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"Un Balance provisional de la 
actividad inmobiliaria en el 
ejercicio 2005"

El ssector dde lla cconstrucción een EEspaña yy lla
Comunidad dde MMadrid

"El iimpulso ddel mmercado iinmobiliarioo yy eel
desarrollo dde nnuevas iinfraestructuras dde
transporte, ttelecomunicaciones yy
energéticas hha ppropiiciado eeste eespectacular
crecimiento ddel ssector cconstrucción,
convirtiéndolo een mmotor eeconómico nnacioonal
y rregional".

Termina el año 2005 y con él se cierra otro extraordinario
ejercicio económico para el sector construcción, tanto a es-
cala nacional, como en la Comunidad de Madrid, continuan-
do por octavo año consecutivo un histórico periodo de auge,
que ha resistido con tasas de crecimiento reales superiores
al 5% incluso durante la etapa de incertidumbre observada
desde comienzos de la presente década.

El impulso del mercado inmobiliario y el desarrollo de
nuevas infraestructuras de transporte, telecomunicaciones y
energéticas ha propiciado este espectacular crecimiento del
sector construcción, convirtiéndolo en motor económico na-
cional y regional, por cuanto ha contribuido al crecimiento de
la actividad productiva del país en mayor medida que su
aportación relativa al Valor Añadido Bruto del conjunto de la
economía, tal y como se observa en el gráfico 2. Es ésta una
situación especialmente destacable en el periodo 2001-
2003 en el que, según muestran los gráficos 2 y 3, el sector
construcción llega a explicar la cuarta parte del crecimiento
de la producción interior a precios básicos.

La inversión en construcción, que, como se ha dicho, ha
motivado este espectacular crecimiento de la actividad de
construcción, tanto en edificación como en obra civil, ha ex-
perimentado una tendencia creciente muy positiva, de mane-
ra que se ha comportado, en especial la adquisición de vi-
vienda como el más activo componente de la demanda inter-
na del país en la evolución reciente  de la economía españo-
la, como puede observarse en el gráfico 4, elaborado a par-
tir de la información ofrecida por la Contabilidad Nacional de
España (CNE). De este modo, ha reforzado claramente su
condición de segundo componente en importancia de la de-
manda interna española, por detrás del consumo final priva-
do, tal y como puede apreciarse en el gráfico 5.

En este proceso de afianzamiento de la inversión en
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Gráfico 2. Peso relativo del sector construcción en
la producción interior española y su contribución al
crecimiento de la misma. 
Precios constantes de 2000
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Gráfico 1. Ciclo económico general de la economía
española y del sector construcción. 
Precios constantes de 2000.
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Gráfico 3. Participación sectorial en el crecimiento
de la producción interior a precios básicos. 
Precios constantes de 2000
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construcción como segundo factor de demanda interna -tras
el consumo final privado-, en el que, como se presenta en el
gráfico 6, ha ganado 2,4 puntos porcentuales en el transcur-
so de estos ocho años, se ha producido un equilibrio entre la
adquisición de vivienda y la inversión en otras construccio-
nes, partida en la que la Contabilidad Nacional engloba tan-
to obra civil como edificación no residencial, habiendo parti-
do, sin embargo de una situación de claro predominio de la
inversión en otras construcciones  al inicio del ciclo alcista
de la construcción, tal y como se puede ver también en el
gráfico 6. En este plazo 1997 - 2005, la obra civil ha ganado
0,9 puntos porcentuales sobre la demanda interna, pasando
de representar el 6,6% de la misma al 7,5%, en tanto que la
adquisición de la vivienda que suponía el 5,4% de la deman-
da interna en 1997 ha incrementado su participación hasta
el 6,8% en 2005, esto es, ha experimentado una ganancia
de 1,5 puntos porcentuales.

En términos nominales, la evolución experimentada por
las diferentes operaciones de demanda interna muestra una
orientación hacia la inversión en construcción más acusada
aún, a causa del diferencial positivo de precio mostrado, du-
rante el periodo de referencia, por los activos de la construc-
ción, respecto del resto de bienes y servicios que integran la
demanda interna. Este diferencial es especialmente notable
en cuanto a la adquisición de vivienda, como se ilustra en el
gráfico 7. 

De esta manera, la inversión en construcción en euros
corrientes ha llegado a representar en 2005 el 16,2% del va-
lor global de la demanda interna, lo que supone, como se
puede ver en el gráfico 8, una cuantiosa ganancia de 5,1
puntos porcentuales respecto del año 1997, debiéndose fun-
damentalmente al impulso de la demanda de vivienda, res-
ponsable de 3,4 de dichos 5,1 puntos de ganancia. Además,
se han invertido manifiestamente los términos, pues si bien
ha sido superior la aportación de la inversión en otras cons-
trucciones durante el conjunto del periodo considerado, en
el transcurso del mismo se han ido reduciendo las diferen-
cias paulatinamente, hasta llegar a equilibrarse en 2003 y
pasar a ser más importante la participación de la adquisición
de vivienda en 2004 y 2005, como pone de manifiesto el
mismo gráfico 8

Por su parte, a escala autonómica, la Contabilidad Regio-
nal de España (CRE), elaborada también por el Instituto Na-
cional de Estadística, permite analizar la estructura sectorial
de la economía madrileña, aunque no la demanda interna
regional. Otro inconveniente con que se cuenta a la hora de
trabajar con esta fuente es que, a diferencia de la Contabili-
dad Nacional de España, no se dispone de una explotación
trimestral que permita realizar estimaciones de la misma
fiabilidad para el conjunto del año, como se ha hecho pre-
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Gráfico 4. Evolución reciente de los componentes
de la demanda interna española. Precios
constantes de 2000.

100%

90%

80%

70%

60%

50%

40%

30%

20%

10%

0%
1996 19981997 20001999 2001 2002 2003 2004 2005

(*)

Peso relativo sobre la Demanda Interna

12,2% 12,1% 12,3% 12,7% 12,8% 13,3% 13,7% 14,0% 14,1% 14,3%

10,6% 11,1% 11,8% 12,1% 12,1% 12,0% 11,6% 11,7% 11,5% 11,9%

69,5% 69,2% 68,3% 67,6% 66,9% 67,2% 67,1% 66,5% 66,6% 66,1%

7,4% 7,3% 7,2% 7,1% 7,8% 7,2% 7,2% 7,2% 7,3% 7,3%

0,3% 0,3% 0,5% 0,5% 0,4% 0,4% 0,4% 0,6% 0,4% 0,4%

Invers. en construcción Invers. Bienes de Equipo Variac. Existencias
Cons. Final Privado Cons. Final Colectivo

Fuente: OCDE-National Accounts. (*) Estimación.

Gráfico 5. Cambios recientes en la importancia 
relativa de los componentes de la demanda interna
española. Precios constantes de 2000.
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Gráfico 6. Participación de la adquisición de
vivienda y la inversión en otras construcciones en
la demanda interna española. 
Precios constantes de 2000.
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viamente en referencia al conjunto del territorio nacional.
Por ello, los últimos datos disponibles son los del ejercicio
2004.

No obstante, y como ya se adelantó en informes previos
de esta publicación, el Valor Añadido Bruto a precios básicos
del sector de la construcción ha venido creciendo durante
estos últimos años a tasas de crecimiento superiores a las
del conjunto de ramas de actividad de la economía madrile-
ña. La pujante actividad de la obra civil y de la edificación re-
sidencial en Madrid no habrían, por tanto, de dibujar un pa-
norama diferente al nacional en lo que se refiere a la deman-
da interna madrileña.

Pese a que la metodología es distinta, de manera que la
CRE continúa en base 1995, en tanto que la CNE se ha ela-
borado con la nueva metodología en base 2000 -por lo que
deben tomarse con cautela las comparaciones que se efec-
túen entre la Comunidad de Madrid y España-, tal y como vie-
ne a ilustrar el gráfico 9, el sector construcción podría haber
incluso ganado importancia en el seno de la estructura pro-
ductiva de la Comunidad madrileña durante el año 2005.

La actividad de edificación 
residencial en España y 
la Comunidad de Madrid

"En lla CComunidad dde MMadrid, ttras eel
máximo aalcanzado een 22002, ccon uuna ccifra
de vviviendas iiniciadas ppróxima aa llas
79.000, lla aactividad dde eedificación
residencial sse hha ccontenido een llos ddos
últimos aaños,, ppese aa qque llas ccifras ssiguen
siendo eelevadas, ssuperiores aa llas 665.000
anuales".

En lo que se refiere a la edificación residencial, los datos
de visados de dirección de obra de los colegios de apareja-
dores y arquitectos técnicos, recogidos por la Estadística de
Obras en Edificación del Ministerio de Fomento, ofrecen una
perspectiva muy positiva para el conjunto del año 2005, que
podría terminar con alrededor de 780.000 viviendas inicia-
das, lo que supondría un incremento anual del 5,5% aproxi-
madamente respecto del volumen de viviendas iniciadas en
2004. Dicha cifra vuelve a ser histórica en la historia de la
promoción inmobiliaria nacional, culminando un periodo de
nueve años consecutivos de crecimiento continuado, con la
excepción puntual del año 2001, en que se contuvo la inicia-
ción de viviendas, aspecto en el que pudo tener que ver el
cambio metodológico afrontado por el Ministerio de Fomen-
to. No obstante, las cifras acumuladas son ciertamente ilus-
trativas del auge inmobiliario nacional. Entre 1998 y 2005
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Gráfico 7. Evolución de los precios de los bienes y
servicios que integran la demanda interna
española.
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Gráfico 8. Participación de la adquisición de vivienda
y la inversión en otras construcciones en la demanda
interna española. Precios corrientes.

8,0%

7,8%

7,6%

7,4%

7,2%

7,0%

6,8%

6,6%

6,4%

7,5%

7,1%
7,0%

7,1% 7,2%
7,3%

7,5% 7,5%
7,6%

7,8%

1996 19981997 20001999 2001 2002 2003 2004 2005
(*)

Peso relativo sobre el VABpb Total

Fuente: INE - CRE. (*) Estimación.

Gráfico 9. Participación del sector construcción en
la economía madrileña en términos reales.
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se han iniciado del orden de cinco millones de viviendas, con
volúmenes de iniciación en los últimos años que duplican los
observados a comienzos del ciclo inmobiliario expansivo.

Por tipologías, la rehabilitación de viviendas y la nueva
construcción de viviendas multifamiliares presentarían en
2005 los mayores incrementos relativos, en tanto que las vi-
viendas unifamiliares habrían aumentando levemente, por
debajo de la media, pudiéndose hablar un año más de una
estabilización efectiva en su volumen de iniciación.

En la Comunidad de Madrid, tras el máximo alcanzado en
2002, con una cifra de viviendas iniciadas próxima a las
79.000, la actividad de edificación residencial se ha conte-
nido en los dos últimos años, pese a que las cifras siguen
siendo elevadas, superiores a las 65.000 anuales. El año
2005 podría terminar con un volumen de alrededor de
66.500 viviendas iniciadas, lo que implica una disminución
del 7,1% respecto de la actividad observada en 2004

Únicamente la rehabilitación de viviendas ha crecido en
2005, con un 9% más de unidades rehabilitadas que en
2004. Las actuaciones de obra nueva han decrecido conjun-
tamente en más de un 8%, de manera muy destacable las de
tipología unifamiliar, que se han reducido en más de un 9%,
en tanto que la producción de viviendas de tipología unifami-
liar ha disminuido en un 4,5%.

Únicamente la rehabilitación de viviendas ha crecido en
2005, con un 9% más de unidades rehabilitadas que en
2004. Las actuaciones de obra nueva han decrecido conjun-
tamente en más de un 8%, de manera muy destacable las de
tipología unifamiliar, que se han reducido en más de un 9%,
en tanto que la producción de viviendas de tipología unifami-
liar ha disminuido en un 4,5%. ●a
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Gráfico 10. Viviendas iniciadas en España
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Gráfico 11. Evolución del  volumen de iniciación de
viviendas en España por tipología.
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Gráfico 12. Viviendas iniciadas en la Comunidad de
Madrid.
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Gráfico 13. Evolución del  volumen de iniciación de
viviendas en la Comunidad de Madrid por tipología.


