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Grafico 2.4

CREDITO INMOBILIARIO (tasas de variacién interanuales)
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Fuente: Elaborado con datos del Banco de Espafia

d) La capacidad de compra de viviendas

La mejora o empeoramiento que han experimentado las familias espafiolas
para sufragar la compra de vivienda depende, por un lado, del montante de las
hipotecas que deben pagar, que es funcidén del crecimiento de los precios del mercado
de la vivienda y de los tipos de interés y, por otro, de la evolucidon que registren los

ingresos que perciban para poder hacer frente a sus gastos hipotecarios.

Asimismo, y con respecto a las condiciones financieras, esa capacidad de
adquisicion de una residencia también depende de cdémo se obtuvo el crédito
hipotecario. En el caso de Espaiia, esta Ultima es una caracteristica bastante relevante
puesto que, a diferencia de lo que sucede en otros paises de nuestro entorno, la mayor
parte de los préstamos para la adquisicion de viviendas se han realizado a tipos de
interés variables. Lo cual supone que los participantes de los créditos pueden salir
beneficiados cuando se reduce el tipo de interés, pero que sus dificultades se

incrementaran si éste aumenta.
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Ingresos, tipos de interés y precios residenciales en Espafia

Ingresos Amortizacion e Hipotecas (nominal Precio vivienda Tipos de interés Precio vivienda

mensuales (en | intereses mensuales créditos residencial (en euros mercado residencial (tasas

euros corrientes)| (en euros corrientes) hipotecarios) corrientes) hipotecario variacion anual)
774,4 382,5 31.730,7 39.660,8 14,1 25,1
956,0 624,7 46.251,8 73.682,5 15,9 14,3
1.196,9 440,8 44.434,2 78.609,2 11,1 6,1
1.326,4 443,4 69.218,5 98.397,5 5,9 8,6
1.520,9 551,6 110.351,2 176.015,9 3,3 17,5
1.719,6 892,8 143.892,5 238.472,0 5,5 2,9

Nota: Datos 2008 sdlo de los dos primeros trimestres. Hipotecas medias a 25 afios.
Fuente: Elaborado con datos del Ministerio de Vivienda; INE.

La ‘capacidad de compra’ de viviendas por parte de las familias y/o individuos
puede medirse a través de varios tipos de indicadores. El primero es la ratio de
accesibilidad, también conocida como el coeficiente de esfuerzo o capacidad de pago,
gue relaciona el montante total de pagos anuales por amortizacién e intereses de los
préstamos hipotecarios con la renta del comprador. El valor de referencia mas
aceptado es del 30%; es decir, se considera que una familia puede tener acceso a una
vivienda en propiedad, sin comprometer consumos adicionales, si destina dicho
porcentaje de sus ingresos anuales al pago de la vivienda. Un segundo indicador es la
ratio crédito/valor, que es la relacién entre el montante hipotecario concedido y el
precio de la vivienda. Las instituciones financieras suelen fijarlo en un maximo del 80%
del precio de la vivienda, porcentaje que con frecuencia no se respetd en la fase mas
expansiva. Y, por ultimo, la ratio de solvencia mide la relacion entre el precio de la
vivienda y los ingresos de las familias. Implica el niumero de afios que le costaria a una
familia cubrir, con sus ingresos, el importe de la vivienda que adquiere. Su valor medio

se ha cuantificado en 3.
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La capacidad de adquisicion de viviendas en Espafia, al igual que la de
financiacion, ha cambiado de forma notable en los ultimos afios, como trata de
mostrar el grafico 2.5. Desde finales de los 80s. hasta principios de los 90s. las familias
espafiolas experimentaron un fuerte incremento de sus deudas hipotecarias debido a
los elevados tipos de interés y al aumento de los precios residenciales (aunque
mantuvieron una baja ratio de solvencia gracias al crecimiento de los salarios).
Posteriormente, hasta comienzos del siglo XXI, la ratio de accesibilidad fue
reduciéndose, gracias al aumento de los plazos de las hipotecas -como demuestra el
incremento de la ratio crédito valor- y la disminucidon de los tipos de interés. Sin
embargo, a partir de entonces, los aumentos que registraron los precios de las
viviendas y la estabilizaciéon de los ingresos de las familias elevaron los valores de la
ratio de accesibilidad y, de forma notable, la ratio de solvencia. La consecuencia de
todo ello es muy clara: a mediados de 2008 las familias espafiolas precisaban ya unos
17 afios de ingresos para cubrir el importe de su vivienda. Este incremento del
esfuerzo a realizar para la compra de una vivienda fue particularmente elevado en las
areas metropolitanas mdas dinamicas, que fueron las que registraron un mayor

crecimiento de los precios residenciales.

No obstante, la notable contencion y reduccion de los precios de la vivienda
gue se ha producido a partir del segundo semestre de 2008, junto con la caida de los
tipos de interés que también ha tenido lugar, se ha ido traduciendo en una paulatina
reduccion generalizada de las tres ratios indicadas. El descenso ha sido especialmente

espectacular en el caso de la ratio de accesibilidad.

Aunque la accesibilidad a la compra de viviendas también afecta a los que son
propietarios de las mismas y tienen pagos aun pendientes, su estudio se centra
especialmente en los hogares que acceden por primera vez a la compra de una
vivienda. Dado que el mercado de la vivienda, por si s6lo no es capaz de resolver los
problemas de accesibilidad a la compra de viviendas, la intervencidén publica parece
conveniente, a través del desarrollo de politicas de vivienda. La aplicacidn de politicas

de vivienda activas puede ser un acicate adecuado para poder facilitar el acceso a la
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vivienda con un nivel de esfuerzo adecuado, intentado mejorar la capacidad de

adquisicion de las mismas.

Grafico 2.5

RATIOS DE LA CAPACIDAD DE COMPRA DE VIVIENDA EN ESPANA
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Fuente: Elaborado con datos del Ministerio de Vivienda; INE.

2.2. La crisis inmobiliaria y el importante stock de viviendas sin vender

El elevado stock de viviendas sin vender que actualmente existe en Espaifa
puede atribuirse, en parte, a las dificultades de financiaciéon con que se enfrentan los
potenciales compradores. Sin embargo, otra causa importante radica en el fuerte
impulso que experimentd la construccién de viviendas en afios precedentes y en el
propio proceso de la construccidn, con su ya conocido plazo entre el inicio de las obras
y su terminacion y salida al mercado. Ademas, los fuertes incrementos que registraron
los precios de las viviendas, en gran medida por razones especulativas, han hecho
todavia mas dificil su venta en un momento en que las restricciones al crédito se han
endurecido al maximo. Por otra parte, las caidas que se han registrado en los dos

ultimos afios en los precios de las viviendas ofertadas en el mercado, las expectativas
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sobre posibles mayores recortes en el futuro y la continuidad en las restricciones

financieras no han estimulado el ajuste oferta-demanda.

Como se comenté en el Capitulo 1, la expansién que registré el mercado de
vivienda a partir de mediados de los 90s. se reflejd, especialmente, en un aumento sin
precedentes de la oferta de viviendas en Espafia, que alcanzé su maximo apogeo en
2006, con unas 600.000 nuevas viviendas terminadas. Este ‘boom’ se habia alimentado
gracias a una expansiva demanda de viviendas motivada por factores demograficos,
financieros y especulativos. No obstante, el mercado daba ya sefales de un cambio de
ciclo a partir del primer trimestre de 2007, cuando los visados de direccion de obra
nueva® y de viviendas iniciadas dejaron de superar a los certificados de fin de obra y
viviendas terminadas (ver cuadro A-2.1 en el anexo del capitulo). A partir de entonces
se produce una fuerte reduccién de los primeros, mientras que los segundos sélo

disminuyen en su nimero en la segunda mitad de 2008’.

La nueva coyuntura econdmica se ha reflejado, asimismo, en una ampliacién
del plazo de finalizacién de las viviendas, aunque es dificil de cuantificar -el desfase
temporal se sitla en torno a los 18-24 meses entre inicio y terminacién-. En cualquier
caso, este proceso explica por qué el ajuste de la actividad y el empleo en la
construccion han mostrado un cierto retraso con respecto al cambio en la iniciacién de

viviendas.

® Tramite por el cual el Colegio de Arquitectos concede el visto bueno a los planos de edificacion, para en un plazo
posterior poder comenzar el inicio de la actividad de edificacidn. Las licencias de obra son concedidas por los
ayuntamientos, y presentan un desfase temporal respecto a los visados, dado los plazos de tramitacidn (entre tres y
seis meses) de las primeras.

7 El habitual pequefio diferencial superior que mostraban los visados de obra nueva frente a las viviendas iniciadas
habia sufrido ya un ensanchamiento entre 2006 y 2007, debido a los problemas de financiacién y a cuestiones
técnicas - entrada en vigor del Cédigo Técnico de Edificacidn -, que posteriormente ha cambiado su signo ante la
actual paralizacién de los visados.
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Grafico 2.6
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Grafico 2.7
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Los graficos 2.6 y 2.7 muestran, respectivamente, la evolucién de las
transacciones inmobiliarias de viviendas y las tasas de variacion que se producen por
trimestres entre 2004 y 2009. Como puede observarse, la caida de las transacciones en
viviendas de segunda mano se inicid6 ya a mediados del 2006, mientras que el
retroceso en cuanto a viviendas nuevas tiene lugar a partir de principios del 2007, con
tasas negativas crecientes desde esta ultima fecha hasta comienzos del afio 2009, con
una muy ligera recuperacion en los ultimos meses del afio, principalmente en cuanto a

viviendas de segunda mano.

El cdlculo del numero de viviendas pendientes de venta plantea bastantes
dificultades debido a varios factores. La complejidad que reviste diferenciar las
transacciones de viviendas nuevas y usadas es uno de ellos. En algunos estudios las
segundas se han sumado a las primeras, pero su estimacion plantea grandes
dificultades porque, salvo a través de algunas informaciones indirectas, no es posible

saber cudntas viviendas usadas estan en cada momento en el mercado.

Aunque su estimacion resulta dificil, varios estudios coinciden en calcular que existen
alrededor de un millon de viviendas nuevas sin vender. Esta cifra incluye tanto las

situadas en zonas urbanas — cuya venta serd posible, o cuando menos mds fdcil, cuando
mejoren la situacion economica y las condiciones financieras — como las construidas en
zonas turisticas costeras, muchas de las cuales tendrdn dificil salida.

Por otra parte, en los cdlculos para estimar el stock de viviendas construidas,
vendidas y sin vender surgen otros problemas, como la identificacion de las viviendas
de autoconstruccién o autopromocién; las dificultades con las viviendas protegidas,
gue formalmente no se venden -sélo se adjudican-; la diferenciacidon entre viviendas
terminadas y certificados de finalizacién de obra; etc. Asimismo, es muy importante en
las estimaciones, la determinacion correcta del momento a partir del cual se empiezan
a acumular las viviendas. No es extrafio, por todo ello, que existan discrepancias en las
cifras que se publican sobre el stock de viviendas. En nuestro caso, consideramos que
lo adecuado es referirse solamente a las viviendas de nueva construccion que estan ya

en el mercado y sin vender.
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El Ministerio de Vivienda realiza una encuesta anual sobre las viviendas en
venta para grandes municipios, aunque solo tiene en cuenta la oferta de viviendas por
parte de promotores o de grandes operadores. Las estimaciones realizadas por
algunos expertos ofrecen aproximaciones no del todo coincidentes, aunque tampoco
muy dispares, en términos de magnitud ya que se refieren a fechas de estimacién
diferentes. Asi, Rodriguez Ldpez, J. y otros (2008 a) estimaron que en el periodo 2005-
2008 existia un stock de algo mdas de 500.000 viviendas de nueva construccién no
vendidas, es decir, alrededor del 2,2% del parque total de viviendas existente en
Espafia, cifra estimada a partir de datos de viviendas terminadas -certificados de obra,
descontando viviendas de autoconstruccién-. Garcia Montalvo, J. (2008), partiendo de
gue en 2003 el mercado estaba equilibrado, estimdé que a finales de 2007 se habian
acumulado sin vender unas 800.000 viviendas. Y, en un trabajo posterior, Rodriguez
Lépez, J. (2009) ha estimado que a finales de 2008 el stock era de 906.000 nuevas
viviendas sin vender, es decir, el 3,6% del conjunto del parque de viviendas del pais.
Una gran parte de tales viviendas aparecen concentradas en la costa mediterranea (en
la Comunidad Valenciana y en Andalucia, en particular) y en el entorno de Madrid-
capital y sus provincias limitrofes. Por ultimo, el servicio de estudios del BBVA (2009)
ha calculado que la bolsa de viviendas sin vender podria superar en la actualidad la
cifra de 1.000.000. Este exceso de oferta sigue acumuldndose, aunque a un ritmo cada
vez menor, previéndose un ajuste en los préximos tres afios para alcanzar los niveles

de principios de este siglo.

En definitiva, y con independencia del tipo de estimacidn que se realice, parece
claro que el sector de la construccion mantiene actualmente en Espafa una
importante bolsa de viviendas en venta, que estdn afectando a las condiciones de

oferta y demanda del mercado vy, por tanto, a la evolucion de los precios.

Sin embargo, hay que tener en cuenta que en el total de viviendas en dicha
situacion hay un numero bastante elevado que, por su ubicacién, pueden calificarse
como viviendas de ‘segunda residencia’. Espafia destaca por ser uno de los paises

comunitarios con mayor porcentaje de viviendas de este tipo -algo mds del 30% del
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parque total de viviendas- y hay al menos tres factores que explican y/o han
estimulado este hecho en los uUltimos afios. Primero, las ventajas fiscales concedidas
gue, como se comentara posteriormente, han facilitado en determinados momentos la
desgravacién en la compra de este tipo de viviendas; en segundo lugar, el importante
aumento de la renta disponible que disfrutaron las familias residentes en Espaiia
durante el periodo de crecimiento econdmico entre 1996 y 2007; y, por ultimo,
aungue no menos importante, el componente de destino turistico o de residencias a
tiempo parcial que hay que asignar a dichas viviendas, con adquirentes tanto
extranjeros como nacionales para uso propio o inversion. Las zonas costeras y el
entorno inmediato de la Comunidad de Madrid son las areas en las que existe una
mayor concentracién de viviendas de segunda residencia, cuya oferta se vio

particularmente impulsada desde el afio 2000 hasta la crisis actual (grafico 2.8).

Grafico 2.8

EVOLUCION DEL MERCADO DE VIVIENDA (porcentaje de vivendas de segunda
residencia sobre el total de viviendas, 2001-08)
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Fuente: Elaborado con datos del Ministerio de Vivienda
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Esta importante presencia de viviendas de segunda residencia en nuestro pais,
no solo propicia que exista un elevado porcentaje de viviendas desocupadas, sino que
explica en gran medida el mantenimiento del elevado stock de viviendas pendientes de
vender, a las que antes nos hemos referido. De hecho, existe una notable correlacion
regional entre el porcentaje de viviendas de segunda residencia y la bolsa de viviendas
sin vender, puesto que las regiones en las que ambas participaciones son mas elevadas
suelen coincidir (Comunidad Valenciana, Murcia, Andalucia y, en menor medida,
Cataluia). Un hecho relevante a tener en cuenta es que, por la alejada ubicacion de
muchas viviendas construidas en la costa mediterranea e por la no muy alta calidad
que ofrecen, es bastante probable que un buen nimero de ellas no encuentren
comprador en los préximos afios, ademds de experimentar una reduccién en su valor

real y en el precio de venta.

2.3. Un rasgo tradicional espaiol: la escasa presencia de la vivienda en alquiler

La escasa presencia de la vivienda de alquiler en relacién con las viviendas en
propiedad constituye una de las caracteristicas tradicionales del mercado espafiol, que
s6lo ha empezado a corregirse —aunque muy suavemente- en los Ultimos afios®.
Mientras que en 1960 las viviendas en arrendamiento alcanzaban el 42,5% del total del
parque de residencias principales, en 1981 dicho porcentaje se habia reducido ya al
20,8%, y en 1991 sélo suponia el 15%. En los ultimos anos, las viviendas en alquiler
Unicamente representan en nuestro pais en torno al 10/11% del total de las viviendas
principales, porcentaje que esta muy por debajo de la media comunitaria, que es del

40%.

& Un primer intentd para potenciar la presencia del mercado de alquiler urbano fue la reforma de la Ley de
Arrendamientos Urbanos (LAU) de 1994, estableciendo un plazo minimo de cinco afios en los contratos de
arrendamiento y con una actualizaciéon anual del precio del alquiler, ademds de eliminar las prorrogas forzosas de
los alquileres de renta antigua. Sin embargo, los resultados, como se ha comentado han sido escasos e
insatisfactorios.
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Grafico 2.9

EVOLUCION DEL MERCADO DE VIVIENDA (nimero de viviendas principales)
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Fuente: Elaborado con datos del Ministerio de Vivienda

Los factores que contribuyen a explicar este hecho son varios. La reducida
rentabilidad® que normalmente obtiene el propietario si decide alquilar una vivienda,
junto al elevado coste comparativo que el alquiler supone para quien precisa una
vivienda en relacién con la compra en propiedad, unido a un clima con fuertes
perspectivas de revalorizacién como las que han existido en Espafia, han constituido
factores muy importantes para explicar la reducida dimensién del mercado de alquiler
en nuestro pais. Pero, no menos importantes han sido los riesgos que debe asumir el
propietario cuando se producen impagados o una inadecuada conservacion de las

viviendas, y las consiguientes dificultades para proceder al desalojo de los ocupantes.

Las dificultades legales a las que se enfrentan los propietarios de viviendas para

su alquiler constituyen un claro desincentivo para el arrendamiento. La Reforma de la

® La rentabilidad del alquiler se obtiene dividiendo la renta anual del alquiler por el precio de la vivienda, por lo que
si el alquiler sube en menor porcentaje que el precio, la rentabilidad por alquileres se reduce, y viceversa.
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Ley de Enjuiciamiento Civil de diciembre de 2003 ha intentando mejorar esta situacién
y hacer que los propietarios tengan un mayor seguridad juridica si deciden optar por su
alquiler. Dicha reforma ha tratado de simplificar las notificaciones de desahucio,
permitir la acumulacién de acciones - la del impago de rentas superiores a 3.000 euros
con desahucio - e introducir la figura de los juicios rdpidos civiles. No obstante, las
medidas adoptadas no estan dando los resultados esperados, principalmente por las
dificultades y retrasos en el funcionamiento en los juzgados civiles -escasez de recursos
y mala organizacidn-. Asimismo, el Plan de Apoyo a la Emancipaciéon e Impulso del
Alquiler ha introducido, en 2007, algunas decisiones para incrementar la seguridad y
las garantias para los arrendadores, mediante la agilizacion de los tramites de

desahucio y los alquileres garantizados a través del sello de ‘Alquiler Seguro’.

Cuadro 2.2

Rentabilidad del alquiler en Espaiia

7,2 2,9

2,0 7,5 9,5 78,9 -1,2 4,3 31 138,7
1,8 8,0 9,8 81,6 -0,2 6,0 58 103,4
7,4 7,8 15,2 51,3 6,0 6,4 12,4 51,6
8,9 7,5 16,4 45,7 6,0 4,6 10,6 43,4
6,3 7,3 13,6 53,7 2,3 33 56 58,9
11,5 6,8 18,3 37,2 8,8 41 12,9 31,8
18,6 6,0 24,6 24,4 14,6 2,0 16,6 12,0
21,4 5,1 26,5 19,2 18,8 2,5 21,3 11,7
17,2 4,6 21,8 21,1 14,0 1,4 15,4 9,1
14,3 42 18,5 22,7 10,6 0,5 11,1 45
8,6 4,0 12,6 31,7 5,9 1,3 7,2 18,1
4,2 4,0 82 48,8 0,0 -0,2 -0,2 100,0

Fuente: Mordn Bécquer, P. (2007)
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Los escasos incentivos en favor del alquiler han motivado la presencia de un
elevado numero de viviendas vacias, cuyos propietarios no han tenido ni tienen
alicientes para alquilarlas. Y, por otra parte, desde el lado de los demandantes, el
hecho de que la diferencia entre la cuota hipotecaria mensual y el precio del alquiler
no fuese demasiado elevada tampoco ha supuesto un estimulo para optar por el
alquiler. Parece, sin embargo, que las dificultades para la compra de viviendas surgidas
a partir de 2008 -precios elevados y escasa financiacidn- estan haciendo que aumenten
los demandantes de primera vivienda que se inclinan por el alquiler. Al propio tiempo,
desde el lado de la oferta los inversores y promotores estan ofreciendo un mayor
numero de viviendas para alquilar, lo cual podria impulsar un aumento de la

participacién de la vivienda en alquiler en un futuro préximo.

El limitado peso de las viviendas en alquiler en Espana obedece a diversas razones.
Destacan: la escasa rentabilidad y la inseguridad juridica que deben asumir los
propietarios, junto con los escasos incentivos para los posibles arrendatarios cuando la

compra de viviendas ha resultado mads fdcil y ventajosa. Las medidas adoptadas han sido,
hasta ahora, limitadas y poco eficaces.

Las politicas orientadas al alquiler de viviendas publicas (alquiler social) y las
medidas adoptadas en su apoyo han sido muy limitadas. De hecho, el peso del alquiler
de viviendas de proteccion publica tiene en Espafa un valor muy reducido con
respecto a lo que ocurre en otros paises europeos: los pisos de alquiler social con
respecto al total de viviendas solo alcanzan un 1% en nuestro pais, frente al 35% de
Holanda, el 21% de Suecia o Austria, el 19% de Francia, el 6% de Alemania y el 5% de
Italia. ElI porcentaje de viviendas de alquiler social sobre el total de viviendas en
alquiler en Espafia, es Unicamente del 9%. Mientras que la proporcion de arrendatarios

de vivienda social es sélo el 3% de la poblacidn.

Las intervenciones publicas para el fomento del alquiler se han centrado
basicamente en el uso de incentivos fiscales, a los cuales nos referiremos en el
siguiente apartado y, mas recientemente, en la concesién de subsidios, que se han

mostrado claramente insuficientes. Las medidas relacionadas con el alquiler que se
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incluyeron en los Planes Estatales de Vivienda han sido, en general, poco relevantes y
carentes de una apuesta a fondo por este tipo de residencia. Asi, en el ya extinguido
Plan Estatal de Vivienda (PEV) 2005-2008" se pretendia fomentar el alquiler. Por un
lado, con el uso para este fin de residencias libres, especialmente las viviendas
desocupadas. Y por otro, intensificando la construccién de nuevas viviendas protegidas
gue se destinasen al arrendamiento, estableciendo una serie de condiciones -en el
precio de alquiler, tipo de arrendatario, posible venta futura-. Asi, a los promotores de
vivienda protegida en alquiler se les conceden subsidios a los préstamos (entre 35y
295 euros por cada 100.000 euros de préstamo) y subvenciones directas (de 10.000 a
17.000 euros por cada vivienda de proteccién oficial en alquiler promovida) sujetas al
cumplimiento de unas condiciones (vinculacion al arrendamiento por 10-25 anos,
limitacion de renta del 5,5% y el 3,5% del precio de venta de la vivienda protegida).
Para el arrendador se establece un subsidio de hasta 6.000 euros por rehabilitacion de
viviendas usadas libres para su alquiler o por los gastos para asegurarse ante impagos
o desperfectos. Finalmente, los arrendatarios menores de 35 afos pueden obtener
una subvencion por un maximo de 2.860 euros durante dos afios, con limites segun la

renta.

El Plan de Apoyo a la Emancipacién e Impulso del Alquiler presentado en 2007
ha intentando complementar las propuestas del PEV 2005-08. Con él se pretendia, por
un lado, impulsar la demanda de alquileres mediante deducciones fiscales vy
subvenciones directas de una parte de las rentas de arrendamiento para jovenes
comprendidos entre los 22 y los 30 afios (210 euros al mes para el pago del alquiler
durante un maximo de 4 afios, con 600 euros de préstamo para la fianza y un aval de 6
meses. Los ingresos maximos no deben superan los 22.000 euros al afio). Por otro,
fomentar la oferta de alquileres con medidas para mejorar las garantias para

propietarios e inquilinos, y propuestas para incrementar la implicacion del sector

1% Dadas las dificultades de financiacion existentes, el PEV 2005-08 se prorrogd de forma transitoria hasta el primer
semestre de 2009. Actualmente se encuentra en vigor el Plan Estatal de Vivienda y Rehabilitacién (PEVR) 2009-
2012, que se comentara en detalle en el capitulo 3.
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empresarial en el mercado de alquiler -desarrollo del derecho de superficie,
incremento del suelo publico para alquiler, ventajas fiscales y financieras para los

promotores de vivienda protegida en alquiler-.
3. Las actuaciones publicas en el mercado de la vivienda

La vivienda ha sido siempre uno de los sectores en los que la intervencién
publica ha sido mas elevada. Esto ha ocurrido en otros paises europeos y por supuesto
en Espaiia. El sector publico ha tratado con gran frecuencia de influir en la evolucién
del sector de la vivienda en nuestro pais, si bien sus actuaciones han experimentado
cambios que caminaron, a veces, en direcciones opuestas. Recuérdese, al respecto,
que mientras por una parte se pretendié en diversos momentos promover el alquiler,
por otra se aprobaron medidas que tuvieron un efecto contrario -incentivando el
mantenimiento de inmuebles en propiedad y desocupados-. Tanto las actuaciones de
regulacion econdémica (Planes Estatales de Vivienda, Leyes de Arrendamientos
Urbanos, Leyes del Suelo), como las medidas presupuestarias (acceso a préstamos
cualificados, subsidios en los tipos de interés, tratamiento fiscal de la vivienda, etc.),
han constituido un enorme subsidio efectivo a la compra de viviendas, que se calcula
que se situd entre el 20/50% del precio final en los afios 90s. Lo cual explica en buena
medida el incremento de la adquisicidon de viviendas en detrimento de la opcion del

alquiler que se produjo desde finales de los 60s.

El coste de esta politica de apoyo a la compra de viviendas ha supuesto un 2%
del PIB, lo que constituye — en términos relativos — el nivel mas alto de la Unidén

Europea.
3.1. La Vivienda de Proteccion Oficial (VPO)

La evolucién de la vivienda de proteccidn oficial (VPO) depende de las politicas
de apoyo publico que se utilicen y, no tanto, de los factores de mercado que explican
basicamente el comportamiento de la vivienda libre. Como muestra el grafico 2.10, al

principio de la década de los noventa el peso de las VPO se incrementd tanto en
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numero como en su peso relativo en el total de viviendas construidas. Esta tendencia
se invierte desde mediados de los noventa hasta el 2002-2003, en que su importancia
decae tanto en nidmero como en su participacion en el total de viviendas construidas,
retomando de nuevo una tendencia ascendente a partir de este ultimo afio, de forma
que las VPO ganan peso, de nuevo, en el conjunto total de viviendas. Este reciente
incremento de la VPO plantea la dificultad de valorar si se ha debido al empuje de los
planes estatales y autondmicos, o si lo ha sido, en mayor medida, por la caida de la
vivienda libre. En cualquier caso, si parece apreciarse una reorientacion del negocio de
las promotoras hacia la vivienda protegida como posible nuevo nicho de mercado, al

menos a corto plazo.

Grafico 2.10
EVOLUCION DE LA VIVIENDA PROTEGIDA
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Fuente: Elaborado con datos del Ministerio de Vivienda

Desde el punto de vista regional, los datos muestran que si a principios de los
90s. Extremadura, Andalucia o Navarra eran las Comunidades Auténomas con un
mayor porcentaje de VPO en relacién con el total de viviendas construidas, en la fase

expansiva (1996-2002), practicamente todas las Comunidades Auténomas -excepto
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Cantabria y Pais Vasco- redujeron el peso de este tipo de vivienda en el conjunto. A
partir de entonces, se ha producido de forma generalizada en todas las Comunidades
Auténomas un incremento, modesto inicialmente, pero muy notable desde el afo
2008 de la presencia de la vivienda publica, ante la caida en la construccién de las
residencias libres. Destacan, en particular, los casos de Madrid, Andalucia y Pais Vasco

(ver cuadro A-2.2 en el anexo del capitulo).

La politica de VPO ha sido cambiante y, en general, con magros resultados. De hecho,
algunos expertos han planteado incluso la conveniencia de suprimir este tipo de viviendas

(véase Informe FEDEA), mientras que la crisis ha llevado a otros a considerar que ahora

seria el momento de impulsar su oferta.

De cualquier forma, las cifras sobre transacciones mobiliarias diferenciando
entre viviendas libres y protegidas (Grafico 2.11) muestra, por una parte, la limitada
importancia de la VPO en relacién con el total de viviendas construidas y, por otra, que
la expansién de estas viviendas desde el 2007 es bastante limitada, lo que hace que

apenas contribuya a compensar la caida de la vivienda libre.
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Grafico 2.11

TRANSACCIONES INMOBILIARIAS DE VIVIENDA (nGmero de transacciones)
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Fuente: Elaborado con datos del Ministerio de Vivienda

La politica de vivienda publica ha pasado en Espana de ser una politica de
reactivacion econdmica y del empleo durante los afios 60s. y 70s., a convertirse en una
politica social de acceso a una vivienda digna, con unos criterios cada vez mas
selectivos, lo que le ha ido restando peso respecto al estrato de vivienda libre. Estd
Ultima, mucho mas liberalizada, ademas ha funcionado con unas condiciones de

financiacion excelentes durante la ultima fase de expansidon econdémica.

En el PEV 2005-2008 se planteaba la necesidad de incrementar el peso de la
VPO respecto al total de viviendas. El PEV 2005-2008 permitié presupuestar un 63%
mas de actuaciones respecto al anterior PEV 2000-2005 -pasando de 442.000 viviendas
a 720.000, y de un gasto de 3.380 millones de euros a 6.822 millones (ver cuadro

A.2.3)-. Sin embargo, a pesar de las iniciativas tomadas para mejorar las condiciones de
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financiacion™, los resultados, tal como se ha indicado previamente, muestran como la
VPO sigue sin poder competir con la vivienda libre -la financiacién de VPO sélo ha

alcanzado el 10 por 100 del total del sector vivienda-.

La reciente regulacién de las VPO ha propiciado que la demanda sea algo mas
elevada, teniendo en cuenta los niveles de precios y ayudas existentes. Sin embargo, la
oferta ha estado muy restringida, ante la escasez de subvenciones y la limitacién
existente en cuanto a su precio, que se ha traducido en una escasa rentabilidad para
los promotores; el acercamiento entre el precio de VPO y el de la vivienda libre sdlo se
ha producido en algunas areas en las que realmente era menos necesario: en las zonas
costeras. El resultado ha sido que la regulacion en VPO se ha traducido en una
situacidon de escasez de vivienda protegida, incluso con una demanda artificial que
invierte en VPO con objeto de proceder mds tarde a su descalificacion como tal.
Ademas, estos resultados sobre la VPO se han trasladado a una parte del
encarecimiento del resto de viviendas libres, constituyéndose los propietarios de éstas

Gltimas, en los financiadores del menor precio de los que obtienen una VPO™.

En definitiva, la VPO se ha mantenido en un pequefio espacio dentro del total
del sector vivienda, sin cubrir los objetivos que se planteaban y, ademas, en bastantes

casos con unos criterios de concesién arbitrarios o subordinados a cuestiones politicas.

' E| PEV 2005-08 intentaba acercar la financiacién de la VPO a las condiciones que la expansion del mercado
residencial estaba ofreciendo a la vivienda libre. Para ello, mantenia la sustitucion del subsidio de interés, por un
porcentaje de subvencion a la cuota total del préstamo en funcidn de los ingresos del prestatario (que ya se habia
introducido en el PEV 1998-2001, y establecido en un 40 por 100 en el PEV 2000-05); incorporaba un coeficiente
reductor fijo aplicado al tipo de interés; ampliaba la duracion de los préstamos hasta los 25 afios, con un periodo de
4 afios de carencia para los promotores; introducia condiciones especiales para el pago de préstamos en caso de
desempleo; establecia ayudas a la entrada de los préstamos de determinados colectivos; aplicaba mejoras a las
condiciones de financiacién en la compra de viviendas usadas para su arrendamiento.

L2l inferior precio de las VPO se subsidia con los mayores precios del suelo que se aplican a la vivienda libre.
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3.2. Politicas de apoyo a la rehabilitacién de viviendas

Se ha sefialado con frecuencia —y mds desde que se inicid la crisis— el interés del
Estado y de las Comunidades Autdnomas y Ayuntamientos por impulsar la
rehabilitacidon de viviendas, con el fin de compensar en parte la caida de la vivienda
libre y contribuir a la creacion de empleo en la construccién. Hay que subrayar, sin
embargo, que tradicionalmente sélo el 10% de los visados de obra se ha destinado a
rehabilitaciones; aproximadamente la mitad que la media comunitaria. Aunque los
niveles de obras de rehabilitacion han disminuido, la superior caida de la obra nueva
registrada desde 2007 ha hecho que, engafiosamente, el peso de las rehabilitaciones
aumente en términos relativos, hasta alcanzar un 28% del total de visados de obra en

el Ultimo cuatrimestre de 2009.

Grafico 2.12

EVOLUCION DEL MERCADO DE VIVIENDA
(Participacion de cada tipo de viviendas visadas sobre el total)
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Fuente: Elaborado con datos del Ministerio de Fomento

La actual situacién de inestabilidad laboral y la reduccion de los precios de la

vivienda pueden estar empezando a influir en que las familias prefieran destinar mas
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recursos a la mejora de sus viviendas que a la compra de las mismas. Asimismo, el
enorme stock de viviendas sin vender, puede haber provocado que se prefiera mejorar
la calidad de las viviendas, mas que aumentar su cantidad. Sin embargo, la menor
demanda generalizada actual de viviendas también incide de forma negativa en la
rehabilitacion. La mayor parte de estas actuaciones de rehabilitacidon las realizan
empresas especializadas en la compra de edificios antiguos para, una vez restaurados,
venderlos como viviendas singulares. Sin embargo, estas empresas han reducido
también este tipo de proyectos ante la disminucion de su rentabilidad gracias a la caida

de la demanda y de los precios de la vivienda.

Grafico 2.13

EVOLUCION DEL MERCADO DE VIVIENDA (Namero de viviendas visadas)
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Fuente: Elaborado con datos del Ministerio de Fomento

Entre las actuaciones publicas en términos de rehabilitacién, el PEV 2005-2008
incorporaba mejorar la financiacién en la rehabilitacidon de edificios, permitiendo a los

promotores o propietarios acceder a préstamos protegidos. Ademas, se ampliaba el
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concepto de areas de rehabilitacidn, introduciendo el de areas de renovacién urbana
(centros histdricos o cascos urbanos), para poder acometer derribos de viviendas o
modificaciones estructurales de edificios en zonas muy degradas. No obstante, estas
actuaciones han sido insuficientes dadas las actuales restricciones crediticias, que
dificultan las operaciones de rehabilitacién privadas, asi como por las dificultades de
gestion administrativa debido a la carencia de servicios técnicos especializados en las
corporaciones locales afectadas, que presten asesoramiento y apoyo a la gestidn
privada. De esto pueden exceptuarse algunos casos, como los consorcios de Santiago

de Compostela, Toledo o Cuenca y algunos grandes Ayuntamientos.
3.3. Politica tributaria

Otra forma de intervencién del sector publico en el mercado inmobiliario son
las medidas de caracter fiscal. Desde el punto de vista de los incentivos fiscales a la

vivienda existen dos tipos: ayudas directas y ayudas indirectas.

Las ayudas directas se recogen en los Planes Estatales de Vivienda (PEV) y se
materializan a través de subvenciones personales a fondo perdido, subsidios de tipo de
interés y acceso a préstamos cualificados. Las ayudas financieras se realizan a través de
acuerdos entre el Ministerio de Fomento y las entidades financieras, fijando unos tipos
de interés de “convenio” y unos cupos que estas entidades pueden conceder a través
de estas diferentes modalidades. Los PEV determinan las diferentes condiciones que
deben cumplirse para poder beneficiarse de cada una de las medidas aprobadas -
cuantia de la ayuda, superficie maxima de la vivienda, precio superior de venta, etc.-.
Ademas, todos estos condicionantes variaran segun el régimen de la vivienda -nueva
construccion o ya construida, régimen especial o general, principal o segunda
residencia-. Destaca especialmente que aunque estos PEV se elaboran a nivel nacional,
son las Administraciones Autondmicas -incluso con un reciente impulso para que
también participen las locales- las que administran las ayudas, sin perjuicio de sus

propias actuaciones regionales complementarias.
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Por otro lado, estan las ayudas indirectas, que proceden del tratamiento fiscal
de la vivienda en el sistema impositivo espafiol y, especialmente, en el impuesto sobre
la renta (IRPF). Las condiciones fiscales establecidas han sido muy favorables, al poder
desgravarse en este impuesto, tanto el capital (inversién) como los intereses por su
compra. Desde mediados de los anos ochenta hasta finales de los noventa, estas
deducciones se obtenian tanto en la vivienda principal como en el caso de las viviendas
secundarias -en éstas ultimas, la deduccidn continud para las que se habian comprado
antes de 1990-. Ademas, en 1992 existia una deduccién para el arrendatario de una
vivienda en alquiler —15% con un limite para determinados perceptores- y se
establecieron nuevos beneficios fiscales en la oferta para instrumentos de inversién

colectiva especializados en vivienda de alquiler, tributando a un tipo reducido.

A partir de la reforma del IRPF en 1999, las viviendas secundarias pierden sus
deducciones y pasan a ser las unicas que generan un rendimiento que debe
computarse en el IRPF. En las viviendas principales aumenta la progresividad de la
deduccidn por inversién, ademas de cambiarse el limite maximo de las deducciones -
que antes era un 30% de la base imponible y, a partir de ese momento, se establecié
un limite fijo independiente de la renta-. Aunque, se reduce la deduccién de intereses
sobre la hipoteca en las viviendas principales -entre el 15 y 25%-, se amplia el limite en
euros —hasta 9.000-. Ademas, se elimina del IRPF |la deduccién por alquiler que recibian

los inquilinos desde 1992.

De esta forma, la reforma de 1999 mostraba actuaciones con posibles efectos
contradictorios en relacién con la promocidn de la vivienda en alquiler: la incentivaba,
al establecerse el limite independientemente de la renta en las deducciones sobre la
compra de vivienda; y la desalentaba, al suprimirse el rendimiento imputable por la

propiedad de la vivienda habitual y la deduccion por alquileres.

En el afio 2003 se fijan reducciones en el IRPF del 50% para los rendimientos
obtenidos por arrendadores de vivienda en alquiler -en 2006 se amplian hasta el 100%

en los casos que los inquilinos tengan entre 18 y 35 afios-, y deducciones del 3% en las
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amortizaciones. En 2003 también se establecen nuevas bonificaciones fiscales para
empresas dedicadas al alquiler, que son poco empleadas dadas sus limitaciones en la
concesidon de las mismas, aunque en 2005 se flexibilizan ampliando la bonificacién al

85% de la cuota integra.

A partir del aifio 2008, a través del Plan de Emancipacién e Impulso del Alquiler,
comentado previamente, se introduce una deduccion del 10,05% en el IRPF a todas las
personas que vivan de alquiler, con unos ingresos maximos anuales de 24.000 euros
netos, similar a la que existe actualmente para la compra -hasta un maximo de 9.015
euros, aungue con una reduccion de la desgravacidon en 0,75 veces la diferencia entre
el alquiler y esa cantidad, para las rentas entre 12.000 y 24.000 euros-. Esta nueva
desgravacién por alquiler, recupera la prima perdida en el afo 1999, ampliando las
deducciones por arrendamiento a todo el Estado, puesto que en algunas Comunidades
Auténomas, y para determinados colectivos sociales, ya se aplicaban de forma muy

dispar.

La politica fiscal a favor de la vivienda ha beneficiado generalmente la adquisicion de
viviendas nuevas y ha tendido a penalizar impositivamente las transferencias posteriores.

En términos generales, puede decirse que el modelo de fiscalidad en Espana
sobre el mercado de vivienda se apoya en una tributacion que grava mucho las
transacciones inmobiliarias -a través del Impuesto de Transmisiones Patrimoniales y
Actos Juridicos Documentados y del IVA-, pero que pretende combinar este efecto con
importantes incentivos fiscales a la compra de la primera vivienda. Asi, estos ultimos
superan a los gastos impositivos por su compra -los costes fiscales de la compra son
cercanos el 9%, mientras que la deduccidn, si se optimiza, permite acercarse al 15%,

estando en valor actual descontado seguramente por encima del 10%-.

Por el contrario, los costes de mantenimiento de la propiedad en Espana son

minimos, particularmente si se comparan con el modelo anglosajén, donde el
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Impuesto de Bienes Inmuebles y sus equivalentes pueden superar en mas de tres

veces el peso sobre el PIB que tiene en Espafia.

Consecuentemente, el modelo tributario sobre la vivienda en Espafia plantea
qgue es “barato” fiscalmente comprar la primera vivienda. De hecho, mucho mas
econdmico que alquilarla. Es “barato” fiscalmente mantener la vivienda de la que uno

es propietario. Y, es “caro” fiscalmente intercambiar la vivienda.

Este panorama fiscal dificulta la eficiencia del resto de los mercados, al plantear
inconvenientes en la adaptacién de la vivienda al ciclo vital, a las necesidades de

movilidad geografica, o a las ofertas del mercado laboral.

3.4. Ordenacion del territorio, urbanismo, turismo y vivienda

El proceso de expansion de la edificacion residencial en los afios 1997 a 2006 se
ha visto favorecido por la politica de creacidon de suelo urbanizable seguida por las
Corporaciones Locales, apoyadas por las Comunidades Auténomas —a las que, como se
explicard a continuacién, corresponde en exclusiva la regulacién del urbanismo-, como
instrumento de desarrollo econdmico y de obtenciéon de recursos municipales de
caracter no tributario, que ademds de la creacion de equipamientos permitian la

financiacion de otros servicios.

Todo ello se ha hecho en un marco de competencia entre municipios de las
mismas dareas territoriales —sobre todo en las areas metropolitanas, en la costa
mediterranea y en los archipiélagos balear y canario-, sin que por lo general se hayan
establecido previamente lineas o principios generales de ordenacidon territorial de
ambito supramunicipal, ni tampoco se haya tenido en cuenta la conveniencia de
planificar con caracter general -incluso para todo el territorio espanol- el trazado y
construccion de las grandes infraestructuras de transporte y la utilizacion de recursos
naturales como el agua. Con lo cual se han producido también tensiones politicas

interterritoriales, que hubieran podido evitarse si se hubiera partido de una visién de
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la ordenacion del territorio y el desarrollo urbanistico mas amplia que la autondmica y

municipal.

La legislacion actual sobre el suelo y el urbanismo ha estimulado un proceso de
urbanizacion acelerado y, en gran medida, desordenado. Es evidente, por otra parte, la

gran dispersion normativa en este terreno.

La actual legislacién reguladora del suelo y el urbanismo ha estimulado, si cabe,
este proceso de urbanizacién acelerado y, en gran medida, mal ordenado. La
dispersidn normativa en esta materia es la regla tras la trascendental Sentencia del
Tribunal Constitucional 61/1997 sobre el Texto Refundido de la Ley del Suelo de 1992,
gue redujo la potestad normativa del Estado a la minima expresion — la regulacion de
las condiciones bdsicas del estatuto juridico de la propiedad del suelo (segun el articulo
149.1.12 de la Constitucion), asi como algunos otros aspectos derivados de otras
competencias estatales, como el régimen juridico de las expropiaciones del suelo y las
valoraciones del mismo. Esa Sentencia declard, no obstante, que la competencia
exclusiva sobre la legislacion urbanistica corresponde constitucional y
estatutariamente a las Comunidades Auténomas, sin perjuicio de las competencias
municipales de propuesta, redaccidon y ejecucién del planeamiento urbanistico. En ella,
el Tribunal Constitucional negd también al Estado la posibilidad de establecer normas
en materia urbanistica como Derecho supletorio, en defecto de normativa dictada por
las Comunidades Auténomas, e incluso la posibilidad de derogar o modificar su propia
normativa en esta materia dictada con anterioridad a la aprobacion de los Estatutos de
Autonomia. Si el Estado no tiene titulo competencial para legislar sobre el urbanismo,
ni siquiera a titulo supletorio, tampoco lo tiene para derogar ninguna norma en ese

ambito que sea anterior a la asuncién de las competencias autondmicas.

En consecuencia, desde 1997 no ha existido en Espafa un cuerpo normativo de
aplicacién general y directa en el dmbito urbanistico, salvo la somera regulacién
contenida primero en la Ley 6/1998, sobre Régimen de Suelo y Valoraciones, y mas

tarde en la Ley 8/2007, de Suelo, sustituida ahora por el vigente Texto Refundido de la
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Ley de Suelo de 2008. Todas esas normas se han referido Unicamente al contenido
basico del derecho de propiedad del suelo y a su delimitacion a través del
planeamiento urbanistico y de su clasificacién como suelo urbano y rural, asi como a
las valoraciones del mismo vy a las expropiaciones. Sin embargo, no son propiamente
regulaciones del urbanismo, que como hemos visto es materia reservada en exclusiva

a la legislacién autondémica.

La normativa estatal constituye, sin duda, el marco regulador de la propiedad
del suelo, sobre el que se desenvuelve la regulacidon autondmica del urbanismo, pero,
aunque parezca artificioso desde el punto de vista légico, aquélla no puede por si
misma regir el proceso de ordenacion territorial y de desarrollo urbano, ni el sistema,
procedimientos e instrumentos del planeamiento y las competencias y régimen de
actuacion en estas materias de las Comunidades Auténomas y las Corporaciones

Locales.

Ello hace todavia mdas complejo el régimen juridico del urbanismo espafiol en la
actualidad (contenido en un total de 67 disposiciones con rango de ley dictadas por las
Comunidades Auténomas, sin contar, claro estd, los multiples instrumentos de
planeamiento y ordenanzas municipales aplicables), con efectos no siempre positivos
sobre las actividades del sector de la edificacion, dadas las diferencias de regulacion y

la inseguridad juridica que esa multiplicidad normativa inevitablemente produce.

Esto ultimo quedd demostrado cuando, frente a lo que venia ocurriendo desde
la Ley del Suelo de 1956, la mencionada Ley 6/1998, sobre Régimen de Suelo y
Valoraciones permitié por vez primera que se considerara al llamado “suelo
urbanizable”, en lugar del “suelo rustico” o “no urbanizable”, como suelo residual (es
decir, como suelo que no ha de estar necesariamente clasificado mediante el
planeamiento para ser incluido o excluido del proceso de urbanizacion), y cambié el
sistema de valoraciones a efectos expropiatorios, basandose en los precios de
mercado y no en valores legalmente prefijados. Nueve afios después, esa situacién se

modific6 de nuevo en la Ley 8/2007 (y ahora en el Texto Refundido de 2008),
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permitiendo al planeamiento decidir motivadamente cual sera el suelo residual -que ya
no tiene forzosamente que ser urbanizable- y retornando al régimen de fijacién legal
de las valoraciones de suelo. Asi, en menos de una década se asisti6 a una
transformacién radical del régimen sustantivo de la propiedad del suelo y de sus
valoraciones, que condiciona toda la actividad del sector de la edificacion y la

construccion.

Por fortuna, las disposiciones autondmicas con rango de ley dictadas hasta
ahora sobre ordenacidn territorial y urbanismo no han diferido mucho en su contenido
sustantivo. No obstante, esta pluralidad normativa crea considerables dificultades para
establecer en el conjunto de Espafia una politica de suelo, edificacion y vivienda que
pueda responder a las circunstancias econdmicas cambiantes y, en su caso, actuar con
medidas anticiclicas. Al tratarse el urbanismo de una actividad econdmica con plazos
relativamente largos de maduracién es importante disponer de instrumentos de
prevision y regulacion suficientemente generales y, a la vez, capaces de adaptarse, al
menos en parte, a la coyuntura, yendo mas alld de las visiones estrictamente locales,

gue son actualmente las dominantes.

Es necesario disponer de instrumentos de prevision y regulacion de cardcter general,
capaces no solo de adaptarse a la coyuntura sino, sobre todo de superar las visiones
estrictamente locales. Esto podria lograrse mediante una Ley de Armonizacion de la

ordenacion del territorio y el régimen del suelo, de acuerdo con lo previsto en la
Constitucion (art. 150.3)

Este propdsito podria en gran medida alcanzarse si las Cortes Generales
decidieran coordinar y armonizar las actuales disposiciones autonémicas mediante una
Ley de Armonizacion de la ordenacion del territorio y el régimen del suelo, al amparo

de lo previsto en el articulo 150. 3 de la Constitucion.

Esta seria la primera Ley de esa naturaleza que se dictara en Espaia y a nadie
pueden ocultarse las dificultades politicas que podrian llegar a plantearse para

aprobarla, pero ello quedaria justificado con creces por la importancia del sector de la
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edificacién en la economia espafiola y la necesidad de contar con instrumentos
normativos adecuados para su regulacion general en todo el territorio nacional con

criterios de igualdad, de seguridad juridica y de eficacia econdmica.

En esta ley podria establecerse una vision mds general del sistema de
planeamiento, que se asemejara a la de la Ley del Suelo de 1956 —la cual preveia
incluso un Plan Nacional de Urbanismo que nunca llegd a redactarse-, con la obligacién
de aprobar Planes Directores Territoriales en todas las Comunidades Auténomas,
coordinados necesariamente con los de las grandes infraestructuras del Estado, antes
de abordar la revision o aprobaciéon de nuevos planeamientos de nivel inferior,

supramunicipal o municipal.

También podria atribuirse en esa Ley de Armonizacién de la ordenacién del
territorio y el régimen del suelo, con cardcter general, la formulacién y aprobacién de
los instrumentos de ordenacidon urbanistica a las Administraciones Autondmicas,
previa consulta a los Ayuntamientos e informacién publica, limitando el papel actual
de las Corporaciones Locales, incluso en las grandes ciudades, al control de la
ejecucion del planeamiento, puesto que la actividad urbanistica incide de modo
decisivo en la actividad econdmica general y exige una vision mas amplia que la
estrictamente municipal, asi como unos medios técnicos y econdmicos que pocas

Corporaciones Locales poseen.

Esto ultimo se hace todavia mas patente si han de abordarse planes muy
complejos de proteccidn y rehabilitacion de los mdas importantes centros histéricos y
su entorno (como los de las grandes ciudades o los 17 conjuntos y sitios histéricos
espanoles incluidos en la Lista del Patrimonio Mundial por la UNESCO), de ciertos
espacios naturales protegidos (como los 5 Parques Nacionales y sitios naturales
espafioles incluidos en la Lista del Patrimonio Mundial y los 11 restantes Parques
Nacionales) o de restauracién de paisajes costeros, como los propuestos para ciertos
lugares turisticos muy deteriorados (por ejemplo, los impulsados en Playa de Palma en

Mallorca o San Bartolomé de Tijarana en Gran Canaria).
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En los ultimos afos, sin embargo, se ha comenzado a utilizar un nuevo enfoque
supramunicipal o regional para la ordenacién del territorio, sobre todo en las zonas del
litoral o de montana mds afectadas por la saturacién del modelo turistico o
gravemente amenazadas por fendmenos de urbanizacion desordenada. Se han
aprobado asi, en Aragoén, Baleares, Canarias, Catalufia, Cantabria, Galicia y la
Comunidad Valenciana, normas legales y planes de ordenacion territorial que integran
especificamente las perspectivas urbanisticas y las previsiones de desarrollo turistico
sostenible y de proteccién del paisaje, estas ultimas de acuerdo con el Convenio
Europeo del Paisaje de 2000. Este proceso debiera extenderse a toda Espana, dada la

fuerte correlacion entre todos esos ambitos.

Por otra parte, el hecho de que en Espafia existan mas de 8.000 Ayuntamientos
agudiza el problema que hoy plantea tanto la dispersidon normativa del urbanismo
como el predominio de la vision municipal en el planeamiento, pues la obtencién de
recursos por parte de aquéllos, a través de la puesta en el mercado del suelo
urbanizado (actualmente entre el 5% y el 15%) que legalmente se les cede para hacer
participe a la comunidad de los beneficios derivados del proceso de urbanizacién,
ademas de para vias, dotaciones y equipamientos publicos, se ha constituido en un
factor esencial de su financiacién, sobre todo durante las ultimas etapas de

crecimiento (1985-1991 y 1997-2006).

Como es sabido, desde la primera Ley del Suelo de 1956, el desarrollo
urbanistico previsto en el planeamiento aprobado se ha venido ejecutando a través de

los denominados sistemas de expropiacion, cooperacion y compensacion.

El sistema de expropiacion fue utilizado a menudo en épocas anteriores a la
reforma de la legislacion del suelo efectuada mediante el Texto Refundido de la Ley del
Suelo de 1976 —precedente inmediato del Texto Refundido de la Ley del Suelo de
1992-, que en gran medida fue declarado inconstitucional por la Sentencia 61/1997 del
Tribunal Constitucional. Hoy se usa muy poco, por los escasos recursos publicos

disponibles para ello. Este sistema reserva a la Administracién competente la gestion y
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financiacion del crecimiento urbano, expropiando previamente los terrenos rusticos

III

(hoy llamados también “suelo rural”) que luego seran urbanizados y vendidos para su

posterior edificacion a empresarios privados.

El sistema de cooperacidon —utilizado en la practica con menor frecuencia-
plantea una gestion y financiacién publica del desarrollo urbano, a partir, sin embargo,
de la aportacidn del coste de la urbanizacién y los correspondientes terrenos por sus
respectivos propietarios, que se convierten asi en coparticipes del resultado
econémico del proceso de urbanizacion y de la venta de los terrenos junto con la
Administracién gestora de la ejecucion del planeamiento, en la proporcién fijada por la

normativa urbanistica.

El sistema de compensacién -que ha sido el mas utilizado hasta hoy en nuestro
pais- supone la conversion de los propietarios de los poligonos o unidades de
actuacién urbanistica delimitados por el planeamiento en gestores empresariales del
proceso urbanizador, asumiendo la totalidad de su gestidn y financiacién a través de
las llamadas Juntas de Compensacidon o entidades analogas. Una vez terminado ese
proceso, ceden el porcentaje legalmente fijado del suelo urbanizado a la
Administracion competente, que se limita asi a tutelar la adecuada ejecucién del
planeamiento, sin intervenir directamente en su ejecucion, a diferencia de lo que

sucede en los sistemas de expropiacion y de compensacion.

Las leyes autondmicas urbanisticas actuales —y respondiendo a ellas, el vigente
Texto Refundido de la Ley de Suelo de 2008— han completado estos tres sistemas con
una posible concesion por los Ayuntamientos a agentes distintos de los propietarios
del suelo de la gestién y ejecucién del proceso de urbanizaciéon previsto en el
planeamiento. Se introduce asi en nuestro ordenamiento la nueva figura del “agente
urbanizador”, que permite atribuir a estos sujetos buena parte de las potestades
publicas en materia de gestiéon urbanistica para agilizar el proceso de planeamiento

urbanistico y su ejecucidn sin coste para la Administracion Municipal.
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La transformacién en la practica de las cesiones de suelo urbanizado en una
fuente de financiacion de las Corporaciones Locales paralela a los tributos locales y a la
transferencia de recursos estatales y autondmicos distorsiona un sistema urbanistico
como el espafiol, basado ante todo en la previsidon racional de las necesidades futuras
de desarrollo urbano y en su adecuada plasmacién y regulacion a través del
planeamiento. Si éste se usa, como viene haciéndose en los ultimos diez afios, como
un mecanismo para estimular la edificacion y obtener mayores recursos financieros
para las Administraciones Municipales, a través de la creacién de suelo urbanizable, se

contribuye al establecimiento de las bases de la “burbuja inmobiliaria”.

Este indeseable resultado es parcialmente fruto de la demanda de suelo
urbanizable por parte de los agentes privados en una etapa de expansion econdmica y
crecimiento, pero también es resultado de una oferta excesiva, inducida a menudo por

las propias Administraciones Publicas, Municipales y Autondmicas.

Por ello, el planeamiento deberia desligarse, como cuestidon de principio, de la
financiacion municipal. Los patrimonios publicos de suelo, producto de cesiones
obligatorias de terrenos urbanizados o del ejercicio de la potestad expropiatoria
urbanistica, habrian de crearse con el propdsito de ofrecer mejores condiciones de
acceso a la vivienda a los sectores menos favorecidos de la poblacion, a través de las
viviendas de proteccion oficial de promocidn publica, pero no para complementar los

ingresos ordinarios de las Administraciones Municipales.

Como cuestion de principio, el planeamiento deberia desligarse de la financiacion

municipal.

Esto es, ademas, perfectamente compatible con el mantenimiento en los
instrumentos de ordenacién urbanistica de la reserva del 30% del suelo urbanizado
para la edificacidon de viviendas de proteccién oficial, tanto en régimen de venta como

de alquiler, o a través de otras formas de acceso a su disfrute, como el derecho de
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superficie o la concesion administrativa, establecida actualmente por el Texto

Refundido de la Ley de Suelo de 2008.

Es mas, podria incluso contemplarse la adquisicion a precios actuales de
mercado por parte de la Administracién del Estado, en colaboracién con las
Administraciones Autondémicas, de suelos urbanizables que han sido transmitidos a las
entidades financieras por promotores inmobiliarios o propietarios privados en pago de
deudas, con el fin de constituir o incrementar patrimonios publicos de suelo para la
edificacién de viviendas de proteccién oficial. Se trataria de liberar a las entidades
financieras de unos activos de dificil realizacidon, completando, en su caso, las pérdidas
que ello comportara para aquéllas con las ayudas previstas en el FROB, o con la
suscripcién por parte del Estado de ampliaciones de capital en los Bancos o de cuotas

participativas en las Cajas de Ahorro.

4. Los problemas en la Obra Civil

4.1. Evolucidn de las obras publicas

Las infraestructuras publicas son un factor clave en la evolucién de cualquier
economia. Primero, porque producen efectos arrastre sobre el resto de sectores
proveedores de la construccion; y, segundo, sobre todo porque a medio y largo plazo
contribuyen a la mejora competitiva del pais y propician un aumento del bienestar y de

la estabilidad social.

Evidentemente, aunque la obra publica estd sujeta a variaciones ligadas a los
posibles cambios politicos -incluso dentro de un mismo gobierno-, a los ciclos
electorales y a las restricciones presupuestarias, un escaso abastecimiento de la
demanda de capital publico, mediante la creacién o el mantenimiento de nuevas
infraestructuras, repercute negativamente en el crecimiento econdmico. Este hecho es
especialmente importante en un momento como el actual, en el que el negativo clima
financiero y la contraccidn de la construccion residencial requieren un respaldo publico

adicional.
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Cuando se analiza la evolucién de la inversion publica en Espaia en los ultimos
afios -a través de los datos disponibles de licitaciones publicas, sin incluir los de
concesiones, que se comentaran posteriormente-, se aprecia (grafico 2.14) que tanto
en lo que se refiere al volumen de la licitacién publica, como en cuanto a su
participacién en el PIB espafiol, el volumen total de inversidon en términos reales
registrd un notable crecimiento durante la fase expansiva, gracias al desarrollo de
distintos planes ejecutivos de inversidon -Plan Estratégico de Infraestructuras de
Transporte (PEIT); Plan Nacional de Calidad de las Aguas- y la disponibilidad de
recursos financieros de los diversos entes publicos, con la muy especial contribucién

de los fondos comunitarios.

Sin embargo, la licitacidn publica se ha reducido a partir de 2007, aunque sigue
manteniéndose en niveles elevados, debido al deterioro de las cuentas publicas -que
no facilita la promocion de nuevas inversiones- y a la progresiva disminucion de los

fondos estructurales europeos.

Grafico 2.14
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Como se comprueba en el grafico 2.15, dentro de las licitaciones publicas, la
mayor parte corresponde a las obras de ingenieria civil (70-75%), representando una
menor participacion la edificacién (25-30% restante), aunque manteniéndose bastante
estable esta relacion. Tanto la obra civil, como la edificacién aumentaron su volumen a
lo largo del periodo de expansion, aunque el efecto recesivo desde el afo 2007 esta

siendo algo mayor, como era previsible, en la edificacién.

La mayor relevancia de las obras de ingenieria civil dentro del conjunto de
licitaciones publicas (grafico 2.16) se centra especialmente en las infraestructuras de
transporte, que han ido ganando peso con el transcurso del tiempo. Las partidas mas
importantes son las inversiones en carreteras y vias urbanas y las de infraestructuras
ferroviarias. Las primeras han reducido ligeramente su presencia en el conjunto, al
tiempo que las destinadas al sector ferroviario se han ido incrementando en los
ultimos anos, impulsadas por el desarrollo de las lineas de alta velocidad. El resto de
licitaciones alcanzan menor importancia: urbanizacion (20% de media en el periodo
1996-2008); infraestructuras hidrdulicas (10%) e inversiones medioambientales (3%).
Finalmente, indicar que la reduccién del volumen de obra civil que se ha producido a
partir de 2007, hasta la fecha sdlo ha afectado ligeramente a las licitaciones en
infraestructuras de transporte, pero si que lo ha hecho en el caso de las obras

hidraulicas y de urbanizacién.
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Grafico 2.15
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Los

Por agentes inversores, la intervencién de las diferentes Administraciones ha
sido similar en el caso de las licitaciones publicas (grafico 2.17), dependiendo bastante
de los ciclos electorales, si bien la Administracién General -Estado y sus organismos
autéonomos, junto a la Seguridad Social- ha tenido una presencia algo superior (entre
un 35 y 45%) respecto a las Administraciones Autondmicas (30 y 35%) y las
Administraciones Locales (20 y 30%). No obstante, mientras la participaciéon de las
segundas ha permanecido bastante estable desde el afio 2005, la primera se ha
incrementado a costa de la Ultima. Los tres tipos de Administraciones aumentaron su
volumen de licitaciones en el periodo 1996-2006, aunque desde entonces sélo lo ha
hecho la Administracion General -sobre todo por las empresas estatales dependientes
del Ministerio de Fomento (ADIF, SEITTSA, AENA, etc.)- con un mayor deterioro en la
Administracién Local. Sin embargo, hay que indicar que el afio 2009 marca un cambio
en estas tendencias, dado el importante recorte presupuestario sufrido en Ia
Administracion General -basicamente en el Ministerio de Fomento- y el aumento en
las Corporaciones Locales -especialmente en los Ayuntamientos con la implantacién

del Plan E-.
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Grafico 2.17
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4.2. Los problemas sectoriales en la obra civil

Es evidente que las infraestructuras espafiolas han registrado en las ultimas
décadas notables mejoras, gracias a los importantes compromisos financieros e
inversores desarrollados dentro de la creacion de un sector publico con mayor
presencia. Por tanto, las diferentes Administraciones Publicas han sido las encargadas,
con cierto éxito, de ir cubriendo las crecientes necesidades que la poblacién
demandaba en materia de infraestructuras publicas. Sin embargo, aun siguen
existiendo importantes dificultades y necesidades en distintos sectores, que son
necesarios corregir, a pesar de los apuros econdmicos y financieros por los que

atraviesa nuestro pais, y que debilitan la obtencidn de recursos.

Por tanto, a continuacion se analizardn los problemas y necesidades mas

importantes que presentan las infraestructuras espafolas en distintos sectores.
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El transporte urbano y metropolitano: El transporte colectivo tiene todavia
una participacion escasa en la movilidad de las areas metropolitanas de nuestro pais,
con una excesiva presencia de vehiculos privados en el sistema. Una incorrecta gestion
y concepcidon del sistema de transporte publico no permite afrontar objetivos de
movilidad sostenible, agudizando problemas como la contaminacidn, la congestién, la
cohesién social o la regeneracion urbana. Aunque se han introducido medidas por
racionalizar su funcionamiento - en abril de 2009 se aprobd una Estrategia Espafiola de
Movilidad Sostenible -, aun estamos lejos de funcionar en todo el territorio de forma
correcta y homogénea. Ademads, este hecho se ha agravado con la presencia de una
notable dispersiéon de competencias entre las diferentes Administraciones Publicas que
tienen actuacion sobre el sector, sin que existan Planes de Movilidad Nacionales.
Finalmente, debe indicarse que muchos de estos proyectos de transporte no estdn
resultando viables financieramente al no desarrollarse en régimen de colaboracién
publico privada, dado que las Administraciones Publicas no asumen la internalizacién

de sus costes asociados.

El transporte viario: El sistema viario espafiol, a pesar de las notables
inversiones introducidas en los Ultimos afios, sigue presentando importantes
limitaciones en los accesos a puntos de origen o destino y en la facilidad de
intercambio modal. Parece necesario establecer nuevos criterios de sostenibilidad para
el mantenimiento y conservacidn de la red actual. El tratamiento de la red viaria, en
especial para el uso del vehiculo de turismo, como bien aparentemente libre lleva a un
uso progresivamente mas ineficaz de las infraestructuras viarias, asumiendo costes de
congestiodn no justificados. Una correcta aplicacién de la tarificacion en este sector, no
solo en la red interurbana y sus terminales, sino en el resto de usos de las

infraestructuras urbanas, permitiria una mejor regulacién de la demanda.

El transporte de mercancias por ferrocarril: Este tipo de transporte presenta
actualmente problemas de eficiencia debido a sus limitaciones en infraestructuras y
gestion. En los ultimos afos las actuaciones en materia ferroviaria se han dirigido hacia

el transporte de pasajeros, mediante un claro subsidio al AVE, reduciendo las
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inversiones en el transporte de mercancias, que disminuye su presencia de forma
notable en el total del transporte de mercancias nacional. Estas carencias en las
infraestructuras ferroviarias han incidido en el mantenimiento de un transporte de
mercancias lento, con retrasos frecuentes y poco fiables, no suficientemente pesado,
con trenes cortos y operaciones de logistica en terminales poco operativas. Asimismo,
el sector adolece hoy en dia de una insuficiente demanda, que a su vez es
consecuencia de las deficiencias del propio sistema -el transporte ferroviario estd hoy
abierto a la competencia, sin subsidios aparentes o en vias de desaparecer y con unos
canones insuficientes-. La necesidad de reducir las restricciones del sector pasan por
incentivar la entrada de capital privado, hasta ahora con una escasa presencia en el
transporte ferroviario de mercancias, para mejorar la infraestructura de via vy
terminales, lo que permitiria aumentar los rendimientos que harian econdmicamente

viable las inversiones.

El transporte de ferrocarril de alta velocidad: El diferente ancho de via de las
redes de alta velocidad y de las convencionales ha provocado una superposicién de
dos redes relativamente independientes en la explotacidn y en la asignacion de
inversiones. El resultado esta siendo la infrautilizacion del sistema ferroviario, con los
consiguientes aumentos de sus costes de administracidn. Por tanto, parecen evidentes
las dificultades de sostenibilidad que conllevaria el actual planteamiento de seguir
empleando fondos en nuevas lineas de AVE y de Altas Prestaciones, conjuntamente
con el de invertir en la red convencional para adaptarla al trafico de mercancias por

ferrocarril.

El transporte maritimo de mercancias: Este tipo de transporte puede ayudar a
resolver los problemas de congestidn de las infraestructuras de transporte terrestre,
ante el importante crecimiento que ha experimento la circulacién de mercancias en
nuestro pais. El transporte maritimo de corta distancia permite mejorar la
interconexién e interoperabilidad de las redes de transporte maritimo y terrestre,
aunque presenta un mayor tiempo de entrega y una menor fiabilidad en la

puntualidad que el transporte por carretera. Sus desventajas radican en: la escasez de
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infraestructuras y conexiones terrestres; una incorrecta accesibilidad a las terminales
portuarias especificas; la dificultad de los cargadores para generar suficiente carga; el
exceso de burocracia en los tramites aduaneros y portuarios. En el caso del transporte
maritimo de larga distancia es necesario mejorar la accesibilidad en modo ferroviario
de ancho europeo para mercancias, del corredor mediterraneo de comercio de Espaiia
con Europa, lo que permitiria un mejor posicionamiento dentro de las infraestructuras

de las grandes rutas del transporte maritimo intermodal.

Las infraestructuras para la energia: Dado el previsible incremento de la
demanda de energia, el modelo energético actual en Espafia es técnicamente
ineficiente y econdmicamente insostenible, lo que afectara inevitablemente a la
competitividad espafiola. Estos problemas se agravaran si ademas seguimos
manteniendo un notable déficit de infraestructuras de interconexién interna e
internacional, que dificultan una correcta competencia de oferta. En Espana una parte
relevante de las decisiones empresariales en materia energética en vez de estar
motivadas por la racionalidad econdmica, se promueven en mayor medida por su
rentabilidad via prima. El desarrollo de las centrales de gas de ciclo combinado por
parte de los principales agentes productores se ha realizado sin considerar objetivos
de independencia exterior, minimas emisiones y el agotamiento de las materias primas
empleadas. Finalmente, el viraje en los ultimos afios hacia una politica de apoyo a las
energias renovales, a expensas de una posible menor presencia de la energia nuclear,
lleva implicito una serie de riesgos inherentes a este tipo de fuentes enérgicas, debido
a su mayor volatilidad y predicibilidad, obligando a inversiones complementarias de

almacenaje y reequilibrio que aumentan el precio del conjunto.

La gestion del agua y del medio ambiente: La politica actual en estas materias
depende en gran medida del interés de las Comunidades Auténomas,
superponiéndose también a la legislacion vigente, lo que estd afectando al
funcionamiento de las cuencas hidrograficas naturales. Esta situacién esta provocando
graves problemas entre Comunidades Autéonomas, incluso dentro de ellas mismas. La

gestidon del agua y del medio ambiente representan un pilar basico de la ordenacién

94



E‘Jﬁ;@r Construccion en Espana

del territorio que esta siendo habitualmente olvidado. El incorrecto entendimiento de
una ecologia, y de su aun peor aplicacién, estd produciendo continuas inundaciones
con fatales pérdidas de vidas humanas e importantes costes econdmicos. Asimismo, la
sobreexplotacidon de acuiferos esta motivando procesos acelerados de degradacion del
medio ambiente. En definitiva, la aplicacion de diversas legislaciones sobre el
tratamiento del agua y el medio ambiente en las diversas Administraciones regionales
y locales estdn traduciéndose en distorsiones en el mercado, contencién en las

inversiones y deficiencias en la explotacion.

Los equipamientos sociales: Dentro de este tipo de actividades destacan los
carencias que existen en los siguientes apartados: hospitales de atencidon general y
hospitales psiquidtricos - tanto en la dotacion de camas en hospitales generales, como
en especialmente en la de camas en hospitales psiquiatricos, muy por debajo de la
media comunitaria -; centros penitenciarios -el incremento de la poblacién reclusa se
ha traducido en un aumento muy elevado en la tasa de hacinamiento (relacién entre
numero de reclusos y nimero de plazas penitenciarias)-; vivienda social en alquiler (las
dificultades financieras actuales estan frenando la construccidén de viviendas sociales,
dentro de las cuales el porcentaje de viviendas de alquiler social sigue siendo muy

reducido).

Las infraestructuras espanolas, a pesar de su notable desarrollo en las ultimas décadas,
siguen presentando problemas de gestion y planificacion, que afectan tanto al transporte,

produccion de energia, agua o necesidades primarias sociales, que parecen necesarios
corregir para mejorar su productividad.
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4.3. Las dificultades de adjudicacion y ejecucion de la obra civil y otros problemas

a) El problema de las adjudicaciones por parte de la Administracion

El principal protagonista de las licitaciones de obra civil es la Administracion
Central -con algo mas de la mitad de participacién-, siendo el Ministerio de Fomento el
que realiza el grueso de estas actividades, ya que se concentra en el transporte, la
partida mas importante de la obra civil. Por otro lado, el Ministerio de Medio
Ambiente se centra en las obras hidraulicas. Finalmente, destaca la especializacién de
las Administraciones de las Comunidades Auténomas en las infraestructuras
medioambientales y de las Administraciones Locales en la obra civil de urbanizacién,
en conexion con las obras realizadas en este Ultimo dmbito por el sector privado que

se ceden posteriormente a los Ayuntamientos.

Desde el 30 de abril de 2008, la nueva Ley 30/2007 de Contratos del Sector
Publico establece la clasificacién actual de los procedimientos de adjudicacion de
contratos publicos. Asi, trasponiendo la Directiva 2004/18/CE, se agrupan en las
categorias de procedimientos abiertos, restringidos, negociados y de didlogo
competitivo. El nuevo sistema plantea un enfoque basado en los criterios de
adjudicacién y, no en el procedimiento, como se hacia anteriormente. De esta forma,
el procedimiento abierto o restringido en el que la adjudicacion se basa en el precio
mas bajo, equivale a las anteriores subastas, mientras cuando en los procedimientos
se valoran otros criterios de seleccion mdas amplios -capacidad técnica, plazos de
ejecucidn, solvencia, etc.- se opera igual que con los anteriores concursos. Finalmente,
en los nuevos procedimientos de adjudicacién de didlogo competitivo (procedimiento
negociado), se flexibiliza la adjudicacion, a través de la participacion del poder
adjudicador, dirigiendo el didlogo con los candidatos admitidos, para intentar plantear

soluciones que satisfagan las necesidades.
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Cuadro 2.3

Licitacion publica por formas de contratacion en Espafia

PRESUPUESTO (en millones de euros) PRESUPUESTO MEDIO (en miles de euros)
8.758 1.817 951 788 202 426
8.990 1.819 759 693 189 335
14.191 2.269 1.025 867 231 374
13.392 1.885 682 978 227 273
13.910 1.798 608 1.137 272 324
20.702 2.434 594 1.501 347 269
23.812 2.491 531 1.321 355 470
21.306 2.209 396 1.849 381 261
25.740 2.208 351 2.058 382 263
30.286 2.847 321 1.905 428 288
40.309 3.407 489 2.071 468 370
33.136 3.362 902 2.208 571 612
33.782 2.497 2.231 3.139 900 575
29.677 2.399 3.403 2.299 1.297 321

Fuente: Elaborado con datos del Ministerio de Fomento

Estas condiciones en los procedimientos de adjudicacion de los proyectos
publicos son las que establecen la transparencia y competencia en la formacién de
precios de esta oferta publica. Como muestra el cuadro 2.3, la mayor parte de las
licitaciones publicas se suelen hacer a través de los procedimientos de concurso, que
presentan un mayor presupuesto medio, dada la complejidad de ejecucién de las
obras publicas, especialmente en las de ingenieria civil. Los concursos son el método
preferido por todas las Administraciones Publicas -representan mas del 80% de las
licitaciones-. Las subastas han descendido su presencia, siendo la Administracion Local
la que mas las utiliza, por la menor complejidad técnica de los proyectos que suele
licitar. Finalmente, los procedimientos negociados, a pesar de su poca relevancia, han

aumentado notablemente -actualmente alcanzan el 10% de participacion-. Las
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Administraciones Autondmicas son las que mdas emplean este tipo de licitacién, pero

también lo estan incorporando las Administraciones Locales

Dentro del sistema de licitaciones, destaca la aprobacion en el afio 2003 de la
nueva Ley Reguladora del Contrato de Concesion de Obras Publicas, que introduce la
figura de la concesion en las licitaciones publicas. Este sistema, aplicado en la mayoria
de las economias desarrolladas, permite adelantar los proyectos de infraestructuras y
aumentar su volumen. Al mismo tiempo, al introducir al sector privado en la gestién y
explotacién de esas inversiones, pueden obtener mejoras en flexibilizacién y

productividad.

Los buenos resultados iniciales de la utilizaciéon de este tipo de régimen de
licitacidn, posibilitdé un incremento del volumen de concesiones hasta el afio 2007
(cuadro 2.4). De los algo mas de 1.000 millones de euros licitados durante el 2003,
primer afio de aplicaciéon de las licitaciones en régimen de concesidén, se pasé a
multiplicar por ocho esa cantidad cuatro afios después -sobresale sobre todo los 5.000
millones de euros que la Administracion General del Estado licité durante el afo 2007
en el Plan de Autovias de primera generacién-. De esta forma, la participacion de las
concesiones dentro del total de licitaciones realizadas, pasé del 5 al 20% en este

periodo.

Aunque en el PEIT para el periodo 2005-2020, estaba previsto que las
concesiones mantuvieran como minimo el porcentaje alcanzado previamente, sin
embargo, a partir del afio 2008 se ha producido una importante caida en este tipo de
actuaciones. Las licitaciones concesionales realizadas por la Administracion General,
practicamente se han paralizado. Solamente las Administraciones territoriales estan
llevando a cabo actuaciones, especialmente relevantes en las infraestructuras de

movilidad urbana.

98



S

Los rqb?té'mas de fondo del Sector

ruccion en la actualidad
EISEELOr Construccion en Espafia

Cuadro 2.4

Licitacion publica en régimen concesional en Espafia (en millones de euros)

Ad acion Genera 76 0 425 176 | 5.820 86 442
Ad acion territoria 1.200 | 1.548 | 4.520 | 4.326 | 2.751 | 5.364 | 1.975
ODTAL Concesione 1.276 | 1.548 | 4.945 | 4.503 | 8.571 | 5.450 | 2.374

% Concesidn/Licitacién total 5,3 5,5 14,8 | 10,2 22,9 14,2 7,9

Fuente: Elaborado con datos del Ministerio de Fomento

Los graves problemas de solvencia en el sector financiero son la principal razén
de la disminucién de las licitaciones de concesiones. Las empresas estan teniendo
importantes dificultades de acceso a la financiacién a través de emision de activos y
una notable contraccidn en la sindicacion bancaria. Ademas, la caida de la demanda de
infraestructuras y servicios que esta provocando la recesion, ha reducido los ingresos

operativos que pueden obtener las empresas en estas actividades inversoras.
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Grafico 2.18

LICITACIONES PUBLICAS EN REGIMEN CONCESIONAL (en millones de euros y
porcentaje de distribucion regional), 2003-09
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Fuente: Elaborado con datos del Ministerio de Fomento

Por regiones, de los 28.000 millones de euros licitados en concesiones hasta
Octubre de 2009, Madrid (22%) y Cataluia (19%) son los que mayores participacion
presentan. En el afio 2007 sobresalen los 2.000 millones obtenidos por Castilla-La

Mancha (autovias) y en 2008 los 3.000 de Catalufia (actividades movilidad urbana).

b) La ejecucion de las obras publicas y otros problemas

Uno de los principales problemas que registra la obra civil es la dilatacién de los
plazos desde que se inicia el expediente de una posible obra hasta que finaliza su
ejecucion, que puede superar los diez afios como muestra un reciente trabajo en el
gue se pormenorizan los tramites a cubrir en el caso de la construccién de carreteras

por parte del Estado®. Dichos trdmites incluyen desde el inicio del proceso de

13 - . . s ..
Ver: Informe de la Confederacion Nacional de la Construccion “Esquema General del Procedimiento

Administrativo de Obras de Carreteras del Estado” (realizado por Socadytec, S.L., de fecha 14 de abril de 2010)
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informacién y los correspondientes concursos para redactar el estudio informativo,
hasta la preparacién de documentaciéon de impacto medioambiental, la informacién
publica de dicho estudio de impacto, la consulta a las Administraciones (regional, local)
afectadas y a los posibles interesados también afectados, el proyecto de trazado, la
licitacidn del concurso para redactar el proyecto de trazado y construccién, el nuevo
estudio de documentacion medioambiental y el periodo de informacién publica, los
posibles expedientes de expropiacién, el concurso de asistencia para el control y
vigilancia de las obras, la licitacidon de obras, la adjudicacién del contrato de obras y su
ejecuciéon. No hay que olvidar, ademas, la posibilidad —bastante frecuente— de que se
produzcan incidencias, como modificaciones de contratos, revisiones de precios, obras
complementarias, prérrogas, reclamaciones de dafios del contratista o de terceros,
cesion de contratos, etc. El resultado de todo lo anterior puede alcanzar en algunos

casos, segun se ha estimado, 10 o mas anos.

Es imprescindible revisar la complejidad de los procesos administrativos que comporta la
realizacion de muchas obras publicas, cuya duracion puede llegar a alcanzar 10 anos o
mas. Los aspectos medioambientales, la distribucion de competencias entre ministerios y

la intervencion de las Comunidades Autonomas y Ayuntamientos hacen que los tramites
sean complejos y muy dilatados.

Por esta causa, al margen de que habria que intentar reducir todo lo que son
procedimientos administrativos, es fundamental que las Administraciones Publicas
tengan con antelacion una biblioteca de Proyectos redactados y aprobados con todos
los tramites, para el momento en que haya disponibilidades presupuestarias poder
acometer la ejecucién de las obras, procediendo con rapidez y sin necesidad de

esperar el cumplimiento de todos los procesos previos.

Los plazos de ejecucién de los proyectos de obra civil son mas largos que los de
edificacién. Mientras que en estos ultimos el plazo oscila alrededor de los 18 meses, en
las infraestructuras ferroviarias del AVE, por ejemplo, es de 36 meses, en carreteras 30

meses, obras de urbanizacion 15 meses, medioambientales 18 meses y obras

101



oblemas de fondo del Sector

truccion en la actualidad
El r Construccion en Espana

hidraulicas, excepto presas, 20 meses, requiriendo la construccidon de presas unos 36

meses.

Por otra parte, debe tenerse también en cuenta que en los ultimos afios el
importe medio de las licitaciones de obras publicas se ha incrementado, tanto en la
edificacién, como en la obra civil, aunque en esta ultima en mayor medida. Este
aumento se ha producido sobre todo en las inversiones en transporte -carreteras y

ferrocarril-, lo que repercute en la dilatacion de los plazos aparentes de ejecucion.

El sector de la obra civil presenta asimismo otras dificultades, relacionadas en
mayor medida con la actividad inversora que mas ha incrementado las infraestructuras
publicas: las actuaciones en transporte por carretera. Por un lado, un problema que ha
surgido recientemente tiene que ver con el Plan de mejora y acondicionamiento de las
autovias de primera generacién, del que en el segundo semestre de 2007 se

adjudicaron 10 tramos en régimen de concesion.

Las dificultades actuales del crecimiento econdmico y capacidad crediticia en
Espana esta dificultando enormemente la correcta ejecucion de este Plan de
inversiones. Y, por otro lado, se ha planteado también un problema con el exceso del
coste de las expropiaciones en las autopistas radiales de peaje alrededor de Madrid.
Estas actuaciones fueron licitadas durante el periodo 1999/2003, y el coste previo
estimado de los terrenos que era necesario expropiar para realizar dichas carreteras
por la Administracién y el ofertado por las empresas adjudicatarias ascendia a algo
mas de 240 millones de euros. Sin embargo, los propietarios de los terrenos a
expropiar, plantearon via judicial la necesidad de interpretar el valor real de la
expropiacion. El resultado ha sido que las nuevas valoraciones derivadas de las
resoluciones judiciales elevan enormemente -hasta 1.914 millones- la cifra calculada
inicialmente. De esta forma las empresas concesionarias que participan en la
construccion en estas carreteras, se encuentran en dificultades para poder sufragar
ese aumento en los costes, justo ademas en un momento de enormes restricciones

financieras.
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ANEXOS AL CAPITULO 2

Cuadro A-2.1

El mercado de la vivienda en Espafia (en miles de viviendas)

Bblemas de fondo del Sector

truccion en la actualidad
E|SEEEOr Construccion en Espafia

Parque de Viviendas total 21.034 : 21.551 : 22.059 : 22.623 : 23.210 : 23.859 : 24.496 : 25.129

Parque Viviendas libres 18.487 | 18.989 : 19.475 : 20.008 : 20.557 : 21.169 : 21.764 i 22.353

Parque Viviendas protegidas 2.547 2.562 2.584 2.616 2.653 2.690 2.732 2.776

Parque Viviendas principales 14.184 14.532 14.951 15.391 15.817 16.269 16.586 16.747

Parque Viviendas no principales 6.850 7.020 7.108 7.233 7.393 7.590 7.910 8.382

Parque Viviendas principales 12.194 : 12.527 : 12.924 : 13.345 : 13.749 : 14.195 : 14.449 : 14.153
propiedad

Parque Viviendas principales alquiler 1.614 1.652 1.695 1.736 1.780 1.797 1.867 2.209

Parque Viviendas principales en 375 353 332 310 289 278 271 385

cesion

Licencias total 258 : 296 : 351 : 391 :@ 439 393 402 471 543 601 728 624 270 134
Licencias nueva planta 256 293 350 392 440 395 404 471 545 604 737 634 268 131
Licencias rehabilitacion 10 13 14 13 14 15 14 17 21 21 23 20 17 13
Licencias demolicion 8 10 13 14 15 16 16 18 22 25 32 30 16 10
Visados direccién de obra total 595 561 576 690 740 786 912 689 300 147
Visados direccion obra nueva 290 340 430 518 536 503 524 636 687 730 866 651 265 111
Visados direccion de ampliacion 14 12 8 9 10 11 10 8 6 4
Visados direccién de reforma 45 47 43 45 43 46 36 30 29 32
Viviendas iniciadas total 288 : 325 : 408 : 512 : 534 524 543 623 692 716 760 616 360 159
Viviendas iniciadas libres 224 258 351 453 488 475 499 550 621 636 665 532 238 80
Viviendas iniciadas protegidas 64 66 56 59 46 49 44 73 71 80 95 84 91 79
Viviendas terminadas total 276 : 300 : 299 : 357 @ 416 505 519 508 565 591 658 647 632 424
Viviendas terminadas libres 195 224 227 296 363 452 481 463 509 529 598 580 564 357
Viviendas terminadas protegidas 82 75 72 61 53 53 39 46 56 62 60 67 69 68
Certificados de fin de obra 255 275 @ 278 | 320 367 366 417 459 497 524 586 641 615 387

Fuente: Elaborado con datos del Ministerio de Vivienda y Ministerio de Fomento
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Cuadro A-2.2
Distribucidn regional de la vivienda protegida (VPO) en Espaiia
(en porcentaje respecto al total de viviendas iniciadas)

1991-95 1996-2002 2003-07 2008 2009
TOTAL NACIONAL 237 | 87 | 118 | 252 |

Andalucia 35,9 8,7 9,6 23,5 65,5
Aragén 17,7 6,5 18,3 16,9 46,0
Asturias 29,6 9,2 10,0 16,2 55,4
Baleares 17,5 6,0 4,6 2,4 18,5
Canarias 17,5 1,9 7,4 9,9 35,7
Cantabria 5,8 12,5 9,0 14,3 43,3
Castillay Ledn 13,0 53 11,7 26,7 23,9
Castilla-La Mancha 28,0 7,3 10,6 18,7 32,5
Catalufia 10,0 4,7 7,6 27,9 41,5
C. Valenciana 24,4 12,0 7,7 19,6 47,5
Extremadura 49,5 17,0 11,0 16,9 46,5
Galicia 15,3 10,6 9,7 9,1 15,5
Madrid 25,1 3,2 30,0 51,8 76,3
Murcia 24,5 16,8 6,2 16,5 51,1
Navarra 35,6 18,2 28,5 47,4 58,0
Pais Vasco 25,4 30,9 31,3 40,9 44,0
La Rioja 16,6 8,8 8,7 25,4 35,3
Ceuta y Melilla 26,6 7,4 11,6 50,6 13,8

Fuente: Elaborado con datos del Ministerio de Vivienda

Cuadro A-2.3
Plan Estatal de Viviendas, 2005-2008. Ejecucion de actuaciones protegidas
(numero de viviendas y porcentajes respecto objetivos)

Viviendas Viviendas Cumplimiento del
presupuestadas financiadas plan (%)

Nuevas viviendas 338.481 180.749 53,4

- Para la venta 226.370 150.083 66,3

- Para el alquiler 111.920 30.666 27,4
Compra de viviendas usadas 51.518 23.183 45,0
Ayudas a inquilinos 41.698 92.527 2219
Ayudas a propietarios 10.998 6.522 59,3
Viviendas universitarias 7.106
Rehabilitaciéon 159.534 234.355 146,9
Suelo ( n2 de viviendas protegidas) 118.013 114.119 96,7
Total Actuaciones | 719.739 | 658561 | 91,5
Pro memoria
Viviendas directas 602.259 544.442 90,4
Convenios: 75,6% plan

Fuente: Elaborado con datos del Ministerio de Vivienda
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Cuadro A-2.4
Licitacion publica en Espaiia (en millones de euros)

TOTAL ADMINISTRACIONES PUBLICAS 11.526 35.478

-Por Agentes

AMINISTRACION GENERAL 4.584 3.481 6.344 5.871 6.432 9.247 9.492 10.742 10.320 11.141 15.975 16.552 17.818 11.888
ESTADO (Y ORGANISMOS AUTONOMOS) 4.527 3.396 6.026 5.196 6.207 8.918 9.440 10.628 10.227 11.034 15.695 16.444 17.736 11.690
-Ministerio de Fomento y sus organismos auténomos 2.269 1.629 3.436 1.961 1.877 2.772 3.645 2.474 2.130 4.371 4.506 3.798 4.679 1.122
-Empresas estatales dependientes de Fomento 900 721 1.556 1.580 3.004 4.623 4.359 5.879 6.235 4.912 6.817 8.925 10.767 8.265
-Ministerio Medio Ambiente 992 663 650 1.121 793 676 877 1.298 766 956 3.220 2.125 1.134 1.047
-Ministerio Educacion 111 88 105 85 31 122 10 17 5 5 5 11 2 19
-Resto ministerios 248 292 278 448 501 725 549 960 1.092 790 1.147 1.585 1.154 1.237
SEGURIDAD SOCIAL 56 85 318 675 226 329 52 114 94 107 280 107 82 198
ADMINISTRACION TERRITORIAL 6.943 8.088 11.141 10.088 9.884 14.482 17.342 13.169 17.977 22.383 28.039 20.848 20.692 23.590
COMUNIDADES AUTONOMAS 3.978 3.856 6.012 5.871 4.922 7.075 9.787 8.052 9.330 11.258 15.876 12.779 13.441 10.609
CORPORACIONES LOCALES 2.964 4.232 5.129 4.217 4.962 7.407 7.555 5.118 8.647 11.126 12.164 8.069 7.251 12.982
-Diputaciones 708 812 972 1.011 1.122 969 1.445 1.018 1.335 1.413 2.116 1.348 1.336 1.379
-Cabildos y consejos insulares 73 109 181 164 169 275 210 212 223 253 235 166 140 290
-Ayuntamientos 2.184 3.311 3.976 3.042 3.671 6.163 5.900 3.888 7.090 9.466 9.825 6.555 5.774 11.312
-Por Tipo de obra

EDIFICACION 2.397 3.568 4.492 4.498 4.576 7.389 7.224 7.205 7.434 10.443 13.243 10.892 10.075 10.222
EDIFICACION RESIDENCIAL 556 840 1.077 1.233 960 2.232 1.891 1.671 2.187 2.508 4.060 2.169 2.354 2.443
-Residencial: viviendas familiares 379 522 460 334 320 626 651 881 876 1.141 1.791 1.195 1.355 1.087
-Residencial: establecimientos colectivos 331 177 318 617 899 639 1.606 1.241 790 1.310 1.367 2.269 974 1.356
EDIFICACION NO RESIDENCIAL 2.074 1.842 2.728 3.415 3.265 3.617 5.157 5.332 5.534 5.247 7.935 9.183 8.723 7.779
INGENIERIA CIVIL 9.129 8.001 12.993 11.460 11.740 16.341 19.611 16.706 20.864 23.011 30.962 26.507 28.434 25.257
TRANSPORTES 5.520 4.336 8.572 7.560 8.086 10.448 13.931 10.752 15.168 16.222 19.347 18.263 21.813 18.008
-Infraestructura Ferroviaria 1.175 684 1.416 2.923 2.388 3.430 4.658 4.356 5.516 4.634 6.558 7.189 8.230 9.483
-Carreteras y vias urbanas 4.022 3.409 6.789 4.168 5.190 6.183 8.814 5.309 7.488 10.415 11.987 9.214 12.258 7.769
-Infraestructura aeroportuaria 467 356 160 448 678 479 162
-Puertos y canales de navegacion 323 243 367 470 508 835 459 619 1.808 1.013 353 1.183 846 594
HIDRAULICAS 1.312 738 842 1.357 1.157 1.541 1.390 2.073 1.608 1.974 5.441 3.389 2.179 2.148
-Encauzamiento y defensas 136 244 339 585 361 517 638 614 259 282 1.126 532 647 504
-Obras de regadio 288 158 178 232 281 194 114 656 703 471 1.243 745 536 418
-Abastecimiento de agua potable 889 336 326 540 515 831 637 803 647 1.221 3.072 2.112 996 1.227
URBANIZACION 1.937 2.651 3.252 2.253 2.098 3.922 3.712 3.497 3.438 4.072 5.139 4.071 3.571 3.926
-Saneamientos 552 986 1.210 924 692 871 1.262 1.057 892 1.372 1.229 1.296 1.163 1.247
-Instalaciones de telecomunicaciones 30 119 212 202 218 268 175 791 385 95 208 162 217 245
-Instalaciones deportivas 305 507 509 296 288 1.225 488 381 668 816 1.023 597 395 1.179
-Urbanizaciones 1.050 1.040 1.322 832 900 1.557 1.788 1.268 1.493 1.789 2.679 2.016 1.796 1.254
MEDIO AMBIENTE 360 276 326 290 399 431 577 384 650 742 1.036 784 872 1.175
-Centrales produccidon y transformacion energia eléctrica 87 16 7 7 5 8 26 21 111 61 9 79 161 48
-Otras obras de ingenieria civil 273 260 319 284 394 423 551 362 538 681 1.027 705 711 1.127

Fuente: Elaborado con datos del Ministerio de Fomento
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CAPITULO 3

LAS POSIBILIDADES FUTURAS DE RECUPERACION DEL SECTOR DE LA
CONSTRUCCION ESPANOLA

Sintesis del capitulo

Este capitulo analiza las perspectivas de posible recuperaciéon que presenta el
sector de la construccion en el actual entorno de recesiéon econdmica, tanto en la
vertiente de edificacion como en cuanto a los proyectos de ingenieria civil.

En primer lugar se expone la necesidad de sostener y recuperar la construccién,
dado el importante efecto de arrastre que este sector tiene sobre el resto de
actividades econdémicas, y como impulsor del crecimiento econdmico espafiol, desde la
vertiente de los efectos renta y riqueza que genera.

Las previsiones de activaciéon de la construccién se estudian a continuacion,
teniendo en cuenta las actuaciones que se estan produciendo en fechas recientes y las
expectativas que ofrecen algunas variables relevantes sobre el sector (demanda y
oferta, financiacion, fiscalidad, proyectos, etc.). En concreto, algunos puntos que
resultan particularmente destacables a partir del contenido de este capitulo son los
siguientes:

e Por sus efectos de arrastre sobre otras ramas productivas, no cabe plantearse
la posibilidad de que el sector construccidon no siga siendo una actividad muy
importante en el conjunto de la economia espanola.

e Los efectos renta y riqueza que la construccidn residencial tiene en la economia
y las decisiones de las familias e individuos son asimismo muy significativos, de
forma que una caida del sector implica una caida de la riqueza y una reduccion
de la capacidad de consumo.

e Las previsiones sobre la creacién de nuevos hogares y la futura demanda anual
de viviendas (mas de 300.000 anuales), pueden suponer un elemento clave de
recuperacion, si las condiciones del entorno econdmico y de la financiacidn
mejoran a partir de la segunda mitad de 2010.

e Las posibilidades de financiacién constituyen un requisito para la recuperacion
del subsector de edificaciéon residencial y, por tanto también, un factor
condicionante.

e Los precios de la vivienda no han disminuido en una cuantia suficiente, y
necesaria, para que pueda producirse un ajuste rapido de la sobreoferta
existente. En el capitulo se aportan algunas razones en relacion con la
ralentizacion de la reduccién de los citados precios.
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La supresion de la deduccion fiscal por adquisicion de vivienda se considera
acertada. Sin embargo, debia haberse llevado a cabo mucho antes vy
probablemente influird en una disminucidén de las adquisiciones.

El Plan Estatal de Vivienda y Rehabilitacion 2009-2012 contiene algunas
propuestas bien planteadas y que podrian ser muy positivas (fomento del
alquiler; impulso a la rehabilitacidn....). Sin embargo, su analisis permite
plantearse dudas sobre la posibilidad de una rdpida traduccién real y efectiva
de las mismas.

El capitulo analiza las posibilidades para activar la construccidon de obra civil,
que son muy amplias y en diversos sectores. Con todo, los recortes que se han
previsto en la inversidn publica y las dificultades para cerrar acuerdos de
financiacion publico-privada permiten plantearse dudas sobre su efectivo
desarrollo en este y préximos ejercicios.

En este mismo terreno, el texto insiste en la necesidad de revisar los largos
procesos que precisa la tramitacion de obras publicas y en la necesidad de
disponer de una cartera de proyectos lo mas amplia posible para acelerar las
licitaciones cuando se disponga de financiacion.
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1. La necesidad de recuperar el sector de la construccion

Como quedd claramente expuesto en el Capitulo 1 de este Informe, el sector
construccion ha aportado siempre una importante contribucién al crecimiento
econémico espaiiol, y no cabe plantearse la posibilidad de que no pueda seguir siendo
un sector muy relevante de nuestra economia. Esta afirmacidon se complementa con
otra no menos importante: hay que tratar evitar, en todo caso, que el relanzamiento
del sector pueda dar lugar a una expansién descontrolada como la que se produjo
desde finales de los 90s. hasta 2007, particularmente en el subsector de la

construccion residencial.

La profunda crisis que actualmente estd viviendo el sector provoca importantes
efectos directos sobre la economia, pero, al mismo tiempo, también genera otros
efectos indirectos que han agravado y pueden agravar todavia mas el impacto de su

caida.

Asi, de forma indirecta el sector de la construccidon afecta a toda la economia
desde una doble perspectiva. Por un lado, la construccién es un sector con una fuerte
capacidad de arrastre sobre el resto de actividades, con lo que una recesién en la
construccion conduce a una caida generalizada de un elevado nimero de ramas de
actividad que se relacionan muy directamente con él. Por otro lado, el sector de la
construccion es un componente de la riqueza de las familias (riqueza residencial) por lo
gue, a través del conocido efecto riqueza, afectara a las decisiones de consumo de las
familias y, por lo tanto, a la economia en su conjunto -dado que el consumo es el

principal componente de la demanda agregada-.

1.1. Los efectos arrastre del sector de la construccion

El papel del sector de la construccion como impulsor y de arrastre de otras

ramas productivas de la economia espafiola, tanto desde el punto de vista de la
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produccién como desde el del empleo, quedd ya bastante claro en el capitulo 1 de este

Informe. La actividad constructora opera en la economia como un auténtico motor de
arrastre, como evidencia el analisis de las relaciones intersectoriales de la economia
espafiola. Las Tablas Input-Output de la Contabilidad Nacional Espafiola permiten
analizar las interrelaciones, o ligazones, que existen entre la construccidon y las
diferentes ramas de actividad de la economia, cuantificando los requerimientos (o

inputs) y los destinos (outputs) del sector como resultado global de su actividad.

La estimacion de estos efectos -ver también apartado 3 del capitulo 1-, permite
comprobar que los efectos de arrastre ‘hacia atrds’ que genera la construccion sobre
un gran numero de sectores productivos -es decir, por sus requerimientos de
suministro de materiales, equipo, servicios, etc.- son realmente muy importantes. Su
relevancia es particularmente elevada en relacion con las ramas productivas de
Fabricacion de otros productos minerales y de Industrias de la cerdmica, pero son mas
de veinticinco las ramas manufactureras y de servicios en cuya actividad influye de
forma muy directa la construccion. Asimismo, el sector guarda también una relacion
muy directa ‘hacia adelante’ sobre varias actividades productivas, y en particular con la
rama de Actividades inmobiliarias, ademas de contribuir sustancialmente a la

Formacidn Bruta de Capital de la economia espafiola.

Conviene sefalar, asimismo, que la Construccion es uno de los sectores que
mayor esfuerzo productivo debe realizar para poder incrementar su demanda final
propia, pero que también son importantes y superiores los efectos adicionales que
ejercen sobre el conjunto de los sectores, especialmente en los que mas estan ligados
por razones de oferta de sus productos —por ejemplo, en la rama de Saneamiento

publico, y las de Actividades inmobiliarias y de Alquileres-.

Sin necesidad de extendernos en mas detalles, el tipo de andlisis al que nos
estamos refiriendo muestra que la Construccion es, sin duda alguna, uno de los
sectores ‘clave’ en el funcionamiento de la economia espafiola; por si mismo y por los

efectos que genera en las ramas de actividad con las que se relaciona de forma directa
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e indirecta. De hecho, desde la década de los 60s. del pasado siglo la Construccién ha
sido uno de los pilares del crecimiento econdmico del pais. En la reciente fase de
crecimiento econémico de la economia espainola, que puede circunscribirse al periodo
1996-2007, y con independencia del ‘boom’ especulativo que también tuvo lugar, la
Construccion ha jugado asimismo un papel indiscutible, arrastrando con su actividad a
un gran numero de actividades productivas, tanto en términos de produccion como en

cuanto a la creacion de puestos de trabajo.

Como se expuso en el capitulo 1, el rapido deterioro y hundimiento del sector a
partir de 2007, particularmente grave en el caso del subsector de la edificacidon
residencial, se ha traducido en una elevada destruccién de puestos de trabajo directos
-estimada entre los 800.000 y 1.000.000 en total-, a los que hay que sumar los
destruidos en otros sectores muy ligados a la actividad constructora. Al propio tiempo,
como también se subrayé y se aportaron datos en dicho capitulo 1, se ha producido la
desaparicion de un importante nimero de empresas dedicadas a la construccién -con
una estimacion hasta el cierre de 2009 de 170.000 empresas-, particularmente las de
pequefia dimensidn, pero también la entrada en dificultades de alguna de las grandes

empresas y, por supuesto, de las dedicadas a la actividad inmobiliaria.

La crisis ha tenido como consecuencia no solo un extraordinario incremento del paro, sino

la desaparicion de numerosas empresas del sector construccion y de las numerosas ramas

de actividad directa e indirectamente relacionados con él. Las mds afectadas han sido las
Pymes. Las grandes empresas han escapado, en parte, gracias a su mayor dedicacion a la
obra publica y por su creciente actividad a escala internacional.

Los grandes grupos constructores también se han visto afectados, pero no en la
medida que lo han sido las Pymes y los auténomos. Las razones que explican este
hecho son sustancialmente dos. Por una parte, porque una de sus principales lineas de
trabajo de las grandes empresas constructoras ha sido siempre la realizaciéon de obras

publicas, que si bien han experimentado cierta ralentizacion no han sido
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especialmente afectadas por la crisis, al menos hasta 2010". Y, por otra, porque esos
grandes grupos constructores tenian ya una importante actividad internacional que, a
raiz de la crisis econdmica que vive la economia nacional, han tratado de impulsar,

incluso con notable éxito.

Es preciso subrayar, en todo caso, que al igual que sucede en el caso de otras
actividades productivas de la economia espafiola, las rigideces del mercado laboral,
junto con algunas peculiaridades propias del sector -por ejemplo: El elevado
predominio de la contratacion temporal- explican la fuerte caida del empleo que ha
tenido lugar. Como consecuencia, la demanda de trabajo por parte de las empresas no
se haya traducido en un ajuste salarial a la baja, sino en una fuerte destruccion de

puestos de trabajo.

Las posibilidades de recolocacién o de reciclaje del desempleo que se ha
producido en la construccién y en algunos de los sectores vinculados a ésta son, en
general, bastante escasas, debido a la baja especializacidn y cualificacion de la mano
de obra que emplean. De hecho, la bolsa de desempleo que se ha formado ha
alcanzado una dimensién que permite prever que su absorcién serd bastante
prolongada en el tiempo y, en no pocos casos, bastante dudosa y compleja.
Consecuentemente, es y sera preciso adoptar medidas que contribuyan a que la
actividad se dinamice, previniendo por supuesto el retorno a una relacion de la oferta
y la demanda residencial tan desequilibrada como la que ha tenido lugar en los ultimos

afios (ver Capitulo 2).

% Los fuertes recortes que el gobierno se ha visto obligado a realizar en el gasto publico en fechas muy recientes, asi
como los que vienen llevando a cabo las Comunidades Auténomas y ayuntamientos, si que han repercutido sobre la
licitacion y realizacion de obras publicas, lo cual afectard — sobre todo — a los grandes grupos constructores, pero
también a los subcontratistas de dichas obras.
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1.2. Los circulos virtuosos de la construccion: efectos renta y riqueza

Hay algunos aspectos relacionados con la actividad constructora que no han
merecido suficiente atencion en los analisis disponibles. Esto es lo que sucede, en

concreto, con el papel de la construccidn como creador de riqueza.

Existe un amplio consenso entre los economistas acerca de la existencia de una
fuerte conexidn entre la riqueza de las familias y sus decisiones de consumo. Debido a
qgue los activos inmobiliarios constituyen un componente muy importante de la
riqueza, de ello acaba derivandose que el aumento de la cantidad de viviendas
generard aumentos en el consumo. En Espafia, la riqueza inmobiliaria de las familias
representa en torno al 85% de la riqueza total, dejando tan sélo el 15% a la riqueza
financiera. Por otro lado, el consumo agregado de los hogares representa alrededor
del 60% del PIB. Por lo tanto, debido a la elevada magnitud de ambas cifras parece
necesario dedicar la atencién a la conexion entre riqueza residencial y consumo. Si
dicha relacién se confirma, entonces habria que concluir que las variaciones en la
riqueza residencial son fundamentales para explicar el consumo vy, por lo tanto, el

crecimiento de la economia espafiola.

Los incrementos de riqueza residencial tienen dos componentes principales.
Por un lado, hay que contabilizar el propio aumento en la cantidad de nueva riqueza
residencial, o lo que es lo mismo, de la construccién de nuevas viviendas; y, por otro, el
incremento que pueda experimentar el valor de las viviendas ya existentes, es decir, el

aumento del precio de las viviendas (inflacién residencial).

De la misma forma, los argumentos tedricos esgrimidos que relacionan las
viviendas con el consumo se ven afectados por los dos componentes anteriores. Por un
lado, el modelo clasico de ciclo vital, en el que la vivienda, que es un componente
importante de la riqueza de los individuos, suaviza el consumo a lo largo de toda su
vida, por lo que un aumento de la cantidad de viviendas aumentara el consumo. Y, por
otro, el modelo de acelerador financiero, en el que la vivienda puede usarse como

garantia para la obtencion de préstamos. De todo ello cabe derivar que un aumento
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del precio de las viviendas generard, o podria acabar generando, un crecimiento del

consumo.

Parece importante, pues, analizar cual es el efecto que los aumentos de riqueza
residencial, medidos tanto por la construccién de viviendas en el caso de la economia
espafnola, como por del alza en el precio de las viviendas (inflacién residencial), tienen
sobre el consumo vy, por lo tanto, en toda la actividad econdmica. Asimismo, también
resulta interesante comparar el efecto que ambos componentes tienen en el consumo
con la repercusion que muestra el crecimiento econémico en el valor de los activos

financieros (riqueza financiera) -ver Anexo de este capitulo-.

Asi, a través de la aplicacion de un modelo estructural que estime la respuesta
del consumo ante un aumento permanente en la construccién de nuevas viviendas, la
inflacion residencial y la riqueza financiera, se comprueba que una variacion de un 1%
en la construccion genera una modificacion a largo plazo sobre el consumo del 12,33%.
Este efecto es mucho mas importante que el efecto de la riqueza financiera sobre el
consumo, que se sitla en el 0,05% de largo plazo, y el efecto de la inflacién residencial,

gue se situa en el 0,27%.

El sector de la construccion impacta en la riqueza de las familias ya que su producto, las
viviendas, es riqueza residencial. Si se produce una caida de dicho sector, tendra lugar

una caida de la riqueza que llevard a una reduccion del consumo, y por ende de la

actividad economica.

El analisis, en cuyo detalle no entramos aqui (ver Anexo del capitulo 3) permite
concluir, por tanto, que en el caso de la economia espafiola se evidencia que existe un
efecto de las variables del sector inmobiliario sobre el consumo muy superior al efecto
del sector financiero, tanto a corto como a largo plazo. Ademas el efecto riqueza
residencial, originado por la construccién de nuevas viviendas, es muy superior al

efecto colateral, originado por el aumento de los precios de las viviendas.
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2. Perspectivas de reactivacion de la edificacion residencial y no

residencial

2.1. La posible evolucién de la demanda residencial

El sector de la vivienda mantiene todavia desequilibrios notables entre la oferta

y la demanda.

La oferta de viviendas ha registrado ya un importante proceso de ajuste,
pasando de unos 700.0000 visados de obra nueva en 2007 a cerca de 300.000 en 2008
y tan sélo 100.000 en el 2009". Dicho ajuste se ha manifestado, asimismo, en los
precios de las viviendas ya terminadas en el mercado, cuya disminucion se ha estimado
en torno al 9/11% nominal acumulado, si bien con variaciones importantes segun el

tipo de vivienda y su localizacién.

También desde la dptica de la demanda se ha producido un importante ajuste,
gue se ha manifestado tanto en la cantidad de viviendas vendidas, como en cuanto a
los precios a los que se han efectuado las transacciones. La caida de la demanda se
inicié ya en 2007, si bien cuando realmente se intensifico fue en 2008, en el que el
numero de viviendas vendidas se ha estimado que se situd en algo mas de 564.000. En
2009, la caida de la demanda continud -con un registro de 240.000 contratos de venta
de viviendas nuevas y 221.000 de viviendas de segunda mano-, aungque en su cuarto
trimestre tanto el numero de viviendas vendidas -unas 130.000 transacciones
inmobiliarias— como el de hipotecas -152.000 viviendas urbanas— parecen mostrar que

se han reducido las tasas negativas de los trimestres anteriores.

Los resultados actuales de esta situacidon son, en sintesis, los siguientes. Por un
lado, los precios de la vivienda han caido de forma progresiva, aunque han mostrado
una desaceleracién de su decrecimiento a partir del tercer trimestre del 2009. Por

otro, que tal como se comenté en el capitulo 2, todavia existe un importante stock de

3 Ver datos en el anexo del Capitulo 2. Cuadro A.2.1.
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viviendas sin vender, que incluso ha continuado aumentando si bien a una tasa cada

vez inferior. La opinidn de un buen nimero de expertos es que la caida de los precios
debia haber sido bastante mayor para que el ajuste de este subsector avanzase con
mayor rapidez, absorbiendo una parte al menos del stock de nuevas viviendas sin
vender. Se estima que una de las principales causas de que no se haya producido es
qgue las entidades financieras han tomado dos tipos de decisiones a la vista de su
propia situacién: por una parte, que no han decidido —o quizas no podian hacerlo a
fondo— ajustar el precio de los activos en viviendas que han acumulado; vy, por otra,
gue tampoco han estimado conveniente la venta de dichos activos a un valor que
estuviese muy por debajo del valor que se les habia asignado al conceder la

correspondiente hipoteca.

a) Estimaciones sobre la formacion de nuevos hogares y la demanda de

viviendas

Las previsiones del Servicio de Estudios del BBVA (2009) sobre la evoluciéon de
oferta de viviendas plantean que el nimero de visados de obra nueva para el ano
2010 tendera a estabilizarse en los niveles minimos alcanzados en 2009, es decir,
alrededor de las 100.000 unidades. Ademas, estiman que el ajuste de la sobreoferta de
viviendas pendiente de venta se producira a lo largo de los proximos tres o cuatros

afios, para alcanzar los niveles que existian a principios del presente siglo.

Desde el punto de vista de la demanda, los valores que incorpora el mismo
informe del S. de E. del BBVA (cuadro 3.1) parten de algunas estimaciones. En el caso
de los flujos de inmigrantes, de un promedio de 700.000 inmigrantes integrados en la
demanda de vivienda en el periodo 2001-2008, se prevé que en el periodo 2009-2016
este valor se reducira a 360.000. De acuerdo con esta estimacion y teniendo en cuenta
las correspondientes a la mortalidad y natalidad de la poblacion, asi como que se
producird una progresiva reduccion del tamafo de los hogares -desde las 2,8 personas

a 2,5, en ambos periodos-, la cifra promedio de nuevos hogares creados se calcula que
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alcanzara unicamente los 280.000, frente a los 440.000 del Ultimo decenio, con una

importante desaceleracién en 2009 y 2010.

Las estimaciones sobre creacion de nuevos hogares en los proximos anos — del 2010 al
2015/16 - se mueven entre los 280.000 anuales y los 380.000, en este caso en su version

mas optimista. Su demanda se dividira entre las viviendas nuevas (con el ya conocido
stock de viviendas sin vender) y las viviendas de segunda mano.

A estos datos y tendencias habria que aiadir la demanda de segundas viviendas
gue puede producirse en este ano y los préximos, tanto por parte de la poblacién
residente como por ciudadanos extranjeros. Todo ello permite prever que entre 2009 y
2011 la demanda potencial de viviendas se situard, si no se producen cambios ni
estimulos adicionales, en un nivel muy bajo, que podria estimarse en una cifra
alrededor de las 150.000 unidades anuales. A partir del ultimo de los ejercicios citados,
si la situacion econdmica empezase a mejorar, la demanda podria empezar a
recuperarse situandose, potencialmente, alrededor de las 350.000 / 400.000 viviendas,

cifra que podria estabilizarse hasta 2016.

Cuadro 3.1

Evolucion de las variables mds importantes para determinar la demanda potencial de vivienda

Poblacién (miles de personas) 42.738 46.409
Poblacidn (tasa crecimiento interanual) 1,6% 0,2%
Inmigracién (miles de personas) 700 361
Inmigracion (tasa crecimiento interanual) 8,0% -1,2%
Numero de personas por hogar 2,8 2,54-2,61
Numero de hogares (miles) 15.304 17.736 - 18.214
Formacion de hogares (miles) 440 262 - 306
Vivienda no principal (% total) 31,5% 25,0% - 35,0%
Numero de viviendas demandas en funcién de las 328-414
necesidades demograficas (miles)

Fuente: Elaborado con datos del Servicio de Estudios del BBVA
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En otro estudio disponible (Rodriguez Lépez J. y otros, 2008b), los autores
estiman que la creacion de hogares entre 2008 y 2012 oscilara entre un minimo de
227.000 y un maximo de 383.000 nuevos hogares, debido basicamente a la previsible
reduccion de los flujos de emigracion. Ademas, la evolucién del mercado de trabajo,
asi como la del propio mercado de la vivienda (precios) y de las fuentes de financiacién
(créditos hipotecarios) influirdn también de forma muy decisiva en el ritmo de creacién
de nuevos hogares. Por un lado, si se mantiene la actual destruccién de puestos de
trabajo, las repercusiones sobre la generacién de nuevos hogares seran muy negativas.
Cabe plantearse, con todo, que la posible salida al mercado de viviendas en alquiler
procedentes de una parte importante de los apartamentos y edificaciones
residenciales que se adquirieron durante la etapa de expansion econdmica con fines
de inversién, puede incentivar la emancipacién de un mayor numero de jévenes

respecto de los hogares familiares.

b) Previsiones sobre la evolucion de los precios de las viviendas

Una de las cuestiones sobre las que existe un consenso muy generalizado es,
como ya se ha anticipado, que el precio de la vivienda aun no ha alcanzado sus niveles
de equilibrio. Las previsiones sobre cual serd su ajuste coinciden en afirmar que la
reduccion de los mismos serd cada vez menos acentuada, aunque el grado de
coincidencia es menor con respecto al momento en que podrian volverse a alcanzar,

de nuevo, aumentos en los precios.

Los precios de las viviendas se han reducido, pero no lo han hecho en la cuantia suficiente
para contribuir a equilibrar el mercado. Diversas causas, entre ellas las decisiones de las

entidades financieras, explican que la caida haya sido inferior a lo deseable y que se esté
deteniendo.
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A partir del maximo alcanzado en el primer trimestre de 2008, el valor de las

viviendas puede haberse reducido solamente en un 10% real acumulado. En
comparacion con otros periodos de ajuste de los precios inmobiliarios, la correccién
actual ha sido bastante inferior, tanto en cuanto a su dimensidn como en su duracion.
El Servicio de Estudios del BBVA (2009) ha estimado que para que la correccion fuera
completa, los precios deben reducirse un 20% adicional en términos reales, durante al
menos los préximos ocho trimestres, de forma que en 2010 la caida seria del 8%,
mientras que el resto del ajuste se produciria durante el 2011 y comienzos del 2012. Se
espera que las disminuciones de los precios sean superiores en aquellas provincias en
las que éstos aumentaron mas durante la etapa expansiva del boom inmobiliario. Por
regiones, las Comunidades Auténomas en las que existe una mayor bolsa de viviendas
pendiente de venta, son también aquellas en las que deberian registrarse mayores
caidas de los precios, especialmente en el caso de las viviendas destinadas a segunda

residencia y actividades relacionadas con el turismo.

c) Rehabilitacion de viviendas

Uno de los puntos en los que hay coincidencia entre los analistas, y que este
Informe también considera del mayor interés, es que la recuperacién de la
construccion residencial puede provenir inicialmente de la rehabilitacién de viviendas,
mas que de la construccion de nueva obra. Algunos datos son ya algo esperanzadores
en este sentido, como el de que las rehabilitaciones registraron un crecimiento
interanual del 8% en el cuarto trimestre de 2009, frente a la caida de la vivienda nueva
del 45%. Con todo, seria ilusorio pensar que sélo por esta via puede lograrse una
reactivaciéon de la edificacion residencial, ya que su importancia relativa en ningun caso
puede llegar a niveles llamativos, aparte de que la puesta en marcha de obras de este

tipo exige unos plazos que tampoco resulta facil acortar.

Como se comentara posteriormente, las medidas planteadas en el Plan de
Vivienda y Rehabilitacién para 2009-2012 y en el anteproyecto de Ley de Economia

Sostenible estdn en una linea adecuada y pueden contribuir a impulsar Ia

118



rehabilitacion de viviendas. No hay que olvidar, con todo, que muchas de las reformas

y rehabilitaciones menores se realizan como parte de la economia sumergida y que los
incentivos propuestos dificilmente podran lograr que parte de dichas obras emerjan y

se sumen a los datos de la economia oficial.

2.2. Las posibilidades de financiacién como requisito y como factor condicionante

Algunos datos sobre evolucion trimestral del PIB y sobre el desempleo parecian
indicar que la economia espafiola estaba iniciando una fase de modesta recuperacion.
Al propio tiempo, las principales economias de nuestro entorno han conseguido
moderar el deterioro econédmico sufrido a lo largo del aflo 2008. Esta posible mejoria
guarda relacion con las importantes y excepcionales medidas adoptados por los
gobiernos en materia de politica monetaria y presupuestaria -que en el caso de los
estimulos fiscales parecen haber sido mas relevantes en nuestro pais que en el resto

de la Unién Europea-.

Sin embargo, las duras dificultades con que se ha enfrentado la economia
griega y las presiones que se han manifestado contra algunas economias, entre las que
la espafiola se encuentra, estan modificando de nuevo las expectativas que existian y
han acabado exigiendo que el Gobierno espafiol adoptase un conjunto muy drastico de
recorte del gasto publico que si bien contribuird a detener el incremento del déficit
publico y a conseguir reducirlo al nivel deseado (3% del PIB) a finales de 2013, no cabe
duda de que también tendran un impacto negativo en el consumo y la inversion del
pais, con sus correspondientes efectos en la evolucién del PIB en 2010 y en los

proximos afos.

La posibilidad —bastante previsible- de que los planes de estimulo econdmico
vayan retirdndose ante el importante deterioro que estan sufriendo las cuentas
publicas, junto con la certeza de que el gasto privado dificilmente podra suplir la

minoraciéon del gasto publico, afectan a las posibilidades de crecimiento futuro de la
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economia. Por ello, las actuales previsiones apuntan a que, en 2010, la demanda

todavia registrara tasas de aumento muy reducidas en Espana -con una contraccidn
gue se habia estimado como muy préxima al 0,5%, pero que seguramente serda mayor-,
ante la dificultades que persistiran en las necesidades de financiacién de la economia y
el ajuste de los déficit publicos -se prevé que la tasa de ahorro siga manteniéndose en

niveles elevados, mientras que la de consumo siga siendo débil-.

Por otra parte, a lo largo del afio 2010 se prevé que los tipos de interés seguiran
manteniéndose a niveles bajos, sin recortes ni aumentos sustanciales de los mismos.
Las inyecciones de liquidez e intervenciones directas en las entidades con dificultades,
gue en los ultimos afios han realizado los bancos centrales para contribuir a mitigar la
crisis financiera, no han terminado de reflejarse en una mayor activacion del crédito en
los mercados. Las instituciones financieras que han recibido estas ayudas, han tendido
a retenerlas, en buena parte para cubrir sus necesidades de funcionamiento y los
vencimientos de créditos previstos, y, mas recientemente, para adquirir deuda de los
paises con mayores problemas dentro de la zona Euro. No obstante, las garantias que
los gobiernos han empezado a conceder recientemente para respaldar las operaciones
de financiacién de las entidades bancarias -tanto a través de titulaciones como
depdsitos interbancarios-, pueden ayudar a que la liquidez adicional suministrada

contribuya a mejorar la situacion real de los sistemas financieros.

La principal consecuencia que cabe extraer de todo lo indicado es que el crédito
seguird manteniendo tasas de crecimiento muy reducidas durante los préoximos meses
y que soélo gradualmente cabe prever que recupere su impulso, dado que también se
espera una cierta relajacion en las condiciones en cuanto a la concesion de los
préstamos. Probablemente seria necesario regresar a una mayor presencia de la
financiacion tradicional, mediante la utilizacion de los depdsitos, pero, el proceso de
titulizacion del mercado hipotecario, seguramente volvera a recuperar los niveles

previos.
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No hay todavia demasiados sintomas de que el crédito pueda fluir hacia la economia y,
por tanto, hacia la compraventa de viviendas. Las expectativas no indican un proximo

cambio al respecto.

Las empresas inmobiliarias (promotoras), que fueron las que mayor
crecimiento del crédito hipotecario registraron durante la expansion del sector, han
afrontado y siguen afrontando un duro ajuste en el recorte del mismo. La clave para
gue pudiesen recuperar los niveles de acceso a esta financiacién dependera de las
estrategias planteadas, algunas de las cuales ya han sido puestas en prdctica para
acceder a los flujos de futura liquidez. Asi, por un lado, mediante el canje y cancelacién
de las deudas entre las entidades financieras y estos promotores, a través de la cesidon
de activos; por otro, con la creacién de sociedades conjuntas entre bancos y
promotoras, en los que unos aporten sus activos y los otros las deudas; o finalmente, a
través de la realizacion de operaciones corporativas de las promotoras con otras
empresas complementarias. En cualquier caso, la actuacion publica en materia de
flexibilizacion tributaria en relacién con este tipo de operaciones, serd crucial para

contribuir a hacerlas viables.

Entre las medidas adoptadas recientemente para mejorar el acceso al crédito
hipotecario destaca el Real Decreto de abril de 2009, que pretende continuar con las
reformas en el mercado hipotecario espafiol, aumentado la seguridad juridica de estos
titulos y facilitando su emisién. Ademds, establece las condiciones para que un
préstamo pueda superar el 80% en la relacidn hipoteca/valor vivienda, sin penalizacién

para la entidad financiadora.

Finalmente, conviene indicar que si bien la demanda de viviendas ha caido a
niveles muy bajos, su potencial sigue siendo todavia elevado. Por ello se estima que el
margen de mejora que supone una demanda todavia no cubierta es importante, al
igual que se ha observado en otras economias que también sufrieron el desplome

inmobiliario. En funcidn de ello se prevé que el ajuste entre la oferta y la demanda de
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viviendas podria y deberia producirse, al menos en parte, via reducciéon de precios,

donde todavia existe un considerable margen para que aquella se produzca.

2.3. Los estimulos fiscales

Desde el punto de vista fiscal hay que sefialar que no se han introducido
medidas importantes para modificar el tratamiento que recibe el sector de la vivienda.
Recientemente, sélo destaca la decisiéon de cancelar la desgravacién en el IRPF de los
intereses y amortizacion de capital de la hipoteca por la compra de una vivienda

habitual a partir del afio 2011 -ver apartado 3 del capitulo 2-.

La eliminacion de las deducciones en el IRPF en 2011 supone, realmente, una
reduccion de la renta personal disponible que podria traducirse en una disminucién de
la demanda de viviendas en un préximo futuro. Sin embargo, los efectos de dicha
medida son dificiles de valorar, tanto en cuanto a su signo como en relacidon con su
cuantia. Por un lado, al menos a corto plazo, hasta que entre en vigor esta medida -es
decir, hasta el 31 de diciembre de 2010-, la demanda de viviendas podria todavia
incrementarse ya que cabria incluso esperar que los compradores anticipen sus
decisiones de adquisicion de vivienda para no perder dicha desgravacion. Pero, por
otro, cabe prever que la demanda realmente se reduzca cuando dicha eliminacién se
haga efectiva, con lo que el efecto final a medio-largo plazo podria ser tanto positivo
como, quizds con mayor seguridad, negativo en relacion con la demanda y adquisicién
de viviendas. Todo lo cual se vera influido, a su vez, por algunos factores adicionales,
entre los que sin duda destaca la evolucidon que experimente la situacién econdmica
del pais, cuyos sintomas apuntan actualmente hacia una prolongacién de la crisis o una

muy lenta recuperacion.

La supresion de la deduccion fiscal por adquisicion de vivienda se considera acertada. Sin

embargo, probablemente influird en una disminucion de las adquisiciones.
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En un principio, la eliminacién de la citada desgravacion se concibié que sélo
afectase a las rentas superiores a los 24.000 euros, aunque posteriormente se elimind
este limite remitiendo la fijacién del nivel de ingresos a la modificacién de la ley del
IRPF. Inicialmente se pretendia, ademads, mantener la deduccién para las rentas de
hasta 17.000 euros, rebajandola progresivamente hasta los 24.000 y, a partir de este
nivel, suprimirla. Con la desaparicién de la desgravacion, el 36,8% de los declarantes
dejarian de tener derecho a este beneficio. En el ejercicio 2009 estas deducciones
supusieron un montante de 6.100 millones de euros, de los cuales algo mas de 4.000
millones correspondian al tramo estatal y unos 2.000 millones al de las Comunidades
Autonomas. Aunque, la deduccién media alcanza aproximadamente los 900 euros
anuales por contribuyente, existen diferencias importantes en funcién de los niveles
de ingresos; 730 euros para las rentas anuales comprendidas de entre 1.500 y 6.000

euros, y hasta 1.488 euros para las rentas de mas de 601.000 euros.

La eliminacién de la deduccion por adquisicién de vivienda supondria un alivio
financiero para el Estado - ver Grafico 3.1 -, aunque la reduccién sera gradual ya que se
mantendrd para los que hayan adquirido una vivienda antes del 2011, mientras dure

su hipoteca.

Ademas, de su caracter regresivo, una de las principales criticas sobre el
mantenimiento de la citada deduccién, ha venido siendo su escasa eficacia, ya que una
parte de la ayuda la asimilan los promotores de vivienda y, no tanto, el propietario, via
incrementos en los precios, puesto que el vendedor fija los precios en funcion de la
capacidad financiera del comprador para adquirir un apartamento o casa y, de esta
manera, tienen en cuenta la deduccion fiscal. La mayoria de los expertos opinan que la
eliminacion de la desgravacién es una decision correcta, pero, coincidimos con quienes
opinan que probablemente ahora no es el momento adecuado para hacerlo, ya que

deberia haberse realizado cuando los precios estaban subiendo.
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Grafico 3.1

IMPORTE DE LAS DEDUCCIONES POR COMPRA O REHABILITACION
DE VIVIENDA HABITUAL
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Fuente: Elaborado con datos de la Agencia Tributaria

2.4. Actuaciones en relacion con las VPO, la rehabilitacion y el fomento del

alquiler de viviendas

En estos tres campos el Gobierno ha tomado algunas decisiones en los ultimos

meses que pretenden reactivarlos y que merecen un comentario especial.
a) La nueva politica publica de vivienda: el PEVR 2009-2012

El todavia reciente Plan Estatal de Vivienda y Rehabilitacion (PEVR) 2009-2012
plantea facilitar y ampliar el acceso a la compra de viviendas de los ciudadanos, y
especialmente potenciar el uso del alquiler. Asimismo, la rehabilitacién de viviendas se
convierte en un eje basico del Plan, pasando a formar parte de la denominacién del
mismo, ademas de incorporarse una serie de subsidios para la mejora en la eficiencia
energética y de accesibilidad (ayudas ‘Renove’). Finalmente, también se promueve la

urbanizacion de suelo para la VPO y mejorar el parque de viviendas existentes.
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Cuadro 3.2

Plan Estatal de Viviendas y Rehabilitacion, 2009-2012.
Objetivos de actuaciones protegidas previstas (numero de viviendas)

Viviendas de nueva construccién 351.000
- Para la venta 252.000
- Para el alquiler 95.000
- Cofinanciacién 4.000
Ayuda a inquilinos 70.000
Adquisicidn de vivienda usada 24.000
Rehabilitacion 470.000
- Programa Renove 400.000
- Resto 70.000
Suelo 80.000
Pro memoria:
Actuaciones de ayuda a la vivienda 916.000

Fuente: Elaborado con datos del Ministerio de Vivienda

Segln se expone en dicho Plan, el principal objetivo del PEVR 2009-2012 es
intentar modificar el modelo de construccidn residencial existente en Espafa, basado
tradicionalmente en una edificaciéon de obra nueva. Se pretende que la construccion
residencial tenga un caracter intensivo sobre el parque ya existente, permitiendo un
uso mas adecuado del suelo, una mayor generacion de empleo y mayores efectos de
arrastre sobre otros sectores relacionados. Para ello, también se resalta la necesidad
de aprovechar el stock de viviendas pendientes de vender a través de una ampliacién

del parque publico.

Como refleja el cuadro 3.2, el Plan prevé 995.000 actuaciones en los préximos
cuatros afios —cifra que es un 38% superior al del PEV 2005-2008-, con un presupuesto

de 10.188 millones de euros —un 49% mas que el anterior-, movilizando 34.000
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millones de euros en préstamos. Ademds, se integran 110 millones de euros
procedentes del Fondo para el Estimulo de la Economia y el Empleo del Gobierno
destinados a la rehabilitacion de viviendas. Todo ello, dentro de una importante
colaboracién de las Comunidades Auténomas en el disefio del Plan y buscando

asimismo una mayor participacién de los organismos locales.

Mediante este tipo de colaboracién, el nuevo Plan busca tratar de romper con
algunos fallos y dificultades que se han producido en los ultimos afios en el campo de
la coordinacidon de las actuaciones de planificacion urbanistica entre las diferentes
entidades territoriales publicas. Sin embargo, la escasa clarificacion que actualmente
existe en cuanto a las competencias de cada una de ellas puede entorpecer el correcto

funcionamiento de las medidas que se proponen.

La coordinacion entre las distintas Administraciones en cuanto a la planificacion
urbanistica constituye un importante problema en Espana. Los propositos que plantea en

este ambito el nuevo PEVR 2009-2012 no parece que puedan tener excesivo éxito.

Por otra parte, el Plan amplia el nimero de colectivos con proteccién
preferente en cuanto al acceso a la VPO, persiguiendo mejorar las posibilidades de
acceso de los grupos mas desfavorecidos, pero también de los de rentas medias. A la
lista de los tradicionales beneficiarios -familias con ingresos mas bajos; mayores;
jovenes; mujeres victimas de violencia de género; personas con discapacidad; familias
monoparentales con hijos y familias numerosas; colectivos en situacién o riesgo de
exclusién social- se afiaden las personas dependientes, separadas o divorciadas al
corriente del pago de las pensiones, afectados por situaciones catastroficas, personas

sin hogar o procedentes de operaciones de erradicacién del chabolismo.

El Plan establece un nuevo sistema para la concesién de ayudas en el acceso a
la compra, el alquiler tradicional, o el alquiler con opcién a compra, segun tipologia de
VPO. Como se indica en el cuadro 3.3, estas ayudas dependeran de los ingresos
familiares y fijan el precio maximo de referencia de la vivienda. Estos apoyos se basan

en ayudas a la entrada, subsidios sobre los préstamos convenidos y subvenciones. Al
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extender las ayudas a unos ingresos mas elevados se pretende facilitar el acceso a

dichas viviendas de las familias de rentas medias que habian sido expulsadas del
mercado libre de vivienda por los altos precios, pero que también quedaban fuera del

régimen de vivienda protegida.

Cuadro 3.3

Sistema de concesion de ayudas del PEVR 2009-2012.

Tipos de viviendas protegidas Ingresos familiares mdximos Precio maximo de referencia

1,5 Mddulo Basico Estatal

Régimen especial 2,5 IPREM (14.472,00 €)
(1.137,00 €)
o 1,6 Mddulo Basico Estatal
Régimen general 4,5 IPREM (31.449,60 €)
(1.212,80 €)
. 1,8 Médulo Basico Estatal
Régimen concertado 6,5 IPREM (45.427,20 €)

(1.364,40 €)

Fuente: Elaborado con datos del Ministerio de Vivienda

Los préstamos convenidos pueden realizarse a tipo de interés variable y, como
novedad, a tipo fijo. En el primero de los casos, el tipo de interés sera igual al ultimo
Euribor a 12 meses correspondiente al mes anterior a la fecha de formalizaciéon o
revision, mas un diferencial de entre 25 y 125 puntos bdsicos, aunque situado
generalmente cerca del margen superior. Ademas, se introducen nuevas subvenciones
para la creacion de alojamientos protegidos para determinados colectivos y ayudas en

el establecimiento de un programa para la erradicacion del chabolismo.

El Plan fija también una calificacion como ‘protegidas’ de las viviendas
promovidas en suelo destinado por el planeamiento a VPO o en suelo dotacional
publico, con caracter permanente, mientras persista el régimen del suelo o, en todo
caso, durante al menos 30 afios. Se garantiza asimismo el acceso de los ciudadanos a
las viviendas protegidas en condiciones de igualdad, mediante la creacion de los

registros de demandantes, que las Comunidades Auténomas deberan establecer.
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Dada la complicada situacién econdmica del momento, el Plan recogia de forma
transitoria, y sdlo con posibilidad de aplicacion durante el ano 2009, una serie de
acciones destinadas a intentar reactivar el sector de la vivienda. Entre ellas, la
posibilidad de que las familias con una renta anual maxima de 7 veces el IPREM
(48.900 euros) pudiesen adquirir una vivienda concertada; un incremento de un 20%
en las cuantias de las subvenciones a la promocion de VPO en alquiler y a areas de
urbanizacion prioritaria con préstamo convenido; la consideracion como usadas, a
efectos de su adquisicion protegida, de las viviendas libres ya terminadas; la
calificacion como VPO para compra o alquiler de viviendas libres con licencia anterior a
1 de septiembre de 2008, siempre que estuvieran sujetas a los precios establecidos en

el Plan.

b) Medidas para potenciar el alquiler

Como ya se ha indicado, el PEVR 2009-2012 apuesta por el alquiler, fijando un
ambicioso objetivo del 40% de la nueva construccion de VPO destinadas al
arrendamiento, con la promocion de 100.000 nuevas viviendas protegidas para
alquiler y 70.000 procedentes de la rehabilitacion. Para ello, se establecen ayudas de
hasta 410 euros por metro cuadrado para la promocidon del alquiler, pudiéndose
anticipar el 50% de la subvencién al inicio de la obra, y hasta su totalidad si el
promotor se compromete a reducir la renta durante cinco afios. Estas ayudas también
pueden aplicarse a las viviendas no vendidas en el mercado libre que se recalifiquen

como VPO para alquiler.

Ademads, se potencia el alquiler con opcién de compra en las viviendas
arrendadas a 10 aiios, fijdndose un precio tope de venta igual a 1,7 veces el precio
maximo de referencia establecido en la calificacion provisional -sobre el precio de
venta se permite deducir un minimo del 30% de los alquileres ya satisfechos, en

concepto de pagos parciales adelantados-.
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Se refuerzan e introducen, asimismo, algunas nuevas medidas para fomentar el
alquiler: nuevas figuras de VPO de régimen especial para alquiler a rentas bajas;
alojamientos protegidos para la comunidad cientifico-universitaria, y para los
colectivos mas vulnerables, mediante residencias con espacios y servicios comunes en
régimen de alquiler, con una renta mas baja; y se permite compatibilizar la ayuda al

inquilino con la residencia en una VPO.

Las medidas y los objetivos del Plan Estatal de la Vivienda 2009-2012 incluyen acciones
muy positivas a favor de la promocion del alquiler. Sin embargo, su puesta en prdctica

puede dar lugar a retrasos y a que se malogren los objetivos perseguidos.

A destacar también dentro de los recientes impulsos para incrementar la
presencia del alquiler en Espaia, del Proyecto de Ley de medidas de fomento y
agilizacion procesal del alquiler y de la eficiencia energética de los edificios, presentado
en 2009, que plantea varias medidas relacionadas con la vivienda: modifica la LAU de
1994, ampliando los supuestos en los que no se aplica la prorroga obligatoria de
contrato - cuando una familia no tenga alojamiento y a la vez posea una vivienda
alquilada -; introduce cambios en la Ley de Enjuiciamiento Civil para agilizar los
procesos de desahucio -mismo régimen juridico para desahucios por falta de pago de
renta debidas y los llevados a cabo por finalizacién del plazo contractual del alquiler-,

permitiendo que todas las acciones pueden tramitarse en juicio verbal.

En su conjunto, se trata de una bateria de medidas favorables al alquiler que
podrian tener considerable éxito, siempre que su puesta en prdactica no se demore ni
esté sujeta a una larga tramitacion burocratica. La aplicaciéon efectiva de algunas
medidas no dependera, por otra parte, de las autoridades del Ministerio de vivienda ni
de las Comunidades Autdnomas, sino que —como sucede en el caso de la agilizacién de
los tramites judiciales— se sujetard a la realidad de un sistema judicial que es muy lento
y que estd mal preparado para ser mas agil en temas como el que nos ocupa.
Asimismo, la posibilidad de transformar viviendas libres no vendidas en viviendas de

alquiler social plantea bastantes dificultades, tanto por su conversién practica como
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por el posible interés de los propietarios, dadas las inseguridades que sigue

presentando el mercado de alquiler.

c) Medidas para impulsar la rehabilitacion de viviendas

El PEVR 2009-2012 incorpora una decidida apuesta por la rehabilitacién —con
una prevision de 470.000 actuaciones®-. Lo que se persigue es contener el deterioro
de las zonas mas degradadas en los cascos urbanos, rehabilitar los conjuntos histdricos
mas necesitados, y mejorar las condiciones de las viviendas y recuperar su entorno,
incluyéndose en este caso -por primera vez- las zonas rurales. Para ello, prevé el
desarrollo de dos tipos de acciones: 1) programas para promover la rehabilitacion
integral (ARIS) y la renovacién urbana (ARUS); y 2) programas de ayuda a la
rehabilitacion aislada de viviendas y la eficiencia energética de las mismas (RENOVE).
Asimismo, a través del apoyo a la actividad de rehabilitacién, el Plan busca estimular la
actividad del sector de la construccién en su conjunto y de las ramas de actividad mas
directamente relacionadas con el mismo, partiendo del hecho de que las obras de
rehabilitacidn requieren mayor cantidad de mano de obra que otras actuaciones y que,
ademas, la realizacion de los trabajos puede recaer en empresas de tamafio medio y

pequeio.

Las medidas incorporadas en el Plan Estatal 2009-2012 y en el Proyecto de ley de
Economia Sostenible estdn en una linea adecuada. Sin embargo, su puesta en prdctica

plantea bastantes dudas, particularmente como consecuencia de los recortes en el gasto
publico y el aparcamiento del citado Proyecto de Ley en el Congreso.

En el caso de las areas de rehabilitacion Integral (ARIS) de conjuntos histdricos,
centros urbanos, barrios degradados y municipios rurales, se destinaran ayudas hasta
alcanzar los 6.600 euros por vivienda. Las areas de renovacién urbana (ARUS) -

demolicion y sustitucion de edificios, urbanizacién, creacién de dotaciones y

16 . . . . . s
Este concepto — ‘actuaciones’ - tiene sin duda una notable inconcrecién.
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equipamientos y mejora de la accesibilidad de sus espacios publicos- dispondran de
préstamos y subvenciones con un maximo de 30.000 euros por vivienda, con una
ayuda adicional de hasta 4.500 euros para el realojo temporal de los residentes y

también para equipos de gestidn y acompafiamiento.

En cuanto a la rehabilitacion aislada de las viviendas para la mejora de la
eficiencia energética y la accesibilidad en las mismas'’ , el Programa RENOVE
contempla la concesion de préstamos, con o sin subsidios, y subvenciones para la
comunidad de propietarios de hasta 1.100 euros por vivienda y para los propietarios u
ocupantes por un maximo de 2.700 euros por vivienda. Para incentivar la oferta de
residencias en alquiler se concederan subvenciones de hasta 3.400 euros, que podran
llegar a 6.500 euros cuando se destine al alquiler durante 5 afios. Asimismo, para
nuevas construcciones estan previstas ayudas hasta un maximo de 3.500 euros cuando
superen la calificacion energética minima establecida en el Cédigo Técnico de Ia

Edificacion.

Hay que destacar, por otra parte, que entre las propuestas incluidas en el
Proyecto de Ley de Economia Sostenible®® se han incorporado, asimismo, algunas
cuestiones orientadas a fomentar la rehabilitacion de viviendas, alegando
precisamente su mayor intensidad en el empleo de mano de obra y el escaso o nulo

impacto medioambiental. Como cuestiones generales, dicho texto plantea:

e El establecimiento de un censo de viviendas vacias que necesiten de
rehabilitacion y un mapa de zonas urbanas obsoletas, desfavorecidas o en

dificultades con necesidad de renovacion.

7 Instalacién de paneles solares para agua caliente sanitaria; mejora de la envolvente térmica del edificio y otras
gue incrementen su eficiencia energética o la utilizacion de energias renovables; instalacion de mecanismos que
favorezcan el ahorro de agua y la reutilizacion de aguas grises; instalacion de ascensores, rampas u otros
dispositivos de acceso adaptados a las personas con discapacidad.

8 Este proyecto de Ley ha quedado aparcado en el Congreso como consecuencia de la situacién econdmica y de las
nuevas prioridades decididas por el Gobierno en relaciéon con los recortes del gasto publico y la reduccion del
déficit.
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e La obligacion de realizar obras de mejora en los edificios que queden
afectados por un programa de rehabilitacion -sélo quedan liberados de
esta obligacion los vecinos que ganen menos del 2,5 del IPREM, es decir,
1.318 euros al mes, a no ser que los costes de las obras no superen un

tercio de estos ingresos-.

e La igualacién del tratamiento fiscal de la propiedad y alquiler, con una
deduccidn para rentas inferiores a 24.107 euros anuales a partir de 2011. La
deduccién tendrd un limite de 3.000 euros anuales para obras ejecutadas

antes de 2013.

e Una nueva deduccion del 10% en el IRPF, con un limite de 3.000 euros

anuales, en las obras de rehabilitacion ejecutadas antes de 2013.

e Las actividades de rehabilitacion podran disfrutar de un IVA menor al actual,

aplicdndose el tipo reducido del 7%.

Indudablemente todas estas ideas y propuestas sobre la rehabilitacion son muy
positivas y hay que considerar que estdn en una linea adecuada. Sin embargo, como ya
se indicd en el caso de la promocién del alquiler de viviendas, la puesta en practica de
las medidas y su aplicacién efectiva podria retrasarse sustancialmente, con lo que su
efectividad real puede acabar reduciéndose de forma muy notable. Las medidas de
recorte del gasto publico pueden acabar afectando también a las previsiones sobre
subvenciones que se han comentado, lo que sin duda influird —si asi ocurre- en los
resultados que se pretendian alcanzar. Todo ello con independencia de que los
agentes y los mercados fueran a responder muy positivamente o no con respecto a las

acciones disenadas.
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3. Posibilidades de activacion de la obra civil

En el capitulo 2 se mencionaron un amplio conjunto de campos donde es
posible activar la realizacion de obras de infraestructuras y de obra civil, en general.
Parece necesario plantear ahora algunos problemas que afectan directamente a su

puesta en practica y definir posibles actuaciones.

3.1. Posibles actuaciones sectoriales para impulsar la obra civil

Los problemas sectoriales que de forma muy sintética se han mencionado en el
capitulo precedente en relacién con la obra civil, muestran que existen amplias
posibilidades para la realizacion de infraestructuras civiles. Sin embargo, parece
conveniente establecer las prioridades de inversién para el conjunto del territorio en
los ambitos de las infraestructuras de transporte, agua y energia, filtradas bajo el
prisma de que puedan estar claramente justificadas por su rentabilidad econdmica y

social.

En este sentido, se proponen a continuacion algunas actuaciones sectoriales
que podrian llevarse a cabo y que tendrian efectos positivos o que abririan nuevas

posibilidades.

Transporte viario por carretera. La cartera disponible de proyectos a nivel
estatal permite activar la realizacién de un amplio conjunto de infraestructuras. Sin
embargo, parece que es necesario aplicar estrictamente los criterios ya establecidos de
analisis coste/beneficio para la priorizacién de las actuaciones, abordando las
inversiones que mds avanzado tengan su proceso de gestién. Es preciso, por otra
parte, aprovechar el valor de las infraestructuras como un valor colectivo superior al
del analisis econdmico o incluso social de medio plazo, utilizando los recursos

derivados de la explotacion econdmica de las infraestructuras mas generadoras de
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ellos para la promocidn de las mds deseables a largo plazo y de menor generacién a

corto -uso de la llamada “perecuacion”-.

Transporte de mercancias por ferrocarril. Este es un ambito que el propio
gobierno ha declarado como prioritario, pero en el que hasta ahora apenas se han
tomado decisiones concretas en cuanto a las obras necesarias para recuperar el papel
del ferrocarril en el transporte de mercancias, un objetivo que es coherente, entre
otras cosas, con la conservacién medioambiental y con la descongestién de las
autopistas y carreteras, utilizadas prioritariamente para el transporte de mercancias en
Espafia. Entre las posibles medidas para incrementar las inversiones en
infraestructuras ferroviarias destacan: la entrada al capital privado en la construccién
de infraestructuras ferroviarias, a través de un sistema de tarifas adecuado, que
permita trasladar los costes a los precios, posibilitando la viabilidad econémica de las
inversiones. Esto deberia ir acompaifiado de acciones a favor de la mejora de la
demanda a través de la presencia de una tarificacion del transporte de mercancias por
carretera que permita una competencia entre el transporte por ferrocarril y el
transporte vial. Es preciso concentrar las actuaciones en la red convencional de
ferrocarril, atendiendo especialmente a las infraestructuras que van quedando
liberadas conforme avanza la construccidon del AVE, situadas en su mayor parte en
“corredores ferroviarios internacionales” -sin que esto implique olvidar la posibilidad
de transportar mercancias por las vias de altas prestaciones-. La construccién de
apartaderos con una mayor longitud que permita la circulacién de trenes con
composiciones muy largas (minimos de 1 km.), facilitando la entrada al capital privado
mediante subcontratos a medio y largo plazo, estableciendo la obligatoriedad de
mejorarlas y ampliarlas las operaciones de las terminales. Por ultimo, priorizar las
actuaciones que supongan una conexion directa del transporte ferroviario de

mercancias con algunos puertos bien determinados de nuestra geografia.
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El transporte ferroviario de mercancias solo representa en Espafia alrededor del 4% de
todas las mercancias transportadas internamente. Su impulso parece imprescindible. La
inversion necesaria no es alta. Y a sus ventajas afade que contribuye a la conservacion

medioambiental y a la descongestion de las carreteras y autovias.

Transporte ferroviario de alta velocidad. Se hace necesario reestudiar las
prioridades en el desarrollo del AVE, no sélo por las restricciones presupuestarias con
que el pais se enfrenta, sino para no emprender operaciones cuya rentabilidad —no
s6lo econdmica sino, sobre todo, social- es muy discutible, dado el elevado coste que
supone el trazado de las lineas del AVE. Hay que establecer un modelo de red
ferroviaria Unica, que concentre las actuaciones en nuevas lineas dentro de unos
limites bien determinados, actuando asimismo sobre la red convencional -creaciéon de
una sola red, y adaptacién progresiva al trafico de mercancias y al trafico mixto, salvo
en unos tramos troncales exclusivos de viajeros-. Paralizar, con algunas excepciones, la
contratacién de actuaciones en las lineas de la red bdsica de altas prestaciones.
Continuar priorizando las actuaciones de alta velocidad internas que se relacionan mas
directamente con las de fuera de frontera nacional, en particular con Francia.
Introducir métodos de contratacién con participacion publico-privada en tramos
significativos de instalaciones fijas de alta velocidad, en nuevas infraestructuras de
accesos y terminales en puertos, y en terminales intermodales y logisticas de
mercancias y sus accesos. Disefar a medio-largo plazo un nuevo horizonte de red
ferroviaria Unica con cambio de ancho, que dejara ‘aislados’ los nucleos de cercanias
principales, planteando la privatizacién de ciertos servicios ferroviarios de viajeros en

alta velocidad™, con tarifas de equilibrio y en cercanias con pagos por disponibilidad.

Transporte maritimo de mercancias. En este ambito hay varias actuaciones

gue deberian seguir priorizandose en la practica. En este sentido deberia reactivarse la

19 —, . s o ..
Téngase en cuenta que a escala europea se ha previsto la proxima apertura del transporte ferroviario de viajeros
a la competencia privada, lo que hard obligatorio que Espaiia se adapte a esta decisidon a medio plazo.
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inversidén que aun esta pendiente del vigente Plan de inversiones de Puertos del Estado
del periodo 2008-2012 -superior a 3.000 millones de euros-, incentivando asimismo la
participacién de inversiones del sector privado mediante el uso de contratos PPP
(Public Private Partnership), similares a los empleados en otros paises comunitarios.
Por otra parte, se hace necesario fijar una tarificacién del transporte de mercancias
por carretera, segun las directrices de la Comision Europea, para propiciar la
competencia entre los modos de transporte maritimo y viario, y, por supuesto, reducir
y simplificar los tramites administrativos y aduaneros, para facilitar la adaptacién de

las empresas de transporte terrestre al transporte maritimo corta distancia.

Infraestructuras para la energia. Este ambito deberia merecer una mejor
posicidon en el conjunto de actuaciones del Estado, particularmente en cuanto a la
construccion de obra civil. Entre las recomendaciones mas importantes sobresalen:
aumentar las infraestructuras de interconexidn nacionales e internacionales; dar
preferencia a las energias que mejor se alinean con los objetivos mds importantes, sin
despreciar ninguna de ellas -seguir favoreciendo la edlica; proteger y favorecer las
hidraulicas; reducir el petrdleo y el carbén; promover el gas como fuente de energia de
consumo, aunque moderando su produccion de electricidad; mantener, continuando
con las mejoras, las actuales centrales nucleares, y promover algunas nuevas; reducir
el crecimiento, como productores de electricidad, de la biomasa, la termosolar y la
fotovoltaica, estimulando con subvenciones la investigacion para mejorar su eficiencia

y competitividad-.

Gestion del agua y del medio ambiente. Entre las propuestas mas notables
destacan: la aplicacién rigurosa de la legislacidn vigente y la paralizacidon de todas las
iniciativas legislativas que no se atengan escrupulosamente a la misma; alcanzar un
Pacto de Estado sobre el modelo de gestion del agua y el medio ambiente, lo que
requiere un nuevo consenso social y politico; mejora y ampliacidon del funcionamiento
de las plantas de tratamiento de aguas residuales. También en este campo es preciso
aplicar a las infraestructuras unos analisis con criterios técnicos y econdmicos de los

costes y rendimientos derivados de la utilizacion de los caudales disponibles,
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independientemente de la situacién de las reservas y la eliminacién de los prejuicios
sobre trasvases que no responden ni a légica del Estado, como tal, ni se corresponden

con las actuaciones que llevan a cabo los paises desarrollados.

Desarrollo de equipamientos sociales. Entre las principales medidas se
plantean: movilizar recursos econémicos urgentes mediante contratos de colaboracién
publico-privada para destinarlos a los sectores de equipamientos sociales mas
necesitados; en el caso de los hospitales es necesario que el desarrollo de su
construccion se realice de forma que permita una aportacion razonable de
profesionales para el servicio requerido; en los centros penitenciarios deberian crearse
nuevas plazas que podrian suponer la construccidn durante los préoximos cinco anos de
entre 20 y 30 nuevos centros con una inversion de 1.600 a 2.700 millones de euros.
También deberian integrarse en este apartado la incentivacidn de la vivienda social en
alquiler, para lo cual se propone el desarrollo de un contrato tipo de colaboracién
publico-privada, en el cual el promotor recibe el suelo en régimen de concesién para
desarrollar viviendas en alquiler, debiendo gestionar el negocio por un periodo de 30
afios, garantizado todo ello por una agencia publica de alquiler, quien se encargaria del
cobro y también de la gestion en cada localidad de la lista de propietarios
demandantes. En este sentido cabe contemplar un programa de 50.000 viviendas
anuales durante cada uno de los proximos cinco afios, con una inversion de 20.000

millones de euros.

Reconversidn y rehabilitacion de entornos turisticos. El turismo es un sector
atomizado, que nace de la demanda de muchos compradores y que desde el lado de la
oferta ha tenido respuestas que han sido, en bastantes casos, heterogéneas y
atomizadas. En el caso espainol, los empresarios de este tipo de actividades han
funcionado tradicionalmente como entes individuales, sin que exista practicamente a
nivel territorial una coordinacidén empresarial. Asimismo, en algunas zonas costeras se
han producido claros excesos urbanisticos y ha faltado claramente una ordenacién
territorial que tuviera en cuenta la conservacién del entorno -ver punto 3.4 del

capitulo 2-. Lograr un adecuado funcionamiento del espacio turistico podria permitir
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un correcto desarrollo de las actividades turisticas, que repercutirian en el crecimiento

regional de la economia espafiola. El excesivo crecimiento de la construccién hostelera
y extrahotelera en los ultimos afios ha generado una importante brecha entre la
demanda vy la oferta del sector, que no solamente ha reducido la rentabilidad del
mismo, sino que se ha traducido, asimismo, en el desarrollo de practicas competitivas
desleales -con la disminucion de la calidad en las construcciones-. Este auge
constructor en edificaciones de contenido netamente turistico ha sido especialmente
intenso en la creacion de edificacién residencial -apartamentos o residencias
particulares-, que presentan una menor generacion de valor econdmico, que las
edificaciones no residenciales -hostales, hoteles, etc.-. Las estrategias que se plantean
para recuperar y potenciar el sector turistico deberian pasar basicamente, como ya se
indico en el capitulo 2, por importantes iniciativas de rehabilitacién y reconversién de
los entornos turisticos, entre las que destacan: cambiar el patron inmobiliario en las
zonas turisticas, reduciendo o dejando de construir edificacién residencial particular
(aunque la crisis actual ya lo ha logrado); alcanzar un elevado nivel de coordinacion en
las actuaciones turisticas, con una mayor cooperacién entre las administraciones
publicas y el capital privado; reducir el nimero de plazas hoteleras y potenciar una

mejor localizacidn de equipamientos complementarios.

3.2. Las dificultades presupuestarias en cuanto a la financiacion de obras publicas

Las perspectivas de reactivaciéon del sector de la construcciéon a través de la
obra publica son, en estos momentos, bastante pesimistas debido a los recortes que se
ha previsto realizar en el gasto publico —obligados por las condiciones del Plan Europeo
de Estabilidad-, asi como a las mas recientes medidas adoptadas por el Gobierno para

reducir el déficit publico®, a lo cual se suma el hecho de que los recursos provenientes

2% Nos referimos al recorte adicional decidido por el Gobierno y expuesto por el presidente en el Congreso el dia 12
de mayo de 2010.
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de la UE que Espaiia habia recibido hasta el 2007 se estdn viendo ya recortados y

siguen un proceso de progresiva reduccién en los préximos afos.

Dado el elevado incremento del déficit publico, hasta alcanzar el 11,4% del PIB
a finales de 2009, el Gobierno espafiol ha puesto en marcha un plan de ajuste para
reducir en 50.000 millones de euros el gasto de las Administraciones publicas -Estatal y
también de las Comunidades Auténomas y Municipios- entre 2010 y 2013, con el fin de

contener dicho déficit en el 3% del PIB al finalizar ese periodo.

Para el presupuesto de 2010 se habia previsto ya una disminucién en 5.000
millones, de los cuales la parte mas importante —1.760 millones- correspondia al
Ministerio de Fomento. Los gastos no financieros de Fomento se verian ademas
recortados en 530 millones, mientras que los gastos financieros —entre los que
destacan las subvenciones de capital a empresas publicas o los créditos a empresas
concesionarias— debian disminuir en 1.230 millones. De esta forma, el ajuste
presupuestario debia reflejarse directamente en las partidas de Fomento destinadas a

préstamos sectoriales, planes de reindustrializacién o programas de fomento turistico.

Posteriormente, a la vista de las presiones especulativas y de las
recomendaciones de la UE y del Presidente Obama, el Gobierno se ha visto obligado a
acelerar la reduccién del déficit publico, lo que —junto a otras medidas— ha implicado
un recorte adicional de 6.000 millones de Euros en la realizacidon de obras por parte del

Ministerio de Fomento.

Hay que subrayar, por otra parte, que la paulatina reduccién de los fondos
estructurales comunitarios que Espafa venia recibiendo de la UE va a provocar que,
durante el periodo de programacion comunitaria 2007-2013 las inversiones estatales
en infraestructuras financiadas con estas ayudas europeas -que tradicionalmente han
representado la mitad del total de ayudas recibidas- pasen a ser Unicamente de 2.610
millones de euros anuales -aproximadamente el 0,32% del PIB espanol-, cuando en el

periodo 2000-2006 supusieron 5.677 millones de euros anuales -el 0,73% del PIB-.
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Cuadro 3.4
Ayudas estructurales y de cohesion comunitarias en infraestructuras recibidas por Espafia

(en millones de euros, a precios de 2000)

o del to
O ed A % del PIB
da
1989-1993 5.947 1.189 48,7 0,21
1994-1999 15.759 2.627 51,7 0,56
2000-2006 34.062 5.677 55,3 0,73
2007-2013 18.273 2.610 53,5 0,32

1989-2006

1989-2013

Fuente: Elaborado con datos de Sosvilla, S. (2010)

Los efectos que van a derivarse de estos recortes del gasto publico, en general,
y de las ayudas comunitarias en particular, son dificiles todavia de cuantificar, ya que
dependerdan en gran medida de cémo reaccione el sector privado a la hora de
participar en proyectos de cofinanciacién (financiacion publico-privada) para la
construccion de infraestructuras. De hecho, las previsiones difundidas por el Ministerio
de Fomento anunciando un acuerdo con las entidades crediticias para financiar en
torno a 17.000 millones de Euros en obras publicas, como resultado de la colaboracidn
publico-privada, han recibido posteriormente una respuesta escasamente positiva por
parte del sistema financiero y de las propias constructoras, sin que en estos momentos

pueda afirmarse que la citada propuesta pueda llegar a buen fin.

La clara ralentizacidon que actualmente estan sufriendo los proyectos de obras
publicas, necesita —ademas de recursos financieros— que se introduzcan cambios
importantes en los procedimientos administrativos y normativos del sistema de

licitaciones publicas.

Uno de los aspectos mds importantes es la adaptacién y modernizacién de los
sistemas de licitacidon a través de concesiones, para facilitar la entrada de financiacién

privada en estos proyectos. Para ello, se estdan tomando iniciativas en el
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establecimiento adecuado en las condiciones de este tipo de régimen concesional,

buscando un reparto adecuada de los riesgos. El principio de equilibrio econédmico
financiero debe asegurarse para que las empresas concesionarias tengan las garantias
suficientes ante cambios e incertidumbres en los proyectos de inversién publica en los

que participen.

3.3. Necesidad de priorizacion de los proyectos a desarrollar y fomento de la

participacion del sector privado

La actual escasez de recursos financieros para la realizacién de obra civil por
parte del sector publico hace que toda inversidn sectorial no justificada signifique la
detraccién de recursos para otras aplicaciones que puedan ser social o
econdmicamente necesarias. Por otra parte, dado que las inversiones que pueden
imaginarse son tedricamente infinitas, es indispensable el establecimiento de
prioridades. Por ello es absolutamente necesario que toda decision de inversion esté
debidamente justificada por sus efectos directos e indirectos a medio y largo plazo
sobre la mejora de la economia del pais, y no deben emprenderse inversiones aisladas
qgue no se justifiquen por efecto sobre el conjunto del territorio y su rendimiento social
y econdmico. La escasez de recursos de inversién, incluso contando con la
colaboracién publico-privada, obliga a ser ain mas selectivos y discriminatorios en la

seleccién de los proyectos.

Hay que potenciar la financiaciéon no presupuestaria mediante la utilizacion de
las posibilidades de los mecanismos de colaboracién publico-privada. Para reducir las
dificultades que plantean actualmente las principales fuentes de financiacién privada
(promotores, bancos y cajas de ahorro), habria que contemplar algunas posibles
soluciones, como la participacion del Instituto de Crédito Oficial en el capital de los
proyectos como socio y promotor con determinadas limitaciones; la apariciéon o
regreso al mercado de Fondos de Inversion para infraestructuras (tanto a iniciativa del

Banco Europeo de Inversién como otros generados por inversores privados); una
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mayor presencia de las Administraciones para aportar garantias para la deuda y la
posible emisidn de obligaciones destinados a la realizacidn de proyectos concretos,
como ya se prevé en el Proyecto de Ley para la Financiaciéon de los Contratos de

Colaboracién Publico y en la Ley de Titulizacidén de los Ingresos del Concesionario.

3.4. Problemas relacionados con la agilizacion de los tramites y la cartera de

proyectos de obras ptblicas

Hay dos cuestiones que convendria encarar decididamente si existe el
propdsito de ‘activar’ la realizacidon de obras publicas, ademas de resolver el problema
crucial de su financiacidon. La primera es que los trdmites necesarios que deben
cubrirse desde que se concibe un posible proyecto hasta su iniciacién efectiva son,
actualmente, extraordinariamente dilatados. La segunda es que para activar
efectivamente las obras publicas hay que disponer de un archivo o cartera de
proyectos, que estén ya debidamente estudiados y hasta tramitados en sus primeros

pasos, que permitan decidir de forma rapida.

Sobre la primera cuestion, en el capitulo. 2 ya se expuso el hecho de que los
tramites que actualmente requiere la normativa para la puesta en marcha efectiva de
una obra son extraordinariamente amplios, como muestra el estudio realizado sobre la
construccion de carreteras por parte del Estado. En su conjunto, se ha estimado que
pueden acabar exigiendo hasta 10 o mas afios desde el inicio del proceso de
informacién hasta el inicio de la obra. Se impone una revisidon de los procedimientos,
tratando de evitar, en concreto, las sucesivas intervenciones de varios Ministerios,

aligerando los informes preceptivos.

Es asimismo resultado de la experiencia el hecho de que para poder agilizar la
realizacion de obras hay que disponer de una amplia cartera de proyectos, en los que
se hayan cubierto ya los estudios previos y algunos de sus tramites iniciales para que,

si existen recursos presupuestarios o mixtos (publico-privados), puedan tomarse
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decisiones en un breve plazo, completando su tramitacidon para poderlas licitar sin

excesivos retrasos.

Aunque esto pueda parecer una cuestion menor — “si hay financiacién, no hay
gue preocuparse que habra proyectos” — lo cierto es que la experiencia indica, de
acuerdo con las consultas realizadas, que esto no es totalmente cierto y que para
agilizar las posibles inversiones a medio largo plazo hay que contar con una muy
amplia cartera de proyectos, incluyendo desde obras de gran dimension hasta otras de

caracter mas puntual y con un coste mas limitado.
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ANEXOS AL CAPITULO 3

EFECTO RIQUEZA RESIDENCIAL. UN ANALISIS DE LA IMPORTANCIA DEL SECTOR
CONSTRUCCION EN LA ECONOMIA ESPANOLA
(Manuel Le6n Navarro)21

1. Introduccion

Es un hecho aceptado en la literatura econémica que existe una fuerte
conexion entre la riqueza de las familias y sus decisiones de consumo. Debido a que los
activos inmobiliarios son una parte muy importante de la riqueza, el aumento de la
cantidad de viviendas generara aumentos en el consumo. En Espafia, la riqueza
inmobiliaria de las familias representa en torno al 85% de la riqueza total, dejando tan
solo el 15% a la riqueza financiera. Por otro lado, el consumo agregado de los hogares
representa en torno al 60% del PIB. Por lo tanto, debido a la fuerte magnitud de ambas
cantidades, es importante estudiar la conexidn entre riqueza residencial y consumo. Si
dicha relacién se confirmase, entonces se puede concluir que las variaciones en la
riqueza residencial son fundamentales para explicar el crecimiento de la economia
espafiola.

Los aumentos de riqueza residencial son debidos a dos componentes
principales. Por un lado un aumento en la cantidad de nueva riqueza residencial o lo
gue es lo mismo de la construccion de nuevas casas y por otro lado, un aumento del
valor de las casas ya existentes, es decir, del aumento del precio de las viviendas.

En este documento se analiza, para la economia Espafiola, el efecto de los
aumentos de riqueza residencial (sector construccion) asi como de los aumentos del
precio de las viviendas (inflacidon residencial) en el consumo y por lo tanto en la
actividad. Ademdas se compara el efecto que ambos componentes tienen en el
consumo con el efecto que tienen los aumentos en el valor de los activos financieros.

Para ello se propone un modelo multivariante de series temporales para las
variables consumo, riqueza residencial, precio de las viviendas, riqueza financiera y
tipos de interés. Dichas variables vienen sugeridas por los modelos de acelerador
financiero y ciclo vital. En dicho modelo empirico se presta especial atencion a las

ZCentro Universitario Cardenal Cisneros. C/General Diaz Porlier 58, (28006 Madrid).
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propiedades estadisticas de los datos, como drdenes de integracidn, presencia de
relaciones de cointegracion, relaciones de retroalimentacion, etc., para obtener un
modelo estimado estadisticamente adecuado. A partir del modelo estimado se
encuentra el modelo estructural, que permite encontrar los efectos de unas variables
en otras, no sélo de largo plazo sino a distintos horizontes de corto y medio plazo.

Con el modelo estructural se estiman, en primer lugar, las respuestas del
consumo, rigueza residencial, precio de las viviendas y riqueza financiera ante un
aumento en el tipo de interés. Con estas estimaciones, no sdlo se puede mostrar como
reaccionan las variables anteriores ante cambios en los tipos de interés sino que
ademas, son una posible explicacién a los motivos por los que, en una economia, se
producen movimientos en las riquezas.

Se observa que un aumento permanente en los tipos de interés produce una
caida permanente en la construccién del 0.29%, de la inflacion residencial del 0.44% y
de la riqueza financiera del 12%, mostrando que las variables del sector inmobiliario
son menos sensibles que las del sector financiero ante cambios en los tipos de interés.
Ademas, se estima una caida del 1.43% en el consumo a largo plazo.

Respecto a la estructural temporal de las respuestas se observa que tanto la
riqueza residencial como la riqueza financiera reaccionan de forma rdpida ya que
agotan el 80% de la respuesta en tres periodos. El precio de las viviendas tarda mas en
reaccionar y no lo agota hasta los 6 periodos.

Debido a que tras una politica monetaria contractiva el consumo se reduce y
también lo hacen la riqueza residencial, la riqueza financiera y el precio de las
viviendas, cabe pensar que existe un efecto de éstas ultimas en el consumo. Para
contestar de una manera clara, con el modelo estructural, se estiman la respuesta del
consumo ante un aumento permanente en la riqueza residencial, el precio de las
viviendas y la riqueza financiera. Se identifican estos efectos con el efecto riqueza
residencial, efecto colateral y efecto riqueza financiera respectivamente.

El resultado mas importante es que un aumento de un 1% en la construccién
genera un aumento en el consumo que se prologa a lo largo de los periodos resultando
en total un 12.33% de largo plazo. Este efecto es mucho mas importante que el efecto
de la riqueza financiera, que se situa en el 0.05% de largo plazo, y el efecto de la
inflacidn residencial, que se situa en el 0.27%.

Respecto a la distribucidon temporal de las respuestas, el efecto de la riqueza
financiera es rapido agotandose la respuesta en dos periodos. El efecto de la inflacién
residencial es un poco mds complejo ya que se produce una sobrereaccién de la

145



rde la Construccion Espanola
r Construccion en Espafa

respuesta en el medio plazo, aumentando el efecto hasta el 0.46% en el tercer
periodo. A partir de ese momento, el efecto colateral se va reduciendo hasta su valor
de largo plazo. Por ultimo, el efecto riqueza residencial aumenta de forma lenta pero
sistematica a lo largo de los periodos, agotandose en el tercer periodo tan solo el 64%
de la respuesta.

Por lo tanto, para la economia Espafiola se encuentra un efecto de las variables
del sector inmobiliario sobre el consumo muy superior al efecto del sector financiero.
Ademas el efecto riqueza residencial, originado por la construccién de nuevas
viviendas, es muy superior al efecto colateral, originado por el aumento de los precios
de las viviendas.

2. El papel de las viviendas en la economia: Una revision de la Literatura

Existen dos justificaciones tedricas por el que las viviendas, y por lo tanto la
construccion, pueden afectar al consumo de una economia, los modelos de ciclo vital y
los modelos de acelerador financiero.

El aumento del consumo debido a un aumento en la riqueza, es decir el efecto
riqueza, es un tema clasico en la literatura econdmica. Ya en los afos 60, Ando vy
Modigliani (1963) [1] generalizan la idea de Friedman (1957) [15], y proponen el
denominado “modelo de ciclo vital-renta permanente”. En dicho modelo se supone
gue los agentes toman las decisiones de consumo en funcién de la renta permanente
pero, si se produce un aumento inesperado de la riqueza, éste generard un aumento
del consumo?.

Desde un punto de vista tedrico no se puede concluir que riqueza tiene un
efecto mayor sobre el consumo. A favor de la riqueza residencial esta que puede
usarse como garantia de préstamos, que es menos volatil y que estd mas distribuida
entre la poblacion. A favor de la riqueza financiera esta que se mide con mayor
precision y menor coste, es mas liquida y representa aumentos reales de produccién
ya que estd asociada a aumentos de beneficios futuros de las empresas. La literatura
empirica trata de concluir cual de los dos efectos es mas importante.

La literatura empirica que analiza el papel de la riqueza a partir del modelo de
ciclo vital, estima la propensiéon marginal a consumir (PMC) de la riqueza utilizando una

22Una deduccién tedrica del modelo de ciclo vital en un contexto de equilibrio general de generaciones solapadas
puede consultarse en Gali (1990)[17]
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ecuacioén en la que el consumo es funcién de la riqueza. La estimacién significativa de
la PMC indicard la existencia de un efecto riqueza. Asi, trabajos que encuentran un
efecto riqueza significativo son Davis y Palumbo (2001) [10], Lettau y Ludvigson (2004)
[24], Fernandez-Corugedo et al. (2003) [14], Hamburg et al. (2005) [18] y Slacalek
(2006) [33].

Por otro lado, si en la ecuacidn del consumo se separa entre los distintos tipos
de riqueza, financiera, residencial y humana se puede determinar qué efecto riqueza
existe, y en el caso de que exista para todos los tipos de riqueza, comparar el tamafio
de los mismos. Entre los trabajos que han estimado relaciones de largo plazo, Case,
Quigley y Shiller (2005) [8], utilizando datos de paises de la OCDE, en un caso, y datos
de estados de EEUU en otro caso, y Rapach y Strauss (2006) [32] utilizando datos de
estados de EEUU, encuentran que el efecto riqueza residencial es mayor que el efecto
riqueza financiera. Ludwing y Slock (2004) [26] para paises de la OCDE y Dvornak y
Kohler (2007) [11] para regiones de Australia concluyenque los efectos son similares.
Solamente Matsubayashi (2006) [30], con datos americanos y tras desagregar por tipo
de consumo, encuentra que la riqueza financiera tiene un efecto mayor que la riqueza
residencial.

En el caso de los trabajos que han estimado efectos a corto y largo plazo, existe
mas consenso. El efecto riqueza residencial es mayor que el efecto riqueza financiera.
En este caso figuran los trabajos: Barata y Pacheco (2003) [4] para cinco paises
desarrollados, Pichette y Tremblay (2003) [31] para Canad4, Catte et al. (2004) [9] para
varios paises industrializados, Carroll (2004) [6] y Carroll et al. (2006) [7] para la
economia de EEUU.

Por otro lado, existe una literatura tedrica que propone que las viviendas
tienen un efecto en la economia a través de su rol de garantia de los préstamos, como
colateral. Aunque estos modelos, denominados de acelerador financiero,
originariamente se usaron modelizando el comportamiento de las empresas, Bernanke
y Gertler (1989) [5] y Kiyotaki y Moore (1997) [22], posteriormente se adaptaron al
comportamiento de las familias y al activo que sirve de garantia, las viviendas, Aoki et
al. (2004) [3] y lacoviello (2005) [20]. En estos trabajos se concluye que un aumento del
precio de las viviendas genera un aumento de la cantidad que puede pedirse prestada
y por lo tanto un aumento del consumo y la actividad.

Los trabajos empiricos basados en los modelos de acelerador financiero utilizan
modelos VAR donde se estima el efecto del tipo de interés. En dichos modelos se
encuentra empiricamente que un aumento del precio de las viviendas, originado por
una caida en los tipos de interés, aumenta el consumo vy la actividad, Aoki et al (2002)
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[2], Lastrapes (2002) [23] y lacoviello (2005) [20]. En lacoviello (2004) [19], se
especifica un modelo de equilibrio general en el que las viviendas generan utilidad.

Con dicho modelo se deduce una ecuacidn de Euler para el consumo que se estima por
el método generalizado de momentos. Se encuentra un efecto positivo y significativo
del precio de las viviendas en el consumo.

Este documento se sitla entre los dos grupos de trabajos descritos, acelerador
financiero y ciclo vital. Por un lado, comparte con la literatura de acelerador financiero
la existencia de una perturbacion sobre el tipo de interés y el andlisis de sus efectos
sobre el consumo y la riqueza residencial. A diferencia de esos trabajos, este
documento incorpora la riqueza financiera al andlisis con objeto de evaluar la
importancia del efecto riqueza financiera. Por otro lado, comparte con los modelos de
ciclo vital la incorporacién de ambos tipos de riqueza pero, a diferencia de estos
trabajos, se incorpora el precio de las viviendas para distinguir entre un efecto
cantidad de viviendas (efecto riqueza residencial) y un efecto precio de las viviendas
(efecto colateral).

3. Modelo Empirico

En el apartado anterior se ha justificado de forma tedrica la presencia de las
variables que se deben incluir en el andlisis. A continuacién, en este apartado se
construird el modelo empirico 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.

En el andlisis empirico se prestard especial atencidn a las propiedades
estadisticas de los datos, esto es, érdenes de integracidn, existencia de relaciones de
cointegracion, efectos de posibles valores extremos, presencia de retroalimentacién,
de tal forma que el modelo estadistico represente de forma adecuada las relaciones
dinamicas entre las variables.

Con el modelo empirico estimado se haran supuestos acerca de la correlacion
instantanea entre las variables con el objetivo de encontrar el modelo estructural. Una
vez encontrado el modelo estructural se podran encontrar las respuestas de las
variables ante cambios en el tipo de interés para posteriormente, encontrar la
respuesta del consumo ante cambios en las riquezas y el precio de las viviendas.
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3.1. Andlisis estadisticos previos: Datos, modelos univariantes y relaciones de

cointegracion

3.1.1. Los datos

Se usan datos anuales de la economia Espafiola para el periodo 1974-2007 de

las variables siguientes:

El “consumo de los hogares” (C ) Esta serie es construida por el INE,
segun la metodologia SEC-95 que homogeniza las cuentas anuales de los
paises de la UE y esta medida en términos reales (euros de 2006)%.

El stock de capital residencial real neto (W ), medido en millones de
euros de 2000. Estos datos son estimaciones realizadas por el IVIE y
BBVA (Mas et al. [29]).

El deflactor implicito de la riqueza residencial (PV ), medido como el
cociente entre el stock nominal y el real. Ambas series se obtienen del
IVIE y BBVA.

La riqueza financiera ( FC ) medida a través de la capitalizacion de la
bolsa de Madrid en términos reales (millones de euros de 2006)%*

El tipo de interés (R) MIBOR a 1 mes?>.

3.1.2. Ordenes de integracién

En los graficos (1), (2), (3), (4) y (5) se presentan las series c,, W,, pv,, fc, y

I, %6 Debido a gue todas las series tienen una clara tendencia, se concluye que no son

estacionarias. Para ver si la primera diferencia de dichas series es estacionaria se

presenta en la tabla (1) el contraste de Dickey-Fuller aumentado (ADF) para las

variables V.

2L os datos con la metodologia SEC-95 estan disponibles hasta 1980. Los anteriores se construyen con la tasa de
crecimiento de la variable Consumo Privado Nacional.

24A través del andlisis de intervencion se detecté un valor anémalo del tipo escaldn en 1986. La variable riqueza
financiera que se usa en el analisis es la variable depurada de dicho valor extremo.

25 . P . . Lo
Esta serie es mensual, analizindose mediante la media geométrica de (1+ Rt)

26 . . .
Las series en minusculas denotan el logaritmo
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Los resultados sugieren que las series Vc,, Vfc, y Vr, son estacionarias, | (0),

ya que el valor del estadistico, -3.27, -3.50 y -4.56, es mayor que el valor critico al 95%
de confianza. Las series Vpv, y VW, son claramente no estacionarias ya que el valor

del estadistico, para cualquier nUmero de retardos, es menor que el valor critico. Para
completar el resultado del contraste, se presentan los graficos de Vpy, y VW, en (6) y

(7). En ambos graficos se observa que las variables Vpv, y VW, son no estacionarias ya

gue presentan una tendencia negativa.
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Tabla 1. Contraste ADF para las series V

ADFY p=1 p=2 p=3
Ve, 2.32 -2.45 -3.27
W, -1.32 -2.18 -2.05
vpy, 2.2 -1.6 -2.79
vic, -2.57 -2.91 -35
vr, -4.56 -4.09 -35

Resumiendo, el analisis gréfico y el contraste ADF indican que las series c,, fc,
y I son integradas de orden 1, | (1). Por otro lado, dichas herramientas muestran
suficiente evidencia a favor de que las series W, y pv, son | (2). Por lo tanto, a partir de
este momento en el andlisis, las variables de interés no seran w, y pv, sino Vw, y
Vpv,. VW, es el crecimiento de la riqueza residencial real o lo que es lo mismo, la
construccion de nuevas viviendas. lapv, es el crecimiento del precio de las viviendas o

también, la inflacidn residencial.
3.1.3. Cointegracion

Una vez determinado el orden de integracién de las variables del analisis, se
procede a determinar la existencia de posibles relaciones de cointegracion entre las
variables no estacionarias, c¢,, Vw,, Vpy,, fc, y r,. Para ello, se propone la

metodologia de Engle y Granger [13] ya que, aunque es menos potente que el
contraste de Johansen (1991) [21], es menos sensible tanto a la eleccion del orden del
modelo multivariante como a los grados de libertad. Se aplico el contraste de Johansen
y se detectaron tres relaciones de cointegracién pero ninguna muestra un aspecto
estacionario.

En la tabla (2) se presenta el contraste ADF para el residuo de la regresion de
cada variable no estacionaria con las restantes. Si el residuo es estacionario, la
regresion muestra una relacion de cointegracion.

p
%’ Nota: H0 : P =1 en el modelo VZZt = ,u+pVZt_1 +Zj:1 }/jVZZt_J- + U, . El valor critico al 95% es -

2.96 (MacKinnon).
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Tabla 2. Enfoque Engle-Granger para cointegracion

var. dependiente p=0 p=1 p=2 p=3 p=4
Ct -2.56 -3.28 -3.67 -2.57 -2.18

th -3.99 -2.37 -4.11 -3.02 -1.94
vat -4.28 -2.82 -4.48 -3.61 -3.10

fct -2.78 -2.44 -2.19 -2.70 -3.09

rt -3.89 -2.67 -2.45 -2.26 -2.37

El valor critico (95 %) es -4.45 (Phillips y Ouliaris (1990))

De la tabla (2) se concluye que existe una relacién de cointegracioén entre Vpy,

y las demas variables. Para analizar cual deben ser las variables que se incluyan en la
relacidon de cointegracion se presenta en la tabla (3) el contraste ADF para los residuos
de la regresion de Vpv, con las demas variables excluidas una a una.

Tabla 3. Enfoque Engle-Granger para cointegracion con Vth

variable p=0 p=1 p=2 p=3 p=4
oveliiida
C -3.98 -2.51 -3.70 -3.18 -2.65
t
-1.85 -1.54 -1.80 -2.32 -2.55
Vw,
fc -4.38 -2.79 -4.46 -3.64 -2.94
t
r -4.05 -2.97 -4.54 -3.50 -3.43
t

El valor critico (95 %) es -4.11 (Phillips y Ouliaris (1990))

De la tabla (3) se concluye que tanto fc, como I, no deben estar en la relacién

ya que al quitarlas la relacion se mantiene (estadisticos -4.46 y -4.54
respectivamente)’®. La estimacién MCO de la relacién entre Vpv,, ¢, y Vw, se

presenta en la ecuacion (1).

Vp,=2.13-0.17¢c, +4.70Vw, + ¢, (1)

(022)  (0.02) (0.49)

La relacion de cointegracidon estimada en (1) se presenta en el grafico (8).

2 .z . . .z . . a7 . . ..
®También se estim6 la regresion de th con C, y th con VWt para ver si existian relaciones de cointegracion

de dos variables, sin embargo no se encontraron mas relaciones

152



de la Construccion Espanola
g El 3r Construccion en Espafia

Grafico 8. eCm,
.08

05 |

.04

Wl L s A
ol AT TW S

.04 ] \ V\f

-.06

T T T T T T T
1975 1980 198% 1980 199% 2000 2005

Esta es una relacién estacionaria entre la inflacién residencial, el consumo vy la
tasa de crecimiento la riqueza residencial o la construccion de nuevas viviendas.

3.2. Modelo Multivariante Empirico

Con el andlisis estadistico previo se construye el modelo empirico
multivariante. En primer lugar se concluira acerca del orden del modelo para las series
no estacionarias. Posteriormente, con la relacion de cointegracién encontrada
anteriormente, se especificara un modelo de correccion de error vectorial.

3.2.1. Eleccidn del orden del VAR

En la tabla (4) se muestra el estadistico del ratio de verosimilitudes para los
diversos ordenes del VAR. Debido a que el valor del estadistico para el orden 3 es
38.75 mayor que el valor critico al 95% de confianza se puede rechazar la hipdtesis
nula de que todos los coeficientes del VAR (3) sean 0. Por lo tanto, el contraste LR
sugiere un VAR (3) como modelo mas adecuado®

Tabla 4. Ratio de verosimilitud para la eleccion del orden del VAR

Orden 0 1 2 3 4

Ratio de NA 264.38 55.82 38.75* 36.61
Verosimilitud (LR)

El estadistico LR se computa de la siguiente manera LR = (T - m)(lOg ‘ Ql—l | —lOg ‘ QI |) donde |

es el orden del contraste. LR se distribuye como una chi-cuadrado de 16 grados de libertad. El valor critico para
una chi-cuadrado de 25 grados de libertad al 95% es 37.65.

Ppdicionalmente se calculan, sin mostrarse en este documento, las funciones de correlaciones cruzadas residuales,
correspondientes a un VAR(2) y un VAR(3). Algunas correlaciones cruzadas del VAR(2) tienen valores significativos
que desaparecen en las correlaciones cruzadas del VAR(3), por lo que el andlisis grafico también apoyaria que el
orden adecuado es 3.
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Una vez que se ha determinado que el orden adecuado para el modelo VAR de
las series no estacionarias es 3 y una vez que se ha encontrado una relacion de
cointegracion, se especifica un modelo vectorial de correccién de error (VEC) de orden
2. Dicho modelo se estima en dos etapas, en la primera se estima la relaciéon de
cointegracion obtenida del método de Engle y Granger por minimos cuadrados

ordinarios (MCO). En la segunda, se estiman los demds parametros por minimos
cuadrados generalizados (MCG). Tras hacer inferencia, los resultados se presentan en

la tabla (5).

Tabla 5. Estimacion del modelo VEC

ecuaciones®
variable dependiente VCt V2Wt V?_ pv, Vft Vl’t
H 0.013 0.18
(0.003) (0.06)
ecm, 0.0002
(0.0001)
ve,, 0.46
(0.08)
VW 153 0.60 52.93
-1 (0.80) (0.09) (16.71)
2
Ve | ol 03
Vi, 0.035
(0.006)
VI, -0.029
(0.009)
Ve oy
VW,
2 —
Vapv,, ((3.101)9
v, 0.038
(0.018)
vr, 0.17 —0.049
(0.06) (0.009)

30 . . . .
La tabla muestra los coeficientes estimados del modelo VEC donde cada columna representa una ecuacion del

mismo. Entre paréntesis se presentan las desviaciones tipicas. El término €CM

cointegraciéon €CM = fll

representa la relacién de
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La matriz de covarianzas estimada se presenta en (2).
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"de la Construccion Espanola
; r Construccion en Espafa

)

La matriz de correlaciones instantaneas se presenta en (3). Las bandas de confianza al

95% son +2* DT =+2//n = +0.36.

1.00
0.22
p(0) = 0.29
-0.07

0.01

0.22
1.00
-0.25
0.05

-0.52

0.29
-0.25
1.00
-0.11

0.02

-0.07
0.05
-0.11
1.00

-0.30

0.01
-0.52
0.02
-0.30

1.00

©)

El grafico de residuos del modelo se presenta en (9). En dichos graficos no se

observa ninguna tendencia ni ninguna estructura autoregresiva.
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La funcidn de correlacion cruzada residual se presenta en la tabla (6), donde se

observa que no hay ningun valor significativo.

Tabla 6. Funcidn de correlacion cruzada residual - Modelo VEC

retardos 0 o L ” s
1 0.01 0.06 -0.11 -0.03 -0.13
2 -0.26 -0.05 0.18 0.10 0.08
3 0.02 0.14 -0.14 0.00 -0.01
4 0.09 -0.02 0.14 -0.22 -0.22

rl21 r22 r23 rl24 r25
1 -0.07 -0.12 0.08 -0.07 0.03
2 0.01 -0.27 0.23 0.16 0.08
3 -0.04 0.00 0.27 -0.15 0.04
4 -0.01 0.08 -0.16 0.15 -0.32
r31 r-32 r33 r34 r-35
1 -0.06 0.09 -0.24 0.06 -0.03
2 -0.22 0.06 0.16 -0.14 -0.12
3 -0.04 -0.16 -0.29 -0.06 0.02
4 -0.07 0.05 0.03 -0.02 0.00
r41 r42 r43 r44 I’45
1 0.29 0.22 0.00 0.06 -0.17
2 0.14 -0.28 0.02 0.05 -0.17
3 0.01 -0.15 -0.05 -0.14 0.30
4 -0.22 -0.02 -0.15 -0.31 0.04
r-51 r52 r53 r-54 r-55
1 0.28 0.06 0.03 -0.12 -0.03
2 -0.07 0.32 -0.11 0.28 -0.20
3 0.14 0.06 0.07 0.13 0.06
4 0.34 0.01 0.29 -0.02 -0.07

_1 _ * cignificati o
DT N 0.18 .en significativos al 95%
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Todas las herramientas diagnosticas, grafico de residuos y funciéon de
correlacién cruzada residual, son adecuadas por lo tanto, se concluye que el modelo
(5) es estadisticamente adecuado.

La riqueza residencial de equilibrio a largo plazo se situa en el 1.0%, la inflacién
residencial de equilibrio en el 6.0% y el crecimiento de la riqueza financiera en el 1.9%.

3.2.3. Modelo Estructural

Debido a que en la matriz de correlaciones (3) existen algunas que son
significativas, la tabla (5) representa la estimacion del modelo en su forma reducida. La
forma reducida no es adecuada para estimar los efectos de unas variables en otras,
necesitandose para ello el modelo estructural.

Para encontrar dicho modelo se deben hacer supuestos, acerca de la direccién
de las correlaciones instantdneas, que permitan ortogonalizar completamente el

modelo. Las correlaciones altas se producen entre Vc, y V’p,, entre V’w, y Vr, y

entre Vf, y Vr..

En primer lugar se supone que el precio de las viviendas afecta
instantdaneamente al consumo. Este supuesto es el efecto colateral instantaneo e
indica, al tener signo positivo, que un aumento en el precio de las viviendas aumenta
instantaneamente el consumo. A dicho efecto se le denotara por p,,. .

En segundo lugar se supone que el tipo de interés afecta instantdneamente a la
riqueza residencial y a la riqueza financiera. Esto es asi porque se supone que los
bancos centrales deciden el nivel de tipos de interés sin conocer las variables
macroecondmicas, como son el consumo, la riqueza residencial o la riqueza financiera.
A dichos efectos se le denotaran por p,, y py -

Con los supuestos anteriores, la matriz V que permite encontrar el modelo
estructural tiene la forma presentada en (4).

10 p, 0 O]

01 0 0 p,
V=00 1 0 O (4)
00 0 1 p,

00 0 0 1|
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La matriz V , estimada por maxima verosimilitud (algoritmo de Scoring Amisano
y Giannini (1997) [16]), se presenta en (5)

- )
1.00 0.00 0.085 0.00 0.00
0.00 1.00 0.00 0.00 -0.038
V = 0.00 0.00 1.00 0.00 0.00 (5)
0.00 0.00 0.00 1.00 -3.23
0.00 0.00 0.00 0.00 1.00
N\ J

Premultiplicando por V el modelo de la tabla (5) se obtiene el modelo
ortogonalizado o estructural que se presenta en la tabla (7).

Tabla7. Modelo VEC estructural

ecuaciones "
variable VCt V2Wt V2 P, Vft Vl’t
T 0013 0.18
ecm, , 0.0002
Ve, , 0.46
Vthfl 1.53 0.60 52.93
Vipy,, 0.17 0.35
Vi, 0.035 -1.14
VI, -0.029
ve,, -4.77
Viw,
V2 v, , 0.61 -0.19
v, 0.003 0.038
vr._, 0.17 -0.049
vp, 0.085 na
Vrt -0.038 -3.23 na

31 . . . . . s
La tabla muestra los coeficientes derivados del modelo VEC teniendo en cuenta la ortogonalizacién. Cada columna

representa una ecuacion del mismo. El término €CM representa la relacién de cointegracién €CIN = flt .
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En dicho modelo se observa como la variable que se ajusta para lograr el nuevo
equilibrio es la construccion de viviendas indicando que existe cierta rigidez en los
precios de las mismas.

4. Efectos de la politica Monetaria

En los modelos de ciclo vital se supone que los aumentos de riqueza aumentan
el consumo pero dichos movimientos se consideran exdgenos. Al no explicar los
posibles movimientos en las riquezas y, por lo tanto, el origen del efecto positivo en el
consumo, el anadlisis pierde interés. Por el contrario, los modelos de acelerador
financiero solventan este problema ya que justifican los movimientos en la riqueza
residencial y el precio de las viviendas como reacciones ante la politica monetaria.

Para justificar y entender los posibles movimientos de las riquezas y el precio
de las viviendas, en este apartado se analizan los efectos de una politica monetaria
restrictiva como consecuencia de un aumento en el tipo de interés. Para ello, a partir
del modelo ortogonalizado (7), se calculan las funciones de respuesta del consumo, la
construccion de viviendas, la inflacién residencial y la riqueza financiera ante una
perturbacidén unitaria permanente en el tipo de interés. En la tabla (8) se presentan
dichas respuestas.

Tabla 8. Respuestas de las variables ante I

afios Ct th vth ft rt
0 0.00 -0.04 0.00 -3.23 1.00
1 -0.17 -0.09 0.00 -5.23 1.00
2 -0.23 -0.17 -0.12 -7.96 1.00
3 -0.49 -0.22 -0.20 -11.40 0.96
4 -0.82 -0.24 -0.30 -13.70 0.96
5 -1.12 -0.26 -0.43 -13.94 0.93
6 -1.32 -0.27 -0.52 -13.18 0.91
7 -1.41 -0.28 -0.52 -12.22 0.90
8 -1.43 -0.28 -0.49 -11.51 0.91
9 -1.41 -0.28 -0.46 -11.11 0.92
10 -1.39 -0.28 -0.43 -11.07 0.93
20 -1.43 -0.29 -0.44 -11.78 0.93
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P &l

Como se observa en la tabla (8) asi como en el grafico (10)*? un aumento

permanente de los tipos de interés genera una caida permanente en la construccién

de nuevas viviendas del 0.29%. Dicha caida se origina de la siguiente manera: Cuando

aumentan los tipos de interés se produce una caida instantdnea de la tasa de

crecimiento de la riqueza residencial del 0.04%, para posteriormente caer un 0.09% en

el primer periodo y 0.17% en el segundo. En el tercer periodo la caida, que se situa en

el 0.22%, representa el 78% de la respuesta, mostrando un ajuste rapido.

0.0

-0.05{ ¥
-0.10 4
-0.15 |
-0.20 4
-0.24
-0.20 4
-0.%
-0.40 4
-0.45

-0.40

Grafico 10. VWt ante la politica monetaria

" e mow ol

Por otro lado, un aumento permanente en los tipos de interés no produce

ningun efecto en la tasa de crecimiento del precio de las viviendas ni de forma

instantanea ni en el periodo siguiente (tabla (8) y grafico (11)). Después de este tiempo

muerto de dos periodos la inflacién residencial cae un 0.12% en el segundo periodo,

aumentado de forma lenta pero progresiva hasta el 0.52% después de 6 periodos. A

partir de ese momento se produce un ajuste en la caida de la inflacidn residencial

hasta el 0.44% de largo plazo.

32 ) - . . ) o )
Las bandas de confianza de las respuestas al 95% se dibujan en lineas discontinuas. En el apéndice se describe el
método empleado para su calculo y se presentan los resultados.
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Como se observa en la tabla (8) asi como en el grafico (12) un aumento

permanente en los tipos de interés produce una caida permanente en la riqueza

financiera a largo plazo del 11.78%. Instantdneamente se produce una caida del 3.23%

gue aumenta de forma progresiva hasta el 11.40% del tercer periodo, donde

practicamente se agota la respuesta.
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Grafico 12. ft ante la politica monetaria

Por ultimo, el aumento en los tipos de interés genera una caida permanente en

el consumo (tabla (8) y gréfico (13)). Instantdneamente no se produce ningun efecto

pero en un instante posterior, debido al efecto de la riqueza residencial y de la riqueza

financiera, se produce una caida del 0.17%. A medida que el efecto autoregresivo del

consumo actula y junto con el efecto de las riquezas y del precio de las viviendas, la

caida del consumo se va acentuando hasta llegar al 1.46% de largo plazo.
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Grafico 13. C, ante la politica monetaria
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5. Efectos riqueza y colateral. Un analisis clasico

Una vez que se han determinado los movimientos en las variables del sector
inmobiliario y la riqueza financiera como consecuencia de movimientos en la politica
monetaria, en este apartado se procede a analizar cual es el efecto de dichas variables
sobre el consumo.

En principio, en el apartado anterior se ha encontrado que un aumento en los
tipos de interés genera una caida del consumo, de la construccion, de la inflacion
residencial y de la riqueza financiera. Debido a que el signo de los movimientos es el
mismo, cabe pensar que la construccion, la inflacidn residencial y la riqueza financiera
han tenido algun efecto en la caida del consumo. Para responder de manera
concluyente a esta idea es necesario estimar dichos efectos.

Para dicho analisis se utiliza el modelo estructural de la tabla (7) donde se
calculan las respuestas del consumo ante un aumento permanente en Vw,, Vp, y f,.

El efecto riqueza residencial se identifica con la respuesta del consumo ante un
aumento permanente en la construccién de nuevas viviendas. El efecto colateral se
identifica con la respuesta del consumo ante un aumento permanente en la inflacién
residencial y el efecto riqueza financiera se identifica con la respuesta del consumo
ante un aumento permanente en la riqueza financiera. Los resultados se presentan en
la tabla (9).
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Tabla 9. Efectos Riqueza y Colateral

afios Riqueza residencial | Efecto Colateral | Riqueza Financiera
0 ‘aOO (;_.(,)85 O.(;OO
1 1.50 0.293 0.034
2 4.75 0.389 0.051
3 7.92 0.463 0.064
4 10.42 0.385 0.065
5 11.83 0.300 0.064
6 12.50 0.233 0.058
7 12.50 0.204 0.053
8 12.17 0.204 0.049
9 11.92 0.219 0.049
10 11.83 0.237 0.051
20 12.33 0.267 0.053

~de la Construccion Espanola
Ir Construccion en Espana

Como se puede ver en la tabla (9) asi como en el gréfico (14) un aumento

permanente de un 1% en la construccidn de nuevas viviendas genera un aumento del

consumo a largo plazo del 12.33%. Instantdaneamente la riqueza residencial no produce

ningun efecto sobre el consumo pero en el primer periodo genera un aumento del

1.5%. Dicho efecto positivo aumenta rapidamente y de forma progresiva hasta el

12.33% de largo plazo.

Grafico 14. Efecto riqueza residencial
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Un aumento permanente en la riqueza financiera produce un aumento en el
consumo a largo plazo del 0.053% (tabla (9) y grafico (15)). Dicho aumento se produce
a partir del primer periodo y de forma progresiva en los dos siguientes periodos.
Ambos efectos son compatibles con la teoria econdmica del efecto riqueza ya que un
aumento inesperado en ambas riqueza genera aumentos del consumo en el futuro.

Grafico 15. Efecto riqueza financiera
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También en la tabla (9) asi como en el grafico (16) se observa que un aumento
permanente en la inflacion residencial produce un aumento del consumo de forma
instantanea del 0.085%. Dicho aumento crece de forma progresiva hasta el 0.46% del
tercer periodo. A partir de ese momento, el efecto se va reduciendo hasta situarse en
el 0.27% de largo plazo.

Graficol6. Efecto colateral
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Es interesante observar como la respuesta del precio de las viviendas es
compatible con la explicacién econdmica siguiente. Un aumento del precio de las
viviendas aumenta el consumo en los primeros periodos debido a su rol como
colateral. Los agentes pueden aumentar su nivel de crédito y por lo tanto su consumo.
Cuando pasan unos periodos, los agentes tienen que devolver el crédito, por lo tanto
deben reducir su consumo. Al final, el efecto colateral es positivo generando un
aumento del consumo a largo plazo.

Los resultados anteriores muestran que las variables del sector inmobiliario
tienen un efecto sobre el consumo muy superior a las del sector financiero. Ademas,
dentro de las variables del sector inmobiliario la construccién de nuevas viviendas
tiene un efecto muy superior al precio de las mismas.

6. Conclusiones

En este documento se ha estimado la importancia del sector de la construccién
desde la optica del efecto riqueza para la economia espanola. Para ello, se ha
propuesto un modelo multivariante de series temporales que represente de forma
adecuada la dinamica del consumo, la riqueza residencial, el precio de las viviendas, la
riqueza financiera y el tipo de interés, que han venido sugeridas por la literatura
econdmica.

Con dicho modelo estadistico se ha estimado la respuesta del consumo, la
riqueza residencial, el precio de las viviendas y la riqueza financiera ante un aumento
permanente en el tipo de interés con el objetivo de justificar y entender los posibles
movimientos en las variables del andlisis.

Se observa que un aumento permanente del tipo de interés produce una caida
permanente del consumo, la construccion de nuevas viviendas, la inflacién residencial
y la riqueza financiera. Concretamente un aumento de un 1% en los tipos de interés
produce una caida del consumo de 1,43 puntos porcentuales, una caida de la
construccion de 0.29 puntos porcentuales, una caida de la inflacidn residencial de 0.44
puntos porcentuales y una caida de la riqueza financiera de 12 puntos porcentuales.

Respecto a la distribucion temporal de la respuesta, se observa como las
primeras variables que reaccionan son la construccién y la riqueza financiera,
agotdndose el 80% de ambas respuestas en tres periodos. El precio de las viviendas,
por otro lado, tarda dos anos en empezar a reaccionar mientras que el consumo
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reacciona de manera lenta pero progresiva hasta el sexto afio en el que se agota
practicamente su respuesta.

Una vez que se han estimado las respuestas de las riquezas y el precio de las
viviendas ante un cambio en la politica monetaria, se estima el efecto de las mismas
sobre el consumo. Asi, se identifica el efecto sobre el consumo de un aumento en la
construccion como el efecto riqueza residencial, el efecto sobre el consumo de un
aumento en la inflacion residencial como el efecto colateral y el efecto sobre el
consumo de un aumento en la riqueza financiera como el efecto riqueza financiera.

Se observa que un aumento permanente de la construccidén, la inflacion
residencial y la riqueza financiera producen un aumento permanente del consumo a
largo plazo, mostrando evidencia a favor de la existencia tanto del efecto riqueza
residencial y financiera como del efecto colateral. Sin embargo, existen diferencias
cuantitativas importantes. Asi, un aumento en la construccion produce un aumento
del consumo del 12.33%, muy superior al 0.27% que produce la inflacidn residencial y
mucho mas que el 0.05% que produce la riqueza financiera.

Los resultados anteriores quedan parcialmente mitigados si se unen los dos
tipos de respuestas anteriores ya que, aunque el efecto de la construccién es muy
superior, dicho sector es muy rigido ante cambios en los tipos. Por otro lado, la riqueza
financiera tiene un efecto muy leve sobre el consumo, pero reacciona fuertemente
ante cambios en los tipos.

AUn asi, si se calcula el efecto del tipo sobre la riqueza multiplicado por el
efecto de la riqueza sobre el consumo, la construccion produce una caida del consumo
del 3.55% muy superior a la caida del 0.63% que genera la riqueza financiera.
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Las bandas de confianza, que se presentan en la tabla (10) para la respuesta

ante la politica monetaria y en (11) para los efectos riqueza y colateral, se obtienen

mediante el método de “bootstrap”. Utilizando dicho método con 100 iteraciones se

obtiene la distribucion muestral de las respuestas. Las bandas de confianza al 95% se
obtienen segun el criterio de Efron y Tibshirani (1993) [12].

Tabla 10. Bandas de confianza para las respuestas ante I

C, VWt Vth

afnos | inferior | superior inferior superior inferior superior inferior superior
0 0.00 0.00 -0.060 -0.02 0.00 0.00 -7.28 0.29
1 -0.34 -0.02 -0.13 -0.04 0.00 0.00 -9.77 -0.96
2 -0.54 0.06 -0.23 -0.09 -0.37 0.02 -13.88 -2.63
3 -1.02 -0.02 -0.30 -0.12 -0.51 0.01 -19.26 -4.21
4 -1.54 -0.15 -0.34 -0.13 -0.70 0.01 -22.70 -5.02
5 -2.01 -0.25 -0.38 -0.14 -0.97 0.01 -23.83 -5.15
6 -2.39 -0.29 -0.40 -0.14 -1.14 0.01 -23.54 -4.47
7 -2.63 -0.31 -0.41 -0.14 -1.17 0.01 -22.63 -3.58
8 -2.74 -0.30 -0.42 -0.14 -1.14 0.01 -22.10 -2.82
9 -2.78 -0.28 -0.42 -0.14 -1.07 0.01 -21.89 -2.87
10 -2.83 -0.28 -0.43 -0.14 -1.02 0.01 -22.27 -2.88
20 -2.96 -0.29 -0.47 -0.15 -1.05 0.01 -23.51 -3.48

Tabla 11. Bandas de confianza para el efecto riqueza y colateral

efecto riqueza residencial efecto colateral efecto riqueza financiera

afios inferior superior inferior superior inferior superior
0 0.00 0.00 -0.03 0.19 0.00 0.00
1 -0.33 2.83 0.05 0.50 0.02 0.05
2 1.17 7.42 0.07 0.66 0.02 0.07
3 2.33 12.42 0.14 0.77 0.03 0.09
4 3.00 17.08 0.10 0.72 0.03 0.10
5 3.17 20.00 0.01 0.64 0.03 0.10
6 3.17 21.58 -0.04 0.59 0.02 0.09
7 2.92 22.17 -0.10 0.59 0.02 0.09
8 2.75 21.67 -0.14 0.60 0.02 0.09
9 2.75 21.75 -0.16 0.62 0.02 0.08
10 2.83 21.58 -0.13 0.64 0.02 0.08
20 2.92 23.42 -0.10 0.66 0.02 0.09
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CAPITULO 4
PROPUESTAS Y RECOMENDACIONES

La informacion y los analisis presentados en los capitulos precedentes han
permitido reflexionar sobre algunas posibles propuestas orientadas al logro de dos
objetivos. En primer lugar, contribuir a reactivar el sector de la construccidn, ya que se
estima que la economia espafiola no sélo no puede prescindir de esta importante
actividad, sino que puede seguir siendo uno de los pilares que permitan impulsar la
economia espafiola en su conjunto, incluyendo el sector exterior mediante la
capacidad exportadora de tecnologia en el campo de la ingenieria civil y la progresiva
internacionalizacién de las principales empresas espanolas del sector. Y, en segundo
lugar, tener siempre en cuenta que dicha reactivacion debe producirse de una forma
ordenada, evitando los excesos y errores del pasado y buscando la sostenibilidad y el

desarrollo estable del sector.

Las recomendaciones y propuestas que se exponen a continuaciéon han sido
objeto de valoracién y debate por parte de algunos miembros del Colegio Libre de
Eméritos, asi como por el equipo base del Informe y algunos expertos externos. En
definitiva, este apartado final responde al enfoque positivo que ha guiado la
preparacion de este trabajo, es decir: ofrecer un diagndstico sobre la evolucion y
situacion actual del sector construccion, y sugerir algunas iniciativas y medidas que
podrian, o deberian, acometerse para relanzar una actividad que es muy relevante en

la economia del pais.

Estas recomendaciones y propuestas tienen, ademas, el propdsito de contribuir
al debate publico sobre el modelo de desarrollo econdmico-social y de ordenacién
territorial de Espafia, a partir de la realidad de un sector, como el de la edificacion y
construccion, que incide muy significativamente sobre estas cuestiones. El Colegio

Libre de Eméritos cumple con ello uno de sus objetivos fundamentales: reflexionar con
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rigor sobre los problemas actuales y estimular el debate publico sobre ellos,

planteando propuestas y posibles soluciones.

Aunque a continuacion se enumera un amplio nimero de propuestas, los

campos que se considera que deberian ser prioritarios son los siguientes:
v’ Desarrollo del mercado de viviendas en alquiler.
v" Promocién de la rehabilitacién de viviendas.

v Revisién en profundidad de las competencias relacionadas con la

ordenacion del territorio.
v" Impulso de las infraestructuras de caracter social.

v' Tratamiento prioritario de las infraestructuras y los cambios

normativos en relacién con el transporte ferroviario de mercancias.

v" Impulso y mejora de las infraestructuras relacionadas con el agua, su

almacenamiento y ahorro de pérdidas.

v Reconversion y rehabilitacién de entornos turisticos.

A continuaciéon se concreta un conjunto de propuestas mas detalladas que
abarcan desde la edificacién residencial hasta la construccidon de infraestructuras y

otras categorias de la llamada obra civil.

1. Vivienda
a) Financiacion

* Es necesaria una actuacién conjunta de las autoridades y del sistema

financiero para reactivar el crédito. Esta accion debe contar con medidas de apoyo
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publico -por ejemplo con la participacién del Instituto de Crédito Oficial (ICO),
incentivos fiscales, etc.-. El sector publico, a través del ICO, podria avalar hipotecas
para la vivienda libre, de forma similar a como lo hace con la VPO. Pero es asimismo
exigible que los bancos y cajas de ahorros modifiquen su politica de créditos a las

familias y a las Pymes relacionadas con la construccion de viviendas.

* Al mismo tiempo, deben introducirse medidas para controlar las condiciones
de concesion de créditos, limitando normativamente que puedan concederse créditos

por encima del 80% del valor de tasacion de la vivienda.

* Podrian incorporarse, asimismo, algunas medidas que han sido aplicadas con
éxito en otros paises, tales como la refinanciacién de hipotecas; introducir cambios en
las condiciones de los créditos; o la reduccién del valor de la hipoteca al precio de la

vivienda en el mercado.
b) VPO

* Hay que mejorar y dar mayor transparencia a los tramites de adjudicacién de

las viviendas de proteccidn oficial.

* Junto al fomento de la oferta de suelo en proyectos urbanisticos destinados a
VPO (10-15%), es preciso evitar que se distorsione el mercado. Se considera que para
ello podria ser adecuado utilizar de modo mas sistematico el sistema de expropiaciéon
de suelo rustico por parte de las Administraciones Publicas para su posterior
conversion por éstas en suelo urbanizable o la adquisicion por el Estado a las entidades
financieras de algunos activos inmobiliarios con objeto de destinarlos a VPO, en

alquiler -con o sin opcidén de compra- o en venta.
c) Fomento de la vivienda en alquiler

* Las familias con un nivel bajo de ingresos no pueden acceder a una vivienda
en propiedad y, ademas, el mercado de alquiler es muy reducido. Parece, pues,

plenamente justificada una intensa actuacidon de las autoridades que impulse la
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construccion de vivienda social de alquiler -con o sin opcién de compra por parte de

los arrendatarios, segun los casos-.

* A estos efectos se estima que una iniciativa interesante seria desarrollar un
contrato tipo de colaboracidn publico-privada mediante el cual los promotores
recibieran suelo en régimen de concesidn para construir viviendas de alquiler, que
serian alquiladas y gestionadas durante un periodo de 20 o 30 afos, con la posible

participacion de una agencia publica de alquiler®

* Es necesario ofrecer incentivos para estimular la opcién del alquiler frente a la

compra de vivienda. Entre ellos cabe mencionar:

e Estimulos fiscales: equiparar, o incluso mejorar, el régimen tributario

del alquiler respecto al de la compra de vivienda.

e Llevar a cabo una nueva reforma de la Ley de Arrendamientos Urbanos
y de la Ley de Enjuiciamiento Civil para asegurar e impulsar el alquiler

de viviendas.

e Mejorar de forma verdaderamente decidida los procedimientos de
desahucio, utilizando sistemas de arbitraje o impulsando realmente en
la préctica los juicios rapidos, proporcionando para ello mayor dotacion
de medios personales y materiales a los o6rganos judiciales

competentes.

e Estimulos econdmicos directos a través de subvenciones o financiacion

al alquiler de vivienda, tanto para el arrendatario como arrendador.

e Estimulos para el alquiler social: mayor presencia de la VPO de alquiler

frente a la VPO de compra.

33 " . " . , . .z
Dado que las competencias estan transferidas, este tipo de contrato deberia basarse en una asociacion entre la
Comunidad Auténoma y el Ayuntamiento respectivo.
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d) Rehabilitacion de viviendas

* El Plan Estatal de Vivienda y Rehabilitacion (PEVR) 2009-2012 incorpora,
como una de sus prioridades, las operaciones de rehabilitacién, que se considera como

una posibilidad muy positiva.
* Para conseguir ese objetivo es necesario:

e Impulsar la mejora del stock de viviendas existentes, mas que aumentar

el mismo, dado el volumen de viviendas todavia pendientes de vender.

e Fomentar, por tanto, la politica de rehabilitacion de viviendas.

e Potenciar y mantener las medidas presupuestarias previstas en el PEVR.

e Establecer un censo de posibles actuaciones de rehabilitacién -

viviendas no ocupadas y en mal estado-.

* Asimismo, para impulsar estas actuaciones es conveniente contar con
servicios de asistencia y de gestion técnica y administrativa, que deberian promoverse

por los Ayuntamientos y Comunidades Autdonomas.

* Cabe pensar, también, en la utilizacion de medidas mas coercitivas, como
establecer la obligatoriedad de proceder a rehabilitar aquellos edificios que queden
sujetos a programas de rehabilitacion. Las comunidades de propietarios deberian estar

sometidas a los programas de rehabilitacién residencial y no al revés.

* Asimismo, cabe emplear medidas de caracter expropiatorio temporal y de
ejecucidn subsidiada, junto con estimulos fiscales, como la mejora del régimen
tributario de rehabilitacién de vivienda, y estimulos econdmicos directos a través de

subvenciones o financiacion a la rehabilitacidon de vivienda.
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2. Urbanismo y ordenacion del territorio

* Es necesario introducir cambios legislativos para mejorar el actual sistema de

ordenacion territorial y de planeamiento urbanistico, con objeto de lograr:

Mayor transparencia -definicion de las condiciones de edificacion,

requerimientos y procedimientos mas claros-.

Agilizacion y simplificaciéon de tramites administrativos: la complejidad
administrativa, con exceso de potestades discrecionales en la adopcién
de las decisiones de planeamiento y en el control de su ejecucién, lleva
a que existan demasiadas vdlvulas de escape, y puedan incluso aparecer

problemas de corrupcién.

Un ejemplo de posible solucidn en relacion con el punto anterior seria
proceder a unificar y reducir los tramites burocraticos -por ejemplo,
aplicar un Unico procedimiento de licencia urbanistica, que incorpore y
unifique las autorizaciones y licencias de caracter ambiental e industrial,
de actividades clasificadas y las derivadas de la protecciéon del
patrimonio historico y cultural y del patrimonio natural o de otras

normas sectoriales-.

* Hay que clarificar las normas sustantivas y el ejercicio de las competencias en

materia de ordenacién urbanistica y de planificacion de infraestructuras y obras

publicas por parte de las diferentes Administraciones competentes (Ayuntamientos,

Comunidades Auténomas, Administraciéon General del Estado). Este propdsito podria

en gran medida alcanzarse si las Cortes Generales decidieran coordinar y armonizar las

actuales disposiciones autondmicas mediante una Ley de Armonizaciéon de la

ordenacion del territorio y el régimen del suelo, al amparo de lo previsto en el articulo

150.3 de la Constitucion.

* Asimismo, dicha Ley de Armonizacion de la ordenacién del territorio y

régimen del suelo podria atribuir, con caracter general, la formulacion y aprobacién de
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los instrumentos de ordenacidon urbanistica a las Administraciones Autondmicas,
previa consulta a los Ayuntamientos y a la Administracion General del Estado -para las
cuestiones de su competencia- e informacion publica, limitando el papel actual de las
corporaciones locales, incluso en las grandes ciudades, al control de la ejecucion del

planeamiento.

* Algunas Comunidades Autonomas -Aragoén, Baleares, Canarias, Cataluiia,
Cantabria, Galicia y la Comunidad Valenciana- han aprobado normas legales y planes
de ordenacidn territorial que integran especificamente las perspectivas urbanisticas y
las previsiones de desarrollo turistico sostenible y de proteccién del paisaje, de
acuerdo con el Convenio Europeo del Paisaje de 2000. Este proceso deberia
extenderse a toda Espaiia, dada la fuerte correlacidon existente entre todos estos

ambitos.

* El planeamiento deberia desligarse, como cuestion de principio, de la
financiacion municipal. Los patrimonios publicos de suelo, producto de cesiones
obligatorias de terrenos urbanizados o del ejercicio de la potestad expropiatoria
urbanistica, habrian de crearse con el propdsito de ofrecer mejores condiciones de

acceso a la vivienda a los sectores menos favorecidos.

* Dentro de los procesos de rehabilitacidon seria conveniente dar entrada a
procesos de renovacidon urbana relacionados con algunas localidades turisticas. En
concreto, las propuestas del Plan ‘Renove’ en destinos turisticos constituyen una linea
de actuacion que debe potenciarse con participacion de las corporaciones locales, de
las Administraciones Autondmicas y de la Administracion General del Estado en el seno

del PEVR y de programas de rehabilitacion especificos que lo desarrollen.

3. Equipamientos publicos

* Las restricciones financieras del periodo actual no deberian afectar ni impedir

la realizacion de inversiones destinadas a la dotaciéon de equipamientos publicos -
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hospitales, escuelas, centros de atencién a la tercera edad, mejora de espacios
urbanos, parques, jardines, zonas deportivas, etc.-. Espaiia se sitUa en algunos de estos
terrenos a un nivel considerablemente mas bajo que la media europea. Un ejemplo es
el caso de las camas en hospitales, donde la media espafiola son 390 camas en los
hospitales generales por cada 100.000 habitantes, mientras que la media europea son
570 camas, con Alemania (846) o Francia (800) muy por encima de ella. En el caso de
los hospitales psiquidtricos, la media espafiola de camas (38) se sitla a la mitad de la

media europea (73) y mas alejada de Francia o el Reino Unido.

* Asimismo, deben incluirse en este rengldn la construccidon de nuevos centros

penitenciarios, ya que los existentes estan en bastantes casos congestionados.

* Finalmente, han de ampliarse las redes de bibliotecas publicas y mejorarse los
demads centros de depdsito o difusidn cultural de titularidad publica -museos, archivos,
teatros, centros culturales-, dando preferencia a los ya existentes frente a los de nueva
creacién, por las dificultades presupuestarias para la financiacion de su gasto

corriente.

4. Infraestructuras publicas

a) Selectividad y mejoras en la tramitacién

* Dadas las restricciones presupuestarias existentes se impone la aplicacién de
criterios mucho mas selectivos que en el pasado en la programacién y toma de
decisiones sobre las obras e infraestructuras publicas, valorando cada operacion en
funcién de sus costes y beneficios, no sélo econdmicos, sino sociales. Esto deberia
afectar a una reconsideracion de las inversiones previstas en el PEIT, particularmente
en lo que afecta al ferrocarril de alta velocidad (AVE), donde su rentabilidad y su
contribuciéon al reequilibrio territorial —tantas veces aludido— pueden ser muy
cuestionados, como indican algunos estudios realizados, tanto en Espafia como en

otros paises (Francia, Japon, Alemania).
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* En general, es necesario mejorar la planificacion de los proyectos de obras e
infraestructuras publicas, agilizando y reduciendo los tramites administrativos ahora
excesivamente largos que median desde la primera decisién de emprender una obra
hasta su licitacion, construccidn y recepcion. Cabria pensar, incluso, en un sistema de
tramitacién Unica. En este mismo campo hay que agilizar, sin duda, los tramites entre
administraciones publicas en relacidn con las obras de infraestructuras (Administraciéon

General del Estado, Comunidades Auténomas y Corporaciones Locales).

* Hay que contar, asimismo, con archivos de proyectos debidamente
estudiados, e incluso con alguna de sus primeras etapas ya cubiertas, para que sea
posible emprender obras cuando existan nuevos medios de financiacion, ya sea sélo

publica o publico-privada.

* La financiacion de las obras e infraestructuras publicas debe prever la
posibilidad de que el coste de las expropiaciones correspondientes sea finalmente
superior a lo inicialmente presupuestado, por causa de resoluciones judiciales firmes,
garantizando en consecuencia el mantenimiento del equilibrio econdmico de las
concesiones y de los proyectos de colaboracién publico-privada para la construccion y

explotacién de esas obras e infraestructuras.

b) Impulso al transporte ferroviario de mercancias

* Las restricciones presupuestarias actuales no deben afectar, antes al
contrario, a la imprescindible y urgente mejora de las infraestructuras del transporte
ferroviario de mercancias. Este tipo de transporte supone sélo alrededor del 4% de
todo el trafico de mercancias del pais, lo que es una tercera parte o menos de Francia,
Alemania y el Reino Unido y ocho veces menos que en Suecia. No sélo es un transporte
lento (15-20 km. de velocidad media), poco fiable, con retrasos frecuentes y trenes

cortos, sino que las operaciones logisticas en terminales son lentas y costosas.

* La construccion de apartaderos largos, la mejora de las terminales y de los

accesos a los puertos, los desdoblamientos y circunvalaciones, constituyen un conjunto
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de obras que deberian tener la maxima prioridad y en las que el sector privado podria

colaborar.

* Por otra parte, las actuaciones en la red ferroviaria convencional deben
concentrarse. Hay que atender, en particular, las infraestructuras que van quedando
liberadas debido a la construccion del AVE, muchas de ellas situadas en los corredores
ferroviarios relacionados con el exterior, que pueden soportar mas trafico de

mercancias.

c) Mejoras en las infraestructuras portuarias

* Es preciso favorecer el transporte maritimo de corta distancia (Short Sea
Shipping), que contribuiria a descongestionar las infraestructuras terrestres vy
coadyuvaria a mejorar la eficiencia de la economia. Esto implica favorecer la
interconexién e interoperabilidad de las redes de transporte maritimo y terrestre, vy,
por tanto, priorizar algunas obras en puertos clave del pais y su conexién con las

infraestructuras ferroviarias y por carretera.

* A estos efectos hay que activar la inversion pendiente de Puertos del Estado,
dado el caracter estratégico de la inversion en las infraestructuras portuarias,
favoreciendo al propio tiempo la inversién de capital privado en los puertos, de lo cual

existen ya experiencias muy positivas.

d) Racionalizacion de las infraestructuras viarias (carreteras)

* Dada la coyuntura espafiola, se impone un criterio de priorizacion, llevando a
cabo las inversiones cuyo proceso de gestidon esté mas maduro y que se ajusten a

criterios de racionalidad econédmica y financiera.

* En las decisiones sobre inversion hay que aplicar con mayor rigor los criterios
del andlisis coste-beneficio -beneficios econdmicos y beneficio neto social-, asi como

tener muy en cuenta los aspectos relacionados con la ordenacion del territorio.
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e) Energia y Agua

* Deberian continuar siendo prioritarias todas las obras relacionadas con el
aprovechamiento hidraulico. La construccidén de contra embalses podria casi doblar la

capacidad de bombeo.

* Es urgente y necesario proponer un pacto de Estado sobre el Agua y el Medio

Ambiente en Espana.

* Debe estimularse la construccién de embalses y saltos automatizados de
tamafio medio y pequeiio, asi como la realizacion de obras para el almacenamiento de

medidas excedentarias.

* Hay que poner a pleno rendimiento todas las plantas de tratamiento de aguas
residuales y construir las que todavia faltan, revisando las conducciones para la

minimizacion de las pérdidas.
f) Redes de telecomunicacion, telefonia movil y telematicas

* Es indispensable conseguir que todos los nucleos de poblacidon cuenten con
acceso a las redes de telecomunicacidn, telefonia mévil y telematicas —estas ultimas,
con ancho de banda ADSL- para evitar la llamada “fractura” en la participacion en la

sociedad de la informacion.

5. Rehabilitacion de zonas turisticas costeras y de conjuntos historicos

* Es necesario plantearse una estrategia de recuperacién del sector turistico,
tanto en los destinos costeros como en el interior, a través de programas integrales de
rehabilitacidon y reconversion de zonas turisticas y de los conjuntos histdricos y su

entorno paisajistico. Deberian definirse los prioritarios en los préximos afios, dentro
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del PEVR o de programas especiales, con participacién de la Administracién General

del Estado, de las Administraciones Autonémicas y de las Corporaciones Locales.

* En todo caso, debe perseguirse una mayor coordinacién en las actuaciones

turisticas entre las diferentes Administraciones Publicas y el capital privado.

* Asimismo, hay que mejorar la localizacion de equipamientos
complementarios, tanto de hosteleria como deportivos y de ocio, y también culturales
y educativos, sin necesidad de incrementar el volumen de construccién, especialmente

de apartamentos turisticos.

* Finalmente, hay que dedicar especial atencion a la labor de mantenimiento
del paisaje, de la flora y la fauna, de las riberas costeras y de los rios y al saneamiento

de las aguas fluviales, del mar y de las playas, con las inversiones correspondientes.

* Todo ello constituye un objetivo preferente para un pais como Espafia, que
requiere mantener y potenciar el turismo, de modo permanente, como uno de sus

fundamentales recursos econdmicos.

6. Mantenimiento de la alta capacitacion tecnoldgica e investigadora del

sector de la edificacion y la construccion

El sector de la edificacidn y construccidn posee actualmente Espafa una alta
capacitacién tecnoldgica e investigadora, que lo sitla entre los mejores a escala
mundial, particularmente en los campos de la ingenieria civil, la arquitectura y la
gestion de equipamientos e infraestructuras. Este factor ha contribuido también
decisivamente a la exportacion de tecnologia y a la internacionalizacion de las
principales empresas constructoras espafolas, asi como a la diversificacion de sus

actividades.

Resulta, por tanto, indispensable mantener la actual capacitacion tecnoldgica e

investigadora de las consultorias espafiolas de ingenieria y arquitectura y urbanismo,
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asi como de las empresas constructoras. Para ello es indispensable, dada la actual
coyuntura econOmica, seguir encargando desde las Administraciones Publicas
proyectos de obras publicas e infraestructuras e instrumentos de ordenacion del

territorio y de planeamiento, aunque su efectiva realizacién haya de demorarse.

Con una inversion relativamente poco importante en términos cuantitativos,
podrd asi mantenerse un sector que resulta fundamental desde el punto de vista
técnico e investigador, y que es la base de cualquier politica en el ambito de las obras e
infraestructuras publicas y de la ordenacién territorial y el urbanismo, con claras
repercusiones en areas conexas, como la proteccion del patrimonio cultural y natural y
del medio ambiente y la ordenacién y fomento del turismo, todas ellas fundamentales

para Espafia, como destino turistico de primer orden.

7. Reflexion final

La imperiosa necesidad de controlar y reducir el déficit publico, con los
imprescindibles recortes presupuestarios, no debe hacer olvidar el papel de las
inversiones en las obras e infraestructuras publicas para garantizar el desarrollo
econoémico. La paralizacidn de estas inversiones no puede, en consecuencia, plantearse
como remedio al exceso de gasto publico. Antes bien, los recortes presupuestarios
habrian de plantearse en los capitulos dedicados al gasto corriente de las
Administraciones Publicas y en las subvenciones publicas a actividades no
rigurosamente productivas, procurando mantener el nivel de las inversiones publicas

que sean econdmicamente necesarias.

Sentado este principio, debieran revisarse, a la luz de criterios de eficiencia en
la asignacion de los recursos presupuestarios disponibles y de rentabilidad econdmica,
los proyectos de obras e infraestructuras publicas que hasta ahora se planteaba
realizar. Ello requiere una reconsideracion de muchos de ellos, lo que puede

perfectamente hacerse con ocasién de la revision del vigente Plan Estatal de
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Infraestructuras de Transporte (PEIT), en la que deberia replantearse la orientacion del
mismo, dando preferencia a las inversiones mas eficientes y rentables. Esta revision,
ademads, deberia acompafiarse de una reforma normativa urgente de los
procedimientos de realizacién de proyectos y obras, para permitir su agilizacion, asi

como del encargo de los nuevos proyectos de infraestructuras que resulten necesarios.

Por ultimo, la paralizacion de gran parte de la actividad en el sector de la
edificacién residencial de nueva planta, deberia servir para revisar los actuales
instrumentos de planeamiento urbanistico, encuadrandolos en instrumentos de
ordenacion territorial mas amplios, que contuvieran, en conexidn con la revision del
PEIT y la renovaciéon de los destinos turisticos y la protecciéon de los conjuntos
histéricos, auténticas directrices de ordenacion y desarrollo territorial. Se aprovecharia
asi la oportunidad que ofrece la actual coyuntura econdmica para replantear el
desarrollo urbanistico espanol, tan estrechamente ligado al modelo econdmico, con
criterios adaptados a las necesidades sociales y a las posibilidades de desarrollo

econémico de nuestro pais en el futuro.
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Recursos online

*

Asociacién Hipotecaria Espafiola (AHE): http://www.ahe.es. Informes, estadisticas y

legislacidn sobre la situacion del mercado hipotecario (tipos de interés, operaciones de
crédito, emisidn de titulos).

191


http://www.ahe.es/

. Bibliografia
EJ_

r Construccion en Espana

Banco Bilbao Vizcaya Argentaria (BBVA): http://serviciodeestudios.bbva.com. El Servicio de

Estudios Econdmicos publica la Revista Situacién inmobiliaria, que muestra la actualidad
del sector de la construcciéon e inmobiliario.

Banco de Espafia (BDE): http://www.bde.es. Informes y publicaciones monogréficas sobre

la construccion y vivienda (especial énfasis en cuestiones financieras).

Europe Real Estate: http://www.europe-re.com. Publicaciones sobre la situacion del

mercado de vivienda en los paises europeos

Grupo 14 Inmobiliarias por la Excelencia: http://www.gl4inmobiliarias.com. Estudios y

analisis sobre el mercado inmobiliario.

Instituto Nacional de Estadistica (INE): http://www.ine.es. Estadisticas sectoriales sobre

construccion y mercado inmobiliario (destacan las series sobre precios).

Ministerio de Fomento: http://www.fomento.es. Estadisticas e informes sobre

construccion e infraestructuras publicas (indicadores econdmicos, licitaciones publicas,
visados y licencias edificacién, transporte y movilidad, presupuestos publicos).

Ministerio de Vivienda: http://www.mviv.es. Estadisticas e informes sobre urbanismo,

politica de vivienda y suelo (precios, vivienda libre y protegida, transacciones inmobiliarias,
alquiler).

SEOPAN: http://www.seopan.es. Observatorio del sector de la construccion. Estadisticas e

informes econdmicos, técnicos y juridicos sobre el sector de la construccion.
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