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1. INTRODUCCION

El sector de la construccién tiene un peso decisi-
vo dentro del desarrollo econdmico de una region.
La inversi6n realizada en la construccién produce
importantes aumentos en el empleo, no sélo en el
propio sector sino también en los sectores industrial
y de servicios. Por otro lado, la inversién en cons-
truccidn permite generar la infraestructura necesaria
para asentar otras ramas de actividad y para mejorar
también la productividad general de todos los secto-
res productivos.

El sector de la construccion ha tenido en los dlti-
mos afios una importante expansion en Andalucia,
con una participaciéon muy relevante de la obra civil
y, dentro de ella, del capitulo de la infraestructura de
transporte.

El subsector inmobiliario de la construccién tam-
bién ha experimentado durante la segunda mitad de
los ochenta una expansion considerable, a la que ha
contribuido sobre todo la construccién de viviendas
destinadas a segunda vivienda, ligada en gran parte
al crecimientd turistico.

Desde finales de 1989 se han observado signos de
desaceleracion en el crecimiento del subsector inmo-
biliario, producidos por la crisis del turismo y por el
estancamiento de la demanda general de viviendas
debido, entre otras razones, a los altos precios alcan-
zados y por la eliminacién de la desgravacion fiscal a
la segunda vivienda, Esta tendencia es menos acusa-
da, en general, en Andalucia que en el resto de Espa-
fia aunque, como mds adelante se explicard, coexis-
ten dentro de la Comunidad Auténoma diferentes
situaciones en cuanto a mercado ininobiliario.

En este trabajo se analiza la situacion de los dife-
rentes subsectores integrantes del sector de la cons-
truccion y se hace especial hincapié en la actividad y
en la politica seguida en materia de vivienda en
Andalucfa, donde la vivienda es objeto de mayor
consideracién desde el punto de vista de su aporta-
ci6n al crecimiento que como un componente de la
politica redistributiva,

2, EL SECTOR DE LA CONSTRUCCION
EN ANDALUCIA

El sector de la construccién ha mantenido en
Espaiia en los dltimoes aflos un ritmo de crecimiento
muy superior al del conjunto de la economia. Mien-
tras el crecimiento interanual real del PIB se ha
situado para los afios 1987, 1988 y 1989 alrededor
del 5% y en un 3,7% para 1990, la rama de actividad
construccién ha crecido a tasas que han oscilado
entre el 10y el 12,5% para los mismos afios. El cre-
cimiento real del valor aiiadido en la construccidn
fue del 10,77% en 1990 y también fue mis elevado
el aumento de los precios en la construccién que en
el conjunto de la actividad econdmica, segtn la pri-
mera estimacién del INE.

Descendiendo a escala autondmica, segan esti-
maciones de la Oficina de Planificacién Econdémica
de la Consejerfa de Economia de la Junta de Andalu-
cfa, el PIB a coste de los factores alcanzé en esta
Comunidad Auténoma 5,9 billones de pesetas en
1990, de los que se estima que 576.000 millones (un
9,8%) fueron generados por el sector de la construc-
cion. La importancia del sector construccion en el
PIB en Andalucia, es del mismo orden que en el
conjunto de Espafia. Asimismo, la construccidon ha
alcanzado ritmos anuales de expansién en Andalucia
andlogos a los experimentados a nivel nacional
(Cuadro 1).

El sector construccidn continud reflejando en
Andalucia durante 1990 un fuerte crecimiento en
volumen de obra general, aunque en el dltimo afio
dicho crecimiento fue menor que en afios anteriores.
El volumen de obra acumulada y los proyectos exis-
tentes adn sin comenzar garantizan todavia impor-
tantes ritmos de actividad futuros.

En cuanto a la evolucién de los diferentes indica-

dores de la construccién, segiin datos proporciona-
dos por OFICEMEN, ¢l consumo aparente de
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cemento, indicador relevante de la actividad en el
sector de la construccidn, ha sido durante los nueve
primeros meses de 1990 de 24,3 millones de tonela-
das en el conjunto nacional y de 4,5 millones de
toneladas en Andalucia. Estas cifras representaron
una participacién de Andalucia en el total nacional
de aproximadamente un 18,5%. Mientras que duran-
te el periodo enero-octubre de 1990, el incremento
del consumo de cemento nacional respecto al perio-
do equivalente de 1989 fue del 10,0%, en Andalucia
este crecimiento fue del 17,39, lo que induce a pen-
sar en ritmos de actividad constructora para Andalu-
cia superiores a la media nacional.

La evolucién en los tiltimos afios de la licitacién
oficial para Andalucia (Cuadro 2) es sumamente
representativa del comportamiento del sector cons-
truccién. Con datos del perfodo enero-octubre, el
total de la licitacién oficial para Andalucia ha expe-
rimentado un incremento anual superior al 2.000%
en 1990 sobre 1989, mientras que este incremento
ha sido del 1.550% para el conjunto nacional. La
participacién de la licitacién de Andalucia en el con-
junto nacional se ha incrementado desde el 15,4%
de 1989 hasta el 20,5% de 1990.

La edificacién residencial, dentro de la licita-
cién oficial, alcanzé en los diez primeros meses de
1990 un volumen de 15.900 millones de pesetas y
es, en proporcion, la partida que més se ha incre-
mentado, alcanzando un peso en el conjunto nacio-
nal cercano al 27%.

La licitacidn oficial en transportes alcanzé en el
periodo enero-octubre de 1990 un total de 207.900
millones de pesetas, un 23,9% del total nacional.
Los planes de mejora de autovias y trazados ferro-
viarios tienen, y van a continuar teniendo, un gran
peso dentro del conjunto de la licitacion oficial.

El peso mds importante de la produccién cons-
tructora lo tiene la obra civil, aunque en los iltimos
aiios el papel de la vivienda ha sido importante en el
crecimiento del PIB en Andalucfa.

En cuanto al empleo en el sector de la construc-
cién, destacd el crecimiento de la ccupacién que
aumentd, en el segundo semestre de 1990 a una tasa
interanual cercana al 19%. La censtruccién viene
teniendo, desde 1989, los mayores crecimientos sec-
toriales en cuanto a ntimero de activo (20.000 perso-
nas al trimestre), absorbiendo en buena medida la
expulsion de los activos del sector primario. A esta
expansion ha contribuido la creacidén de empleo

generada sobre todo por las importantes obras de
infraestructura (transportes y comunicaciones) aco-
metidas en el conjunto de la Comunidad Autondmi-
ca y los planes urbanisticos y residenciales genera-
dos por la Expo’92.

La inversién extranjera en construccién ha esta-
do tradicionalmente vinculada al turismo. Esta
variable, en contra de lo que pudiera pensarse, no ha
tenido en Andalucia un peso muy relevante en los
dltimos afios. Para el perfodo enero-septiembre de
1990, con datos proporcionados por el Ministerio de
Economia y Hacienda, dicha inversién ascendid a
4.858 millones de pesetas, cerca de un 6% del total
de la inversién extranjera en Andalucia. Ambos por-
centajes fueron superiores en 1990 que los corres-
pondientes a 1989, pero dentro de unos limites en
los que no puede hablarse de una excesiva depen-
dencia exterior en Andalucia en el caso del sector de
la construccién.

3. EL SUBSECTOR INMOBILIARIO
ANDALUZ

El subsector inmobiliario residencial ha experi-
mentado en Andaluc{a, como en el resto de Espaiia,
un desarrollo muy acusado desde mediados de los
ochenta. La reactivacion econémica general, unida a
la integracién de Espafia en la CEE, favorecié la cre-
acion de nuevas empresas y también el estableci-
miento de empresas extranjeras con la consiguiente
apertura de sus respectivas sucursales y sedes socia-
les. La diferente estructura de precios inmobiliarios
entre Espafia y otros paises europeos, Estados Uni-
dos y Japdn, reforzd este proceso y provocd un
incremento generalizado de precios.

Andalucia, ademds de experimentar un desarro-
llo inmobiliario similar al del resto de Espafia en sus
ciudades mds importantes, ha tenido un fuerte
impulso inmobiliario propie, en parte como conse-
cuencia de las inversiones ligadas a los aconteci-
mientos previstos para 1992, como son las celebra-
ciones del V Centenario y la Expo’92, que tendran
en Andalucia los principales centros de desarrollo.

Por otro lado, el desarrollo econémico andaluz
ha mantenido un importante componente turistico
dentro del conjunto de su actividad. El turismo, ade-
més de la produccidn generada en el campo de los
servicios, ha arrastrado importantes inversiones
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inmobiliarias, de las cuales toda la costa andaluza es
un buen gjemplo.

La espectacular expansion de la actividad en
vivienda, generalizada en Espaifia desde la segunda
mitad de los ochenta, se ha visto reforzada en Anda-
lucia ya que, junto con el incremento experimentado
en la construccion de viviendas libres, ha sufrido
con menos intensidad que el resto de Espafia el
retroceso evidente registrado en la actividad ligada a
las viviendas protegidas.

El subsector inmobiliario ha sido un importante
impulsor de la produccion en Andalucia durante la
segunda mitad de los ochenta, experimentando en
general un ritmo de crecimiento superior al del total
nacional.

3.1. Turismo

La Comunidad Auténoma Andaluza es la princi-
pal receptora de viajeros vacacionales de Espafia. En
19871 el 20% de estos viajeros se dirigié a Andalu-
cia. Se estima que el peso en el PIB regional del
turismo es del 15% resultando asi, tras Baleares y
Canarias, como la Comunidad que mds elevado
tiene dicho ratio. La participacidn en términos de
valor afiadido, del turismo andaluz en ¢l conjunto
del turismo espaiiol se ha situado en torno al 17% en
los ultimos afios ochenta. El litoral andaluz ha expe-
rimentado paulatinamente un incremento en el nivel
de actividad inmobiliaria, que ha llevado a presentar
niveles altos de densidad de poblacién en algunos
municipios de la Costa del Sol.

El sector de ia construccién entré en recesion
arrastrado por la crisis de 1973, En vivienda, se pro-
dujo una cafda vertiginosa en las iniciaciones de
vivienda libre que fue compensada por una mayor
actividad en el segimento de la vivienda protegida,
buena parte de la cual se construyé en Andalucia.

Desde 1984 tuvo lugar una reactivacidn del turis-
mo. En esta nueva etapa de auge se intentd lograr la
atraccién hacia las costas andaluzas de un turismo
de mejor calidad, que generase un mayor gasto por
visitante. Se han construido conjuntos residenciales
de vacaciones que inclufan también instalaciones

deportivas y de ocio (campos de golf, casinos,
supermercados y centros comerciales, puertos
deportivos...). A partir de 1988 se produjo un retrai-
miento de la demanda turistica de extranjeros, tanto
para el conjunto nacional como para Andalucia. El
incremento de precios inmobiliarios no ha sido un
factor menor en esta evolucién; han existido otras
variables mds trascendentes: crecimiento del nivel
de precios de la hosteleria en Espafia, posicién de
firmeza de la peseta en los mercados de cambios y
también ha pesado el desarrollo progresivo de la
industria turistica en otros pafses mediterrdneos.

En compensacion a esa tendencia, Andalucia ha
desarrollado en los dltimos afios un elevado poder
de atraccién del turismo nacional. Con el apoyo de
importantes campaiias publicitarias de la Junta de
Andalucfa, se ha producido una “venta de imagen”
andaluza que ha generado un importante flujo de
turismo nacional hacia esta Comunidad Auténoma y
no solo hacia el litoral.

En 1991, ¢l sector hotelero andaluz se caracteri-
za por una situacién de exceso de oferta, debido al
“boom” constructor hotelero de los dltimos afios.
También contribuye la importante oferta derivada de
la intensa construccion de viviendas secundarias,
oferta que se ha estimado segitin la DGT en unas
300.000 plazas, de las cuales 274.000 corresponderi-
an al litoral y 32.000 al interior.

Existe, sin embargo, una importante necesidad
de modernizacidn hotelera, estimada en unos 41.000
miliones de pesetas, cerca de un 12% de la necesi-
dad total de modernizacién estimada para Espafia.

La actual coyuntura turistica espaficla apunta
hacia una mejora de la actividad en este sector en el
afio 1991. A esto ha contribuido la inestabilidad
politica que la guerra del Golfo Pérsico ha generado
en los paises drabes, También las modernizaciones
de infraestructura llevadas a cabo con motivo de la
exposicién de 1992 en Sevilla han contribuido a
que las expectativas de reactivacion turistica serdn
mejores.

Un indicador de la evolucién reciente del turis-
mo andaluz lo proporcionan los datos procedentes
del B.H.E. sobre financiacién turistica a Andalucia,

(1) Los daios de este Capitalo proceden del Libro Blanco sobre el turismo espafiol, de la Secretarfa General del Turismo, Madrid, 1990.
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datos que muestran cémo se ha producido una
reduccioén en 1990 en cuanto a concesiones de crédi-
to destinadas al sector turismo, con 5.4 millones de
pesetas frente al 12,5 mil millones en 1989, con un
desplazamiento del crédito desde Malaga —provincia
de turismo tipicamente costero- hacia Sevilla, Gra-
nada y Cddiz, provincias mds en linea con el nuevo
modelo turistico comentado anteriormente.

3.2, La vivienda en Andalucia
3.2.1. Politica de vivienda de la Junta de Andalucia

En materia de vivienda los traspasos de funcio-
nes y servicios desde el Estado a la Comunidad
Auténoma Andaluza se realizaron para la vivienda
rural en primer lugar (Real Decreto 2.499/1983, de
20 de julio, BOJA n° 77 de 27-9-83) y poco después
para el resto de las competencias en materia de
vivienda, Patrimonio Arquitecténico y control de
calidad en la edificacién (Real Decreto 3.481/1983,
de 28 de diciembre, BOJA n° 24 de 13-3-84).

Desde el primer momento la Junta de Andalucia
ha desarrollado una activa politica de vivienda y
urbanismo en la Comunidad. En mayo de 1985 se
regularon por Ley las sociedades cooperativas de
viviendas andaluzas (Ley 2/85, de 2-5-1985, BOJA
n° 42, 4-5-1985). Posteriormente comenzaron a ela-
borarse planes de ayudas para conservacion y mejo-
ra de viviendas y planes de actuaciones preferentes
en materia de rehabilitacién, para lo que se designan
anualmente los municipios de actuacidn preferente
para cada una de las provincias andaluzas.

La Junta también ha mantenide una actividad
politica en la regulacién de viviendas dirigidas a
colectivos con escaso nivel de ingresos (infravivien-
da, vivienda en autoconstruccion, vivienda social,
etc.) y ha procedido puntualmente a la firma de con-
venios con el MOPU para determinacion de las
actuacicnes protegibles en materia de vivienda de
cada aflo, dentro del marco global de 1a VPO estatal.

Recientemente (26-12-90, BOJA n°. 6 de 25-1-
91) la Consejeria de Obras Pdblicas y Transporte
emiti6 cuatro decretos referentes a diversos aspectos
del régimen de promocion piiblica de viviendas. En
ellos, ademds de recogerse modificaciones anterio-
res de regulacién y nuevos aspectos procedimentales
de adjudicacién de estas viviendas, se modificaba,
mejordndolo para el comprador, el régimen de finan-

ciacién de las mismas en el sentido de ampliar a
treinta afios el plazo de amortizacién de los présta-
mos concedidos para la adquisicidn de viviendas de
promocién piblica y reducir de un 5% a un 4% del
tipo de interés anual de estos préstamos.

3.2.2, Vivienda. Actividad

El ciclo de actividad para ¢l subsector de la
vivienda en Andalucia ha experimentado una evolu-
¢ién paralela a la del total nacional para el conjunto
de los afios ochenta, tanto en viviendas iniciadas
como en proyectos visados (graficos 1 y 2). Cabe
destacar, sin embargo, como la caida experimentada
por las iniciaciones de VPO desde 1984 ha sido
menos acusada en Andalucfa que en el resto de
Espaiia. De otro lado, la expansién de las viviendas
libres iniciadas desde 1987 ha sido menos intensa en
Andalucia que en el resto de Espaiia, y la posterior
caida de actividad en la misma durante 1990 ha
revestido menos trascendencia, aunque en algunas
zonas, como la Costa del Sol, si que se ha advertido
una notable reduccién de las ventas y la actividad.

Desde 1981, el porcentaje de participacion de las
iniciaciones de vivienda protegida en Andalucfa res-
pecto al total nacional, se ha situado todos los afios
en torno al 25%, mientras que esta participacién ha
sido bastante mas reducida en materia de vivienda
libre (Cuadro 3).

Un analisis mas detallado de lo sucedido en los
cuatro filtimos aflos -etapa que coincide con el perfo-
do ascendente del ciclo de vivienda 87-8% y, con el
inicio de la etapa descendente del ciclo desde el ulti-
mo trimestre de 1989- revela cémo se ha producido
una actividad considerable en VPO. A finales de
1990 las viviendas iniciadas totales en Andalucia
estuvieron tan sélo un 3,6% por debajo de 1989,
frente a cerca de un 17% de decremento para el con-
junto nacional (Cuadro 4).

3.2.3. Mercado Inmobiliario. Precios y
transacciones

No puede hablarse en Andalucia de mercado
inmobiliario en general sin distinguir las grandes
diferencias existentes entre los diferentes tipos de
vivienda. De un lado existe un importante problema
de infravivienda. No sélo se consideran como tales
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las chabolas, sino que existen viviendas rurales sin
las condiciones de higiene necesarias, asi como
importantes zonas de barriadas urbanas en las que
una deficiente urbanizacién hace que las viviendas
alli construidas o cuenten con el equipamiento social
adecuado.

Det otro lado de la balanza pesan importantes
nicleos de viviendas de lujo en cindades como Sevi-
lla y Mdlaga, asi como zonas residenciales y de
vacaciones en las costas gaditanas y malaguefias,
que se encuentran entre las mds cotizadas del pafs.

En general, los precios de las viviendas son en
Andalucia inferiores a los del conjunto nacional y la
expansiéon experimentada en los precios ha sido,
salvo en contadas excepciones, algo menos virulenta
que en el resto del pais.

Segin datos recientes recogidos por la empresa
Tasaciones Hipotecarias, S.A., en Almerfa, Sevilla y
Jaén se han producido durante 1990 importantes creci-
mientos en precios de viviendas, tanto de mercado pri-
mario como de posteriores transacciones. Los incre-
mentos anuales se han situado entre el 10% y el 15%.
En Huelva, Granada y Cérdoba se ha producido, en
general, un estancamiento de precios durante 1990.

En Cédiz y Mélaga puede hablarse para 1990 de
una moderada disminucién de precios comprendidos
entre el 3% para Cidiz y del 10% al 15% para Mélaga.

En poblaciones turisticas en las que los precios
habian alcanzado los niveles mds elevados, como
puede ser Marbella, se ha observado durante 1990
una espectacular caida de la misma, en la que ha
influido la situacién general del sector turfstico.

Los datos que proporciona el B.H.E. sobre valo-
res de tasacién de las viviendas financiadas por
dicho banco (cuadro 5) confirman lo anteriormente
expuesto y denotan cémo la evolucién de precios en
Andalucia, con unos valores por metro cuadrado
inferiores a los del conjunto nacional, ha experimen-
tado incrementos superiores a los del resto de Espa-
fia para vivienda de mercado secundario desde 1989.

4. CONCLUSION

En la actualidad, puede afirmarse que el peso del
sector construccion en Andalucia viene explicado

por una importante actividad de la inversién pablica
en infraestructura, donde pesan sobre todo las desti-
nadas a mejora de las comunicaciones, particular-
mente carreteras.

El subsector inmobiliario andaluz atraviesa un
periodo de incertidumbre, ya que tanto la construc-
cidn ligada al turismo como la de viviendas parecen
encontrarse en un punto de inflexién, no sélo en
Andalucia, sino en el resto de Espaifia. De las politi-
cas activas que se tomen dependerd que se produzca
una recuperacién en el ritmo de actividad de ambos
subsectores, siendo particularmente conveniente que
los ayuntamientos y los gobiernos auténomos adop-
ten una actitud mas beligerante en materia de aporta-
cidn de suelo urbanizable con destino a viviendas de
precio asequible para el sector de la poblacién donde
se concentra ahora la demanda, esto es, en los jove-
nes que acceden por primera vez a una vivienda.

Las obras refacionadas con los acontecimientos
de la Expo 92 han contribuido, y seguirdn haciéndo-
lo durante 1991, a absorber mano de obra proceden-
te de otros sectores menos dindmicos. Los menores
ritmos de actividad econémica detectados en Anda-
lucfa en el afio 1990 han producido ya consecuen-
cias moderadamente negativas en el mercado de tra-
bajo.

En cuanto a vivienda, las iniciaciones y proyec-
tos visados durante 1990 han sido menores que en
afios anteriores, aunque la disminucién fue inferior a
la del conjunto nacional. En general, en Andalucfa
ha continuado existiendo una fuerte demanda de
vivienda, y prueba de ello es que durante 1990 han
continuado aumentando los precios inmobiliarios en
numerosas poblaciones andaluzas.

El subsector de la vivienda en Andalucia debe
ser objeto de una doble aproximacién. En primer
lugar, hay un problema de acceso a la vivienda por
parle de los hogares jévenes que pueden potencial-
mente formarse en los préximos afios, para los cua-
les el problema es del acceso. Para resolver este pro-
blema parece necesario introducir crecientemente en
los ayuntamientos una cultura de apoyo a la solu-
cién de dicho problema, lo que exige politicas urba-
nisticas favorables a la creacién de suelo urbano a
precio nulo o reducido.

En segundo lugar, la vivienda desempefia en
Andalucia un papel motor de la actividad, cn ausen-
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cia de un sector empresarial dinimico en materia de
promocion de industrias, de transformacién agraria.
En este caso, debe favorecerse que la construccion
residencial mantenga un volumen estabilizado de
actividad, lejos de las fluctuaciones ciclicas excesi-
vas, pero también debe tenerse en cuenta que la

vivienda es un sector acompaiiante del crecimiento y
del desarrollo econémico, pero que no puede ser la
base unica sobre la que se sustente un crecimiento
sostenido, que exigird obviamente para producirse la
presencia de una base productiva mds sélida y diver-
sificada.

o Miles M
‘ pesetas

 SECTOR

. PRIMARIO
. INDUSTRIAL .
 CONSTRUCCION

SERVICIOS

CPLB.cf.

1i VIViENDAS INICIADAS
VPO,
: VlVlendaS]lbres

g PROYECI‘OS vrswos
B Vmendas libres ., .
'}:f'Vmendas protegidas




Julio Rodriguez Lopez

) 6306

IVIDHO NODYIIIT

oL

T OIpen))

‘seasad ap soudfw)
066156861 91qmo0-01aua Oporag
L IVIDHONOIDVIIIL -




Andalucia: Construccion de viviendas. Una aproximacion

~‘Andalucia

VRO

 Total Nacional

i Andalugiy)

Vivienda o
Libre . 0
LT Total Nadiottal

‘Total

' Total Nacional

;’Fﬁ’eme: MOPU y eiaporaéién
(*) Estimaci6n elaborada por el Se

s A daluda

" Total Nadional

o EE A alieRd

Vivienda:

Libre! i
i Total Nacional

| Andalucia
Total

Total Nacional

Fuente: MORU y elaboracidn.
“(*) Bstimaci6n elaborada por




Julio Rodriguez Lopez

~~ Cﬁédro 5

VALORES MEDIOS DE TASACION DE LAS VIVIE

2. Piomocion viviendas .. Andalucia .
libres : :

Tdiél Naéiénal

3, Viviendas libres ~ Andaluc
encompra; i

» " Total Naciohal °

Fuente: Informe de Tasacion del BH
.+ (Recojen el precio por, metro
‘res de este banco),

laborados por los tasado




Andalucia: Construccién de viviendas. Una aproximacion

VIVIENDA INICIADAS

ESPANA
300 . Miles _

250

200

150

100

50

60

50

40
30

2 : . \\‘;

Viviendas libres

v

0

GRAFICO1

Miles

1981 1982 1983 1984 1985 1986 1987 1988 1989
FUENTE: MOPU

1990

300

250

200

150

100

50

60

50

40

30

20

10




Julio Rodriguez Lipez

Miles

400

300

200

100

100

80

60

40

20

0 |

PROYECTOS VISADOS

ESPANA

Viviendas protegidas

Miles

1981 1982

YUENTE: MOPU

1983 1984 1985 1986 1987

1988

GRAFICO 2

300

200

100

100

80

60

40

20

0

1990




	volver: 


