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ACTIVIDAD, PRECIOS Y ACCESIBILIDAD A LA VIVIENDA

@ Grafico 1. Ciclo economico general de la economia
espafiola 'y del sector construccion.
Precios constantes de 2000.
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@ Gréafico 2. Peso relativo del sector construccion en
la produccion interior espafiola y su contribucion al
crecimiento de la misma.

Precios constantes de 2000

Tasa de Variacion Interanual
%

16%

AV

I Peso relativo de la construccion sobre el VAB Total
Contribucion de la Construccion al crecimiento del VAB Total

oo

-8%
" 1996 1997 1998 1999 2000 2001 2002 2003 2004 2005

*)
Fuente: INE - CNE. (*) Estimacion.

@ Grafico 3. Participacion sectorial en el crecimiento
de la produccion interior a precios basicos.
Precios constantes de 2000
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"Un Balance provisional de la
actividad inmobiliaria en el
ejercicio 2005"

El sector de la construccién en Espafia y la
Comunidad de Madrid

"El impulso del mercado inmobiliario y el
desarrollo de nuevas infraestructuras de
transporte, telecomunicaciones y
energéticas ha propiciado este espectacular
crecimiento del sector construccion,
convirtiéndolo en motor econémico nacional
y regional”.

Termina el afio 2005 y con él se cierra otro extraordinario
ejercicio econémico para el sector construccion, tanto a es-
cala nacional, como en la Comunidad de Madrid, continuan-
do por octavo afio consecutivo un histérico 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 construccion, convirtiéndolo en motor econémico na-
cional y regional, por cuanto ha contribuido al crecimiento de
la actividad productiva del pais en mayor medida que su
aportacion relativa al Valor Afladido Bruto del conjunto de la
economia, tal y como se observa en el grafico 2. Es ésta una
situacion especialmente destacable en el periodo 2001-
2003 en el que, segun muestran los graficos 2 y 3, el sector
construccion llega a explicar la cuarta parte del crecimiento
de la produccion interior a precios bésicos.

La inversién en construccion, que, como se ha dicho, ha
motivado este espectacular crecimiento de la actividad de
construccién, tanto en edificacion como en obra civil, ha ex-
perimentado una tendencia creciente muy positiva, de mane-
ra que se ha comportado, en especial la adquisicion de vi-
vienda como el mas activo componente de la demanda inter-
na del pais en la evolucion reciente de la economia espafo-
la, como puede observarse en el grafico 4, elaborado a par-
tir de la informacién ofrecida por la Contabilidad Nacional de
Espafia (CNE). De este modo, ha reforzado claramente su
condicion de segundo componente en importancia de la de-
manda interna espafiola, por detras del consumo final priva-
do, tal y como puede apreciarse en el grafico 5.

En este proceso de afianzamiento de la inversién en



construccion como segundo factor de demanda interna -tras
el consumo final privado-, en el que, como se presenta en el
grafico 6, ha ganado 2,4 puntos porcentuales en el transcur-
so de estos ocho afios, se ha producido un equilibrio entre la
adquisicién de vivienda y la inversion en otras construccio-
nes, partida en la que la Contabilidad Nacional engloba tan-
to obra civil como edificacion no residencial, habiendo parti-
do, sin embargo de una situacion de claro predominio de la
inversion en otras construcciones al inicio del ciclo alcista
de la construccion, tal y como se puede ver también en el
grafico 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
adquisicién de la vivienda que suponia el 5,4% de la deman-
da interna en 1997 ha incrementado su participacién hasta
el 6,8% en 2005, esto es, ha experimentado una ganancia
de 1,5 puntos porcentuales.

En términos nominales, la evolucion experimentada por
las diferentes operaciones de demanda interna muestra una
orientacion hacia la inversion en construccion mas acusada
aun, a causa del diferencial positivo de precio mostrado, du-
rante el periodo de referencia, por los activos de la construc-
cion, respecto del resto de bienes y servicios que integran la
demanda interna. Este diferencial es especialmente notable
en cuanto a la adquisicién de vivienda, como se ilustra en el
grafico 7.

De esta manera, la inversiéon en construccién 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 grafico 8, una cuantiosa ganancia de 5,1
puntos porcentuales respecto del afio 1997, debiéndose fun-
damentalmente al impulso de la demanda de vivienda, res-
ponsable de 3,4 de dichos 5,1 puntos de ganancia. Ademas,
se han invertido manifiestamente los términos, pues si bien
ha sido superior la aportacion de la inversion 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 mas importante la participacion de la adquisicion
de vivienda en 2004 y 2005, como pone de manifiesto el
mismo gréafico 8

Por su parte, a escala autonémica, la Contabilidad Regio-
nal de Espafia (CRE), elaborada también por el Instituto Na-
cional de Estadistica, permite analizar la estructura sectorial
de la economia madrilefia, 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 Espafia, no se dispone de una explotacion
trimestral que permita realizar estimaciones de la misma

fiabilidad para el conjunto del afio, como se ha hecho pre->)

@ Informe de Coyuntura

@ Grafico 4. Evolucion reciente de los componentes
de la demanda interna espafiola. Precios
constantes de 2000.
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@ Gréfico 5. Cambios recientes en la importancia
relativa de los componentes de la demanda interna
espafiola. Precios constantes de 2000.
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@ Gréfico 6. Participacion de la adquisicion de
vivienda y la inversién en otras construcciones en
la demanda interna espafiola.
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@ Grafico 7. Evolucion de los precios de los bienes y
servicios que integran la demanda interna

espafola.
150
Invers. Vivienda Invers. Otras construcc. === Invers. Bienes de Equipo
140 Cons. Final Privado == Demanda Interna Total
130
120
110
100

90

1997 1998 1999 2000 2001 2002 2003 2004 2005 (*)

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

@ Gréfico 8. Participacion de la adquisicion de vivienda
y la inversion en otras construcciones en la demanda
interna espafiola. Precios corrientes.
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@ Gréafico 9. Participacion del sector construccion en
la economia madrilefia en términos reales.
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D) viamente en referencia al conjunto del territorio nacional.

Por ello, los ultimos datos disponibles son los del ejercicio
2004.

No obstante, y como ya se adelant6 en informes previos
de esta publicacién, el Valor Afladido Bruto a precios basicos
del sector de la construccion ha venido creciendo durante
estos Ultimos afios a tasas de crecimiento superiores a las
del conjunto de ramas de actividad de la economia madrile-
fia. La pujante actividad de la obra civil y de la edificacion re-
sidencial en Madrid no habrian, por tanto, de dibujar un pa-
norama diferente al nacional en lo que se refiere a la deman-
da interna madrilefia.

Pese a que la metodologia es distinta, de manera que la
CRE contintia en base 1995, en tanto que la CNE se ha ela-
borado con la nueva metodologia en base 2000 -por lo que
deben tomarse con cautela las comparaciones que se efec-
tien entre la Comunidad de Madrid y Espafia-, tal y como vie-
ne a ilustrar el grafico 9, el sector construccion podria haber
incluso ganado importancia en el seno de la estructura pro-
ductiva de la Comunidad madrilefia durante el afio 2005.

La actividad de edificacion
residencial en Espafay
la Comunidad de Madrid

"En la Comunidad de Madrid, tras el
maximo alcanzado en 2002, con una cifra
de viviendas iniciadas préxima a las
79.000, la actividad de edificacion
residencial se ha contenido en los dos
tltimos afios, pese a que las cifras siguen
siendo elevadas, superiores a las 65.000
anuales".

En lo que se refiere a la edificacién residencial, los datos
de visados de direccion de obra de los colegios de apareja-
dores y arquitectos técnicos, recogidos por la Estadistica de
Obras en Edificacion del Ministerio de Fomento, ofrecen una
perspectiva muy positiva para el conjunto del afio 2005, que
podria terminar con alrededor de 780.000 viviendas inicia-
das, lo que supondria un incremento anual del 5,5% aproxi-
madamente respecto del volumen de viviendas iniciadas en
2004. Dicha cifra vuelve a ser historica en la historia de la
promocion inmobiliaria nacional, culminando un periodo de
nueve afos consecutivos de crecimiento continuado, con la
excepcion puntual del afio 2001, en que se contuvo la inicia-
cion de viviendas, aspecto en el que pudo tener que ver el
cambio metodolégico afrontado por el Ministerio de Fomen-
to. No obstante, las cifras acumuladas son ciertamente ilus-
trativas del auge inmobiliario nacional. Entre 1998 y 2005



se han iniciado del orden de cinco millones de viviendas, con
voliumenes de iniciacion en los Gltimos afios que duplican los
observados a comienzos del ciclo inmobiliario expansivo.

Por tipologias, la rehabilitacion de viviendas y la nueva
construccion de viviendas multifamiliares presentarian en
2005 los mayores incrementos relativos, en tanto que las vi-
viendas unifamiliares habrian aumentando levemente, por
debajo de la media, pudiéndose hablar un afio mas de una
estabilizacion efectiva en su volumen de iniciacion.

En la Comunidad de Madrid, tras el méximo alcanzado en
2002, con una cifra de viviendas iniciadas préxima a las
79.000, la actividad de edificacion residencial se ha conte-
nido en los dos ultimos afios, pese a que las cifras siguen
siendo elevadas, superiores a las 65.000 anuales. El afio
2005 podria terminar con un volumen de alrededor de
66.500 viviendas iniciadas, lo que implica una disminucion
del 7,1% respecto de la actividad observada en 2004

Unicamente la rehabilitacion de viviendas ha crecido en
2005, con un 9% mas de unidades rehabilitadas que en
2004. Las actuaciones de obra nueva han decrecido conjun-
tamente en méas de un 8%, de manera muy destacable las de
tipologia unifamiliar, que se han reducido en mas de un 9%,
en tanto que la produccién de viviendas de tipologia unifami-
liar ha disminuido en un 4,5%.

Unicamente la rehabilitacion de viviendas ha crecido en
2005, con un 9% mas de unidades rehabilitadas que en
2004. Las actuaciones de obra nueva han decrecido conjun-
tamente en méas de un 8%, de manera muy destacable las de
tipologia unifamiliar, que se han reducido en mas de un 9%,
en tanto que la produccién de viviendas de tipologia unifami-
liar ha disminuido en un 4,5%.9
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@ Gréfico 10. Viviendas iniciadas en Espafia
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@ Grafico 11. Evolucion del volumen de iniciacion de
viviendas en Espafia por tipologia.
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@ Gréafico 13. Evolucion del volumen de iniciacion de
viviendas en la Comunidad de Madrid por tipologia.
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@ Gréafico 12. Viviendas iniciadas en la Comunidad de
Madrid.
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