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Parte Tercera

CRECIMIENTO Y DESARROLLO



Naturaleza e importancia del sector de la construccion

La construccién es un sector clave en el conjunto de la produccién, tan-
to en el aspecto econémico como en el de la calidad de vida.

Proporciona viviendas donde se desarrolla la existencia de los ciudada-
nos y provee a la sociedad de la mayor parte de las infraestructuras nece-
sarias para el ejercicio de la actividad econémica y social. Por lo tanto, re-
presenta un papel clave en la consecucién de altos niveles de bienestar.

Es un factor importante de generacion de empleo. En Espafia la partici-
pacién en el valor afiadido y la capacidad de generar empleo, tanto direc-
to como indirecto, son considerables. Su porcentaje sobre el PIB total os-
cila entre el 8% y el 9%. El empleo directo en construccion supone en torno

al 10% del total y con el empleo indirecto puede llegar a representar un
30%!.

Las cifras anteriores sufren fuertes oscilaciones ciclicas, que son mas
intensas que las que afectan al conjunto de la economia. Todo esto condu-
ce a fases de recesién y auge muy pronunciadas, que ponen en peligro la
continuidad de las empresas y originan etapas de fuerte desempleo.

Asistimos en los dos tltimos afios a un nuevo proceso de alza de los
precios de las viviendas. El aumento de la demanda, originado por la me-
jora en el nivel de ingresos y por el descenso de los tipos hipotecarios, no
se ha visto acompafiado por el correspondiente aumento de la oferta, con
lo que los precios se han disparado.

Este sector dista mucho de ser una realidad homogénea. En él coexisten
empresas grandes y pequefias junto a un nimero considerable de trabaja-
dores auténomos. Los tipos de actividad son también muy distintos y abar-
can desde las grandes obras ptblicas a los pequefios trabajos de reparacion
y mantenimiento de viviendas. Entre los ocupados del sector hay también
grandes diferencias en cuanto a cualificacién profesional y condiciones de
trabajo. Se utilizan tecnologias avanzadas junto a instrumentos de trabajo
que tienen muchos afios de antigtiedad.

Los niveles de calidad son también muy variados. En muchos casos, las
actuaciones de las empresas espafiolas se encuentran a la altura de las me-

1 Véase SECTEUR (Strategies for the European Construction Sector: A programme for chan-
ge), un informe elaborado por WS Atkins International Ltd. para la Comisién Europea en
1994.
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jores del mundo, como lo prueba su presencia cada vez mas significativa
en los mercados internacionales, donde ganan importantes concursos. El
nivel de competitividad es globalmente semejante al de las empresas euro-
peas, con las que tiene caracteristicas comunes. También comparte los pro-
blemas y la necesidad de mejora.

Existen aspectos en los que es preciso avanzar para incrementar la com-
petitividad y la eficacia del conjunto del sector. Este camino ha sido ya ini-
ciado por otros paises de la Unién Europea, ademas de Estados Unidos y
Japén, y en esa linea deben también orientarse las iniciativas que se plan-
teen en Espana.
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Capitulo I

EL RETO DE LA COMPETITIVIDAD
Y LA CALIDAD.
EL SECTOR DE LA CONSTRUCCION



I. TESIS INTERPRETATIVAS

1. Amortiguar los efectos del ciclo econémico

Para tratar de suavizar las oscilaciones ciclicas del sector se requiere
una mayor planificacién de las inversiones ptblicas mediante la elabora-
cién de programas a largo plazo, tanto de obras civiles como de viviendas
sociales y otras edificaciones, renunciando a la utilizacién de la inversién
como variable de ajuste de las cuentas publicas. Es preciso utilizar ins-
trumentos de financiacién privada que compensen la escasez presupues-
taria.

Es necesario introducir mecanismos que hagan mas flexible la oferta de
viviendas para tratar de evitar en lo posible la aparicién de periodos de auge
y de depresién que puedan perturbar el funcionamiento del mercado y ge-
neren dificultades para el acceso a la vivienda. Se impone reducir la rigidez
en el proceso de gestién urbanistica. Hay que sefialar que las reformas em-
prendidas en los dltimos afios no parecen haber funcionado. Convendria
que los planes generales de urbanismo fueran lo suficientemente flexibles
como para adaptarse con mayor rapidez a las oscilaciones del mercado.

La industria de la construccién tampoco responde con flexibilidad ante
aumentos importantes del volumen de actividad. El coste de la mano de
obra sube apoyado en los mecanismos de subcontratacién y el trabajo a
destajo. También lo hace el precio de los materiales, debido a que las fa-
bricas espaiiolas redujeron su capacidad instalada en épocas de crisis y,
como se trata de elementos poco rentables para su transporte, existen po-
cas posibilidades de recurrir a la importacién.

En definitiva, haria falta profundizar en el analisis de la situacién y
combinar una visién a largo plazo con la necesaria adaptabilidad ante las
inevitables oscilaciones del ciclo econémico.

Las grandes constructoras han decidido acudir a la diversificacién de
sus actividades como estrategia para amortiguar los efectos del ciclo. Se
ha producido una tendencia a la concentracién de empresas, mediante fu-
siones o adquisiciones, con el fin de lograr capacidad para acceder a con-
cursos de financiacién privada, tanto en el ambito nacional como inter-
nacional. Se prevé que estas estrategias empresariales se intensificaran en
el futuro. Se asiste también al auge de empresas de caracter regional que
se adaptan mejor a la naturaleza de los mercados locales y autonémicos
y que suelen actuar mediante alianzas temporales con las empresas de
ambito nacional, a las que aportan su mayor conocimiento de la realidad
autonémica.
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2. Aumento de la competitividad y eficacia en el trabajo

Para aumentar la competitividad y la eficacia del sector de la construc-
cién hay que actuar en el terreno de la organizacién del trabajo.

A este respecto, cabe estudiar procedimientos que ya han tenido éxito
al ser empleados en la industria, tales como la programacién de los proce-
sos para favorecer su ejecucién sin saltos ni discontinuidades, la elimina-
cién de todos aquellos que no creen valor y una mayor estandarizacién. Es
necesario perfeccionar las técnicas de gestién de proyectos: hay que mejo-
rar, por tanto, los procedimientos de evaluacién de riesgos con el fin de lo-
grar una mayor fiabilidad en materia de cumplimiento de plazos y presu-
puestos.

La tendencia internacional se mueve en la direccién de una mayor in-
tegracién entre el trabajo del proyectista y el del contratista principal. Ha-
bra que establecer entre ellos relaciones estables en el tiempo que se pro-
longuen mas alla de la colaboracién para una obra concreta y crear una
cultura de trabajo en comun que supere los enfrentamientos.

La subcontratacién, aun siendo un fenémeno no especifico del sector,
se adapta a las caracteristicas productivas de la construccién, sobre todo
una vez que se van superando las irregularidades en materia laboral que
en el pasado ensombrecieron la imagen de algunos subcontratistas. A ello
han ayudado también las precisiones que ha realizado la normativa en ma-
teria de responsabilidades en el campo de la seguridad y la salud?.

En la linea antes apuntada, es conveniente la estabilidad de las relaciones
entre el contratista principal y el subcontratista, proporcionandoles conti-
nuidad y acentuando la cooperacién entre ellos. La creacién de mecanismos
de superacién de los conflictos que pudieran surgir entre las distintas partes
es una pieza clave en esa direccién. Esta linea se considera més eficaz que
la regulacién legal de las relaciones entre ambos, que puede dar lugar a la
creacién de condiciones demasiado rigidas, que, en definitiva, pueden con-
ducir a que la norma se incumpla y sus buenos deseos queden ignorados.

3. Los criterios de contrataciéon piblica deben ser revisados

La contratacién publica es un mecanismo muy potente para mejorar la
competitividad y la eficacia de la industria. Los clientes publicos represen-

2 Principalmente la Ley 31/1995 de Prevencién de Riesgos Laborales y el Real Decreto
1627/1977 sobre disposiciones minimas en materia de seguridad y salud en las obras de cons-
truccién.
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tan un volumen cercano a un tercio de la contratacién total y su relacién
con los contratistas viene regulada por la normativa correspondiente3.

La consideracion del precio no puede ser el tnico criterio de la adjudica-
cién, salvo en obras de escasa importancia. La ampliacién a otros factores
ya es practica habitual, como lo demuestra la preponderancia del concur-
so como procedimiento de adjudicacién. Sin embargo, es preciso que los
pliegos de condiciones establezcan criterios de valoracién claros y explici-
tos de modo que quede garantizada la transparencia y se asegure que la
oferta adjudicataria sea la que proporcione mayor valor.

Para ello, los pliegos deberian fijar mecanismos que permitiesen calcu-
lar el coste a lo largo de toda la vida de la obra y contemplar la posibili-
dad de adjudicar junto a la construccién de la obra su mantenimiento,
para que de este modo se distribuyeran mejor los riesgos entre la Admi-
nistracién vy el contratista. Los pliegos han de valorar especialmente los as-
pectos relacionados con la calidad de la oferta y las medidas adoptadas
para mejorar la seguridad y salud y evitar impactos en el medio ambiente.

La estrategia de contratacién de las Administraciones Piblicas debe im-
pulsar la implantacién de sistemas de gestién de calidad, fomentando me-
canismos que se adapten a la realidad de las pequefias y medianas empre-
sas.

También se debe considerar como un objetivo la mejora de la gestion
medioambiental. Hay que promover, entre otras medidas, la maxima utili-
zacién de materiales reciclados y la conservacién del patrimonio de edifi-
cios publicos, favoreciendo la rehabilitacién de los mismos.

Para abrir paso a la participacion privada, es necesario adaptar también
las normas de contratacién, de modo que pueda realizarse adecuadamen-
te la financiacién de infraestructuras, introduciendo la flexibilidad necesa-
ria para este tipo de contratos, en linea con las propuestas de normativa
europea.

Las Administraciones Publicas deberian clasificar a sus contratistas de
acuerdo con unos indicadores que fueran mas alla de los tradicionales cri-
terios de solvencia técnica o econémica y que sirviesen para valorar el de-
sempefio en obras anteriores. Estos criterios podrian tener en cuenta, en-
tre otros, el grado de cumplimiento de los plazos y presupuestos, el nimero
de defectos detectados en los controles de calidad y el historial de la em-
presa en materia de seguridad y salud y de contaminacién. Estas clasifica-
ciones deberfan ser publicas, con lo que aumentaria la transparencia del
sisterna y se establecerfa un estimulo para que las empresas mejorasen su
rendimiento.

3 Sobre todo la Ley 13/1995 de Contratos de las Administraciones Piiblicas y su normati-
va derivada.
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4. Comprometer a todos los actores interesados

Para la puesta en practica de un programa que mejore el sector es ne-
cesario un compromiso entre todos los sectores interesados y, sefialada-
mente, de las Administraciones Publicas y de las organizaciones empresa-
riales y sindicales, en linea con lo que se viene realizando en otros paises
de la Uni6én Europea®. Las Administraciones Publicas deben ser las impul-
soras de estas tareas. Para ello necesitan modificar sus pautas culturales de
funcionamiento, aumentar su capacidad de gestién y de liderazgo y elimi-
nar su tradicional aversién al riesgo.

El contenido del compromiso podria consistir en elaborar un programa
para el cumplimiento de las medidas que la Comisién Europea ha sugeri-
do’ y que fueron adoptadas por el Consejo de Ministros de Industria cele-
brado en Bruselas el 7 de mayo de 1998.

Los objetivos de la Comisién Europea son los siguientes:

* Mejorar la calidad en la construccién, convirtiéndola en uno de los
elementos esenciales del sector y en pieza clave para fortalecer la compe-
titividad, introduciéndola en todas las fases del proceso constructivo y do-
tando a éste de orientacion hacia el cliente, tanto en la fase de proyecto
como en la de ejecucién.

¢ Perfeccionar el conjunto de normas que rigen el sector, eliminando
los obstaculos que impidan el funcionamiento del mercado interno y con-
siderando el importante papel de las contrataciones publicas.

¢ Incrementar la formacién del personal a todos los niveles, mejorar la
imagen del sector a través del establecimiento de unas condiciones de tra-
bajo atractivas y desarrollar los aspectos de seguridad y salud para reducir
los accidentes de trabajo.

¢ Incentivar la investigacién y el desarrollo mediante una mayor coor-
dinacién de los esfuerzos y una mas rapida difusién de los resultados para
garantizar que la actividad investigadora produzca auténticas innovacio-
nes que beneficien a la construccién y a las empresas relacionadas con
ella.

Las medidas que se proponen para avanzar en los objetivos expuestos
son numerosas y se refleren a los siguientes aspectos: formacién, calidad,
tecnologia, gestién, condiciones de trabajo, desarrollo de la cooperacién

4 Principalmente en el Reino Unido, donde tras los informes Latham, primero, y Egan,
después, se ha puesto en marcha un conjunto de iniciativas para mejorar el funcionamiento
del sector lideradas por los ministerios correspondientes (Ministerio del Tesoro y Ministerio
de Medio Ambiente, Transporte y Regiones).

5 Véase la comunicacién de la Comisién Europea, La competitividad de la industria de la
construccion (COM (97) 539 final).
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entre los actores, competencia justa y modernizacién del papel de las Ad-
ministraciones Publicas.

En cada una de estas materias la Comisién Europea propone una serie
de actividades a realizar por ella misma, por los Estados miembros y por
la propia industria. Serian estas dos ultimas las que se contemplarian en
el compromiso propuesto, sin perjuicio de que éste también sirviese para
adoptar posiciones comunes frente a las propuestas de la Comisién.

5. Indicadores de progreso

Para evaluar el funcionamiento de las medidas tomadas con el fin de
mejorar la eficacia y la competitividad del sector, seria conveniente esta-
blecer un conjunto de indicadores que permitieran conocer el cumplimiento
de los objetivos propuestos. Estos indicadores podrian ensayarse en una
fase previa para la parte de actividad que corresponde a las Administra-
ciones Puablicas e incluso podria utilizarse alguna Administracién autoné-
mica para realizar una experiencia piloto.

La definicién de los indicadores debe ser parte del consenso entre los
diferentes actores del sector. A titulo de ejemplo se enumeran algunos de
los empleados en paises como Reino Unido y Estados Unidos®. Junto a los
indicadores, se proporciona entre paréntesis la cifra fijada como objetivo
en el Reino Unido’. Los indicadores son los siguientes:

1. Reduccion del coste total de las obras. Se excluyen el coste del suelo
y los costes financieros. Se podria calcular mediante la comparacién del
coste de una obra tipo o de un conjunto de unidades de obra significativas
(10% anual).

2. Disminucion de los plazos de ejecucién. Considerados desde la apro-
bacién final de la inversién hasta la terminacién total de la obra. Su célcu-
lo podria realizarse de manera aniloga a la propuesta en el punto anterior
(10% anual).

3. Incremento del niimero de obras y proyectos terminados segiin los pla-
Zo0s y presupuestos previstos. Se trataria de aumentar el nimero de obras y

6 Para el caso del Reino Unido, véase el citado Informe Egan, Rethinking Construction,
Department of Environment, Transport and Regions. Para Estados Unidos, véase National
Planning for Construction and Building R&D, National Science and Technology Council.

7 Estas cifras son indicativas y se facilitan tinicamente como ejemplo de lo que se ha rea-
lizado en otro pais. Por supuesto, responden a aquella realidad y en ningtin caso pueden tras-
ponerse directamente a la situacién de Espafia, donde deberian ser Administracién, aso-
ciaciones empresariales y profesionales y sindicales quienes fijasen tanto los indicadores como
los valores a tomar como objetivo.
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proyectos terminados dentro del tiempo y el coste previstos en el momen-
to de su contratacién (20% anual).

4. Reduccion del nimero de defectos detectados, tanto durante los con-
troles en obra como a la recepcién de la misma (20% anual).

5. Disminucioén de la siniestralidad laboral. Se trataria de asumir una re-
duccién anual importante del nimero de accidentes medidos a través del
indice de frecuencia (20% anual).

6. Aumento de la productividad para el conjunto de la industria. Se in-
tentarfa evaluar la evolucién del valor afiadido por persona ocupada (10%
anual).

7. Incremento de la produccion y de los beneficios de las empresas cons-
tructoras. Se trata de un objetivo para el conjunto de la industria (en am-
bos casos del 10% anual).

Podria establecerse también un indicador que midiese la evolucién del
impacto ambiental de la industria de la construccién y plantearse un obje-
tivo de reduccién del mismo. La decisién no es sencilla, ya que podrian uti-
lizarse diferentes acciones (emisién de gases, contaminacién de las aguas,
consumo de energia, etc.). Como un indicador ttil se propone la utiliza-
cién del volumen de escombros trasladado al vertedero. Esto puede dar
una idea del volumen de reciclaje y aprovechamiento de los materiales.

Las estadisticas disponibles, que en lineas generales se consideran su-
ficientes, debieran, no obstante, incluir datos sobre resultados de las obras
que permitiesen la elaboracién de los indicadores. Tal como se ha sefiala-
do, serfa del mayor interés la puesta en marcha de una experiencia pilo-
to, asi como la financiacién de programas de investigacién que contri-
buyeran a profundizar en la obtencién de mecanismos que permitiesen
evaluar la mejora del sector y su camino hacia una mayor eficacia y com-
petitividad.



II. RED DE LOS FENOMENOS

1. Descripcion del sector

1.1 Datos generales

La construccién es una actividad de gran importancia en el conjunto de
la economia, tanto por su participacién en la generacién de valor afiadido,
como por su especial significacién a la hora de determinar la inversién a
través de la Formacién Bruta de Capital Fijo (FBCF)8. Ademads, es una ac-
tividad que genera mucho empleo y que tiene una gran influencia en el resto
del mercado laboral debido a su capacidad para crear puestos de trabajo
indirectos. Segin la Federacién Europea de Industrias de la Construccion,
que cita el ya referido informe SECTEUR, cada puesto de trabajo en la
construccién induce dos nuevos empleos en otros sectores.

El Producto Interior Bruto (PIB) generado por la construccién en Es-
pafia representé un 7,8% del PIB total en 1998 (tabla 1). En los tltimos 10
afios esta cifra ha oscilado entre el 7,5% (1988) y el 9,3% (1991). Esta gran

Tabla 1 — Evolucion del PIB de la construccion y porcentaje respecto al PIB total. Valor absoluto en mi-
llones de pesetas corrientes. 1988-1998

PIB de la construccion PIB total %
1988 3.021.824 40.158.739 7,52
1989 3.764.190 45.044.128 8,36
1990 4.574.287 50.145.195 9,12
1991 5.097.458 54.927.320 9,28
1992 5.053.825 59.104.986 8,55
1993 4.959.467 60.952.584 8,14
1994 5.159.193 64.811.535 7,96
1995 5.738.855 69.780.058 8,22
1996 (p) 5.787.029 73.743.261 7,85
1997 (p) 5.952.114 77.896.586 7,64
1998 {(a) 6.422.331 82.650.263 7,77

(p) Datos provisionales. (a) Datos avance.

Fuente: Elaboracion Fundacion Encuentro. CECS a partir de INE, Contabilidad nacional de Espafia. Serie en-
lazada 1964-1991. Base 1986, 1992; INE, Contabilidad nacional de Espafia. Base 1986. Serie contable 1992-
1997, 1998; e INE, Boletin frimestral de coyuntura, n. 71, 1999.

8 Se entiende por Formacién Bruta de Capital Fijo (FBCF) todos los elementos de la in-
versién en activos productivos, incluyendo las amortizaciones.
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Gréfico 1 — Participacién de la construccion en el Valor Afadido Bruto por comunidades auténomas. En
porcentaje. 1996

Total

Nota: Los datos son provisionales. Véase el indicador 1.8.1 en el Anexo Estadistico.

Fuente: Elaboracién Fundacién Encuentro. CECS a partir de INE, Contabilidad regional de Espafia. Base 1986,
1991-1996, 1998.

variacion refleja el caracter ciclico de la actividad constructora, que fluctaa
de forma mas acusada que el conjunto de la economia. Como se puede
comprobar, los porcentajes mas altos se producen en 1990 y 1991, en par-
te impulsados por las inversiones relacionadas con los Juegos Olimpicos
de Barcelona y la Exposicién Universal de Sevilla.

Si se observa la situacién en las diferentes comunidades auténomas
(grafico 1), se aprecian grandes diferencias en la participacién de la cons-
truccién en el Valor Afiadido Bruto (VAB)? regional: los datos més recien-
tes, correspondientes a 1996, sittan en los extremos a La Rioja 5,1%) y a
Extremadura (11,1%).

En los pafses miembros de la Unién Europea, la participacién de la
construccién en el PIB se mueve entre el 4% y el 8%. En 1996, Espafia era
el pais en el que se alcanzaba el valor mas alto, con 1,7 puntos de diferen-
cia sobre los siguientes, Alemania y Portugal (tabla 2).

Respecto a la participacién del sector en la Formacién Bruta de Capi-
tal Fijo (FBCF), el porcentaje se ha situado en los tltimos 10 afios entre

9 Se entiende por Valor Afiadido Bruto (VAB) el Producto Interior Bruto menos los im-
puestos ligados a la importacién y menos el IVA.
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Tabla 2 ~ Evolucién de la participacion de la construccién en el PIB en la Unién Europea. 1987-1996

1987 1988 1989 1990 1991 1992 1993 1994 1995 1996

Alemania 5,3 52 52 55 54 5,8 5,6 55 6,7 6,1
Bélgica 5,1 55 53 54 - 55 5,1 52 5,1 4.8
Dinamarca 55 5,7 5,8 5,6 4,9 4,6 4,5 4,6 47 -
Espala | B0 90 B4 95p 80 86 B2 80 81 7B
Francia 5,4 54 53 5,0 5,3 5,3 5,1 45 - 43
Grecia 5,3 53 53 6,0 5,7 5,7 5,7 5,3 41 -
Holanda 5,6 60 58 6,0 5,3 5,4 5,2 5,2 5,0 -
irianda 5,5 - 43 48 - 4,4 4,5 - 4,1 -
ftalia 5,5 55 53 59 5,9 5,7 5,6 5,1 5,0 5,0
Luxemburgo (*) 5,8 6,6 6,5 7,0 6,4 - - - 7,0 -
Portigal (") 5,6 - - 6,9 6,9 - 5,3 - - 6,1
Reino Unido 5,6 - 59 7.0 5,9 5,4 4,7 4,7 - 4,8

(*} Datos de 1986.

Fuente: Elaboracién Fundacion Encuentro. CECS a partir de Ministerio de Fomento, Anuario estadistico, varios
anos.

Gréfico 2 ~ Evolucion de la participacion de la construccién en la Formacion Bruta de Capital Fijo. 1985-
1997

46 68,00

67,25 6593 63.71

60,94 50,84
70 - e

60 -
50 1
40
30
20

10

0 T ; T i T T T T T T T T
1985 1986 1987 1988 1989 1890 1991 1992 1993 1994 1995 1996 1997
{p) (a) (a)

(p) Datos provisionales. (a) Datos avance. Los datos a partir de los cuales se ha elaborado este grafico pue-
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Fuente: Elaboracion Fundacién Encuentro. CECS a partir de INE, Anuario estadistico, varios afios.

el 59% y el 68%, siendo del 63,7% en 1997 (grafico 2). Por comunidades
auténomas, los porcentajes oscilaban en 1995 entre el 58,4% de Navarra
y el 78,1% de Extremadura (tabla 3). En la Unién Europea, en 1996, las
cifras variaban entre el 47,4% del Reino Unido y el 68,8% de Espafia, que
en este caso también ostenta la mayor participacién de la construccién en
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Tabla 3 - Evolucién de la participacién de la construccion en la Formacién Bruta de Capital Fijo por co-

munidades auténomas. 19911995

1991 1993 1995 (*)
Andalucia 71,3 70,4 70,7
Aragén 62,9 65,3 63,6
Asturias 62,9 71,8 69,0
Baleares 68,0 66,8 66,7
Canarias 65,9 68,1 77,7
Cantabria 64,9 70,1 68,1
Castilla-L.a Mancha 67,8 70,6 70,1
Castilla y Ledn 66,8 70,0 68,5
Cataluiia 61,7 63,3 61,2
C. Valenciana 63,2 67,4 65,8
Extremadura 73,1 78,5 78,1
Galicia 71,8 73,9 73,8
Madrid 63,4 68,2 66,8
Murcia 67,9 70,8 70,4
Navarra 58,5 61,2 58,4
Pais Vasco 59,9 67,1 64,4
La Rioja 61,3 66,9 65,5
Ceuta y Melilla 63,6 68,2 69,7
Total 65,6 68,3 67,4

(*) Datos avance.

Fuente: Elaboracién Fundacién Encuentro. CECS a partir de BBV, Renta nacional de Espafia y su distribucién

provincial 1993. Avance 1994-1995, Bilbao, 1997.

Gréfico 3 — Inversién en construccién sobre la Formacion Bruta de Capita! Fijo en la Unién Europea. En

porcentaje. 1996

Nota: El dato de Luxemburgo es de 1994 y los de Dinamarca, Grecia y Portugal de 1995. Véase el indicador

1.8.3 en el Anexo Estadistico.

Fuente: Elaboracion Fundacion Encuentro. CECS a partir de Ministerio de Fomento, Anuario estadistico 1998, 1999.
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la FBCF de los paises de los que se disponen de datos para aquel afio (gra-
fico 3).

Por lo que se refiere al empleo!?, los ocupados en la construccién su-
ponen en 1999 el 10,4% del total. En los dltimos 10 afios esta proporcién
se ha mantenido relativamente estable, con valores comprendidos entre el
9% v el 10,5%. Por comunidades auténomas (tabla 4), el mayor peso de los

Tabla 4 — Evolucién del porcentaje de ocupados de la construccion sobre el total por comunidades au-
téonomas. 1988-1999

1988 1989 1990 1992 1993 1994 1995 1996 1997 1998 1999

Andalucia 99 10,7 124 103 9,5 92 100 97 100 102 118
Aragén 8,6 7.9 8,4 9,8 9,3 7.9 7.9 8,2 8,7 7,3 7.8
Asturias 7,2 8,2 88 10,2 9,6 8,0 7.4 86 10,0 120 10,8
Baleares 11,7 123 125 124 91 106 10,7 102 114 122 123
Canarias 121 11,5 108 8,4 8,3 8,0 94 100 95 115 125
Cantabria 7.4 9,8 86 10,4 9,6 95 114 110 97 109 128
Castilla-La Mancha 10,3 12,3 136 14,6 14,8 127 146 151 152 147 140
Castilla y Le6n 9,1 9.4 95 10,0 102 10,8 105 102 108 10,1 10,6
Catalufia 8,0 8,1 8,7 9,4 9,0 8,4 8,6 8,3 9,6 9,5 9,2
C. Valenciana 7.6 8,6 8,6 9,1 7.8 7,8 9,6 9,6 9,5 92 104
Extremadura 104 118 134 139 132 137 136 120 135 133 144
Galicia 8,1 8.8 87 10,3 9,3 9,7 99 10,0 106 10,7 11,0
Madrid 7.2 7.3 8,6 8,1 8,3 8,3 8,1 8,3 8,7 8,0 8,7
Murcia 8,2 94 105 109 98 10,8 9,6 94 101 102 10,8
Navarra 75 7,6 7.9 8,0 95 111 9,2 8,2 9,2 8,1 8,9
Pais Vasco 6,3 6,9 7,2 7,8 8,0 7.7 8,5 7.4 7.8 8,1 9,3
La Rioja 6.5 8,2 8,4 9,3 7,7 7.1 6,6 6,5 8,0 9,8 9,1
Ceuta y Melilla 4.1 4,2 7.1 4,6 6,3 55 7.4 5,0 4,0 6,6 5,1
Total 8,5 9,0 9,7 9,8 9,3 9,1 9,5 9,4 9,9 9,8 104

Fuente: Elaboracion Fundacién Encuentro. CECS a partir de INE, Encuesta de Poblacién Activa, varios nime-
10s.

10 En Espafia hay distintas fuentes estadisticas que proporcionan cifras del ntimero de
ocupados en la construccién. Las principales son: la Encuesta de Poblacién Activa (EPA), el
Registro de Afiliados a la Seguridad Social, la Contabilidad Nacional y la Encuesta de Co-
yuntura de la Industria de la Construccién (ECIC). Los datos suministrados por cada una de
ellas son diferentes porque emplean metodologias dispares y abarcan colectivos distintos. Al-
gunas de las faltas de concordancia detectadas pueden tener su origen en la subcontratacién,
la existencia de un elevado nimero de trabajadores auténomos o incluso en las bolsas de eco-
nomia irregular.

En este capitulo se utilizardn principalmente los datos de empleo proporcionados por
la EPA, que es la fuente que mas aspectos contempla y la que permite realizar comparacio-
nes internacionales, ya que utiliza la metodologfa fijada por la Organizacién Internacional del
Trabajo.
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Grafico 4 — Ocupados en construccién sobre el total en la Unién Europea. En porcentaje. 1997
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Nota: Los datos a partir de los cuales se ha elaborado este grafico pueden encontrarse en el indicador 1.8.4
del Anexo Estadistico.

Fuente: Elaboracién Fundacion Encuentro. CECS a partir de Eurostat, Enquéte sur les forces de travail 1997,
Luxemburgo, 1998.

ocupados en la construccién se da en Extremadura (14,4%) y el menor en
Aragén (7,8%). En los 15 paises de la Unién Europea el porcentaje oscil6
durante 1997 entre el 9,9% de Espafia y el 5,2% de Suecia (grafico 4).

Todos los datos anteriores ponen de manifiesto la importancia cuanti-
tativa del sector de la construccién en Espafa. De hecho, en los tres indi-
cadores examinados ocupa el primer lugar en Europa. En cuanto a las co-
munidades auténomas, Extremadura es el territorio donde se alcanzan los
valores miés altos. Existe una correlacién negativa (-0,81) entre el PIB por
habitante y el peso del sector de la construccién en el conjunto de la eco-
nomia. Esto parece indicar que la importancia relativa de la construccién
disminuye al aumentar la produccién por persona.

1.2 Notas peculiares del sector

La construccién posee una serie de caracteristicas propias que la dife-
rencian del resto de los sectores y en particular de la industria manufac-
turera. Estas peculiaridades tienen una gran influencia en la organizacién
de la produccién y en las notas distintivas del mercado de trabajo:

e No es en absoluto un sector homogéneo. Presenta diferencias en el
tipo de actividad (proyecto y construccién, edificacién y obra civil), en las
empresas que lo llevan a cabo (grandes empresas frente a trabajadores au-
ténomos) vy entre los profesionales que intervienen (especializaciones dis-
tintas con grados de formacién muy dispares).
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Gréfico 5 — Evolucién del porcentaje de variacién de! PIB y del VAB de la construccién. En pesetas
constantes de 1986. 1977-1998
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(p) Datos provisionales. (a) Datos avance.

Fuente: Elaboracion Fundacién Encuentro. CECS a partir de INE, Contabilidad nacional de Espafia. Serie en-
lazada 1964-1991. Base 1986, 1992; INE, Contabilidad nacional de Espafia. Base 1986. Serie contable 1992-
1997, 1998; e INE, Boletin trimestral de coyuntura, n. 71, 1999.

¢ La incorporacién de nuevas empresas resulta sencilla, ya que no es
necesaria una gran dotacién de capital fijo inicial ni tampoco mano de
obra estable.

¢ La actividad es significativamente ciclica y oscila con mayor intensi-
dad que la economia en general (gréfico 5). En Espaiia las variaciones son
mas intensas que en el conjunto de la Unién Europea.

¢ Los poderes publicos tienen una gran influencia sobre el sector, tan-
to en su faceta como clientes (en torno al 20% de las obras de edificacién
y al 80% de las obras de ingenierfa) como por su actividad reguladora, par-
ticularmente intensa en materia de normas y cédigos y en la legislacién y
actividad urbanistica.

» El producto tipico de la actividad constructora, la obra, tiene un ca-
récter tinico e irrepetible. Es la unidad de contratacién, tanto para la em-
presa como para el trabajador, que liga su permanencia en ésta a la dura-
cién de la obra.

e Es un sector intensivo en trabajo. La productividad aparente de la
construccién, medida como el cociente entre el VAB y el namero de ocu-
pados, fue en 1998 el 80% de la del resto de los sectores. Por otro lado,
se trata de un mercado de trabajo muy segmentado, con un grupo de tra-
bajadores dotado de altas cualificaciones y estabilidad en el empleo y
otro con un nivel bajo de formacién y con una gran rotacién e inestabi-

lidad.
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¢ El sector tiene una gran incidencia en el medio ambiente, tanto por
el impacto que suponen las grandes obras publicas como por el efecto de
extraccién de dridos y otras materias primas para la fabricacién de mate-
riales. Ademas, produce una enorme cantidad de residuos que plantean
problemas para su eliminacién.

2. Los productos de la construcciéon

Uno de los aspectos mas significativos de la actividad constructora, y
que mas se pone de relieve a la hora de describir este sector, es la natura-
leza especifica del producto resultante. Se trata, en general, de un produc-
to Unico e irrepetible, que puede considerarse como un prototipo. Ocupa
una posicién fija en el espacio y, por tanto, no es transportable, por lo que
debe fabricarse en el que sera su emplazamiento definitivo. Estas caracte-
risticas determinan en gran medida los procesos productivos, haciendo que
cada obra tenga un modo de ejecutarse particular y muy dependiente de
sus circunstancias.

Estamos ante un producto muy diversificado. Hay que diferenciar entre
edificacién —residencial y no residencial- y obra civilll; y dentro de estos
tipos de obra, entre mantenimiento y reparacién y nueva construccién. En
cada producto es también muy distinta la actividad de disefio del proyec-
to de la de ejecucion del mismo.

Para analizar la distribucién de la produccién entre obra civil y edifica-
cién se utilizaran los datos de la Encuesta Coyuntural de la Industria de ia
Construccién (ECIC), que elabora el Ministerio de Fomento. Tomando las
cifras correspondientes a los trabajos realizados por las empresas en 1998,
el porcentaje de produccién era del 39% para la edificacién residencial, del
21,8% para la edificacién no residencial y del 39,2% para la obra civil. Sin
embargo, estas proporciones experimentan variaciones anuales de cierta
importancia (tabla 5). Destaca sobre todo el caso de la obra civil, que de-
pende mucho de la coyuntura econémica y presupuestaria de las Adminis-
traciones Publicas. Hay que sefialar también el aumento significativo de la
edificacién residencial en los dltimos afios.

Por lo que a las comunidades auténomas se refiere, y para 1998, las ci-
fras varian dentro de intervalos amplios, aunque existe una clara relacion

11 La edificacién residencial hace referencia a toda aquella construccién destinada para
uso como vivienda, ya sean familiares o establecimientos colectivos; la edificacién no resi-
dencial designa toda construccién destinada a un uso diferente del de vivienda (oficinas, mu-
seos, etc.); por obra civil se entiende toda aquella construccion destinada a infraestructuras
(carreteras, puertos, aeropuertos, saneamientos, etc.).
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Tabla 5 - Evolucién de la composicion de la produccién. En porcentaje. 1988-1998

Edificacion residencial Edificacion no residencial Obra civil
1988 32,8 26,5 40,7
1989 34,1 23,1 42,8
1990 31,6 22,3 46,1
1991 30,8 23,0 46,3
1992 32,7 22,5 44,7
1993 32,9 23,7 43,5
1994 33,6 22,7 43,7
1995 34,8 21,6 43,7
1996 37,3 21,8 40,9
1997 38,5 22,2 39,3
1998 39,0 21,8 39,2

Fuente: Elaboracion Fundacién Encuentro. CECS a partir de Ministerio de Fomento, Anuario estadistico 1998,
1999.

entre la importancia de la obra civil y la extensién del territoriol?. Destaca
el peso de la edificacion en Baleares, La Rioja, Cantabria y Navarra. En todo
caso, las cifras referidas a un solo afio pueden resultar engafiosas, ya que tal
vez respondan a actuaciones puntuales en materia de infraestructuras.

A escala europea, y en el mismo afio —-como puede contemplarse en la
tabla 6-, la importancia de la obra civil es claramente menor en aquellos

Tabla 6 — Construccion por tipologia en la Union Europea. En porcentaje. 1998

Edificacion

Total

Obra nueva Rehabilitacin y Obra civil (en miles

Mantenimiento de millones

Residencial No residencial  Residencial No residencial Nueva Mantenimiento  de ecus)
Alemania 33,86 19,72 21,79 8,26 12,27 411 197,30
Bélgica 28,62 25,46 18,75 11,26 9,32 6,60 26,83
Dinamarca 16,03 19,89 18,91 12,61 19,95 12,61 16,34

e
Francia 21,52 15,05 26,2 17,06 13,16 6,94 100,93
Holanda 22,38 17,04 18,96 21,63 16,53 3,56 3544
Irlanda 32,32 23,15 16,63 5,28 11,42 11,19 12,87
ltalia 16,72 15,26 29,45 16,81 9,52 12,24 102,90
Portugal 31,30 25,65 2,16 1,93 37,03 1,93 13,45
Reine Unido 13,35 28,84 26,00 15,92 ~ 10,08 5,81 91,54
Total 24,90 19,42 22,82 12,82 13,39 6,65 653,24

Fuente: Elaboracién Fundacién Encuentro. CECS a partir de Ministerio de Fomento, Anuario estadistico 1998,
1999.

12 yéase el indicador 1.8.5 en el Anexo Estadistico.
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Grafico 6 — Tipologia de obra en la Unién Europea. En porcentaje. 1998
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Fuente: Elaboracién Fundacion Encuentro. CECS a partir de Ministerio de Fomento, Anuario estad/stico, 1998,
1999.

paises con mas alto nivel de renta. El conjunto de los 10 paises de los que
se dispone de datos muestra unas cifras superiores a las espafiolas en ma-
teria de edificacién e inferiores en obra civil.

En cuanto a la proporcién entre obra nueva y rehabilitacién (grafico 6),
en Espafia en 1998 un 70% de la actividad se dedic6 a obra nueva y un
30% a rehabilitacién y mantenimiento. En el total de los 10 paises de la
Unién Europea muestra un panorama mas orientado hacia la rehabilita-
cién (el 42,3% de la actividad total). Destacan Italia (58,5%), Francia
(50,3%) y Reino Unido (47,7%). Estas cifras reflejan, en primer lugar, el es-
fuerzo en infraestructuras de ingenieria que vienen realizando los paises
de la Unién Europea con menor nivel de renta, sin duda apoyados por los
Fondos Estructurales comunitarios. En segundo lugar, se tiende a la reha-
bilitacién en aquellos paises que han realizado en afios anteriores las in-
versiones nuevas necesarias y que en los tltimos afios estan procediendo a
renovarlas con criterios de sostenibilidad. A este respecto, es muy signifi-
cativo que Dinamarca, Francia, Italia y Reino Unido dediquen mas recur-
sos a la rehabilitacién de viviendas que a la construccién de nuevos hoga-
res. Esta situacion es especialmente intensa en Reino Unido, donde el gasto
en rehabilitar viviendas casi duplicé el empleado en construir nuevas. Sin
embargo, en Espafia dedicamos todavia en 1998 el doble de fondos a la
construccién de nuevas viviendas que a la rehabilitacién de las antiguas.
Este dato refleja, por un lado, la juventud de nuestro parque de viviendas
y, por otro, la existencia de una importante demanda por cubrir.
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3. La vivienda

La vivienda es uno de los productos de la construccién con maés tras-
cendencia social. El derecho a una vivienda digna -recogido en la Consti-
tucién espafiola- y la posibilidad de ejercerlo son factores claves en la ca-
lidad de vida de los ciudadanos y posibilitan el desarrollo integral de la
persona a través de la vida familiar. El importante grado de interés publi-
co que despierta se traduce en una intensa intervencién de las Adminis-
traciones Publicas, tanto en lo que se refiere a la regulacion de la oferta de
suelo como a la ejecucion de politicas dirigidas a facilitar el acceso a la vi-
vienda a las capas sociales con menores niveles de renta. También elabo-
ran normas sobre seguridad, habitabilidad y calidad de las viviendas.

Segun el Censo de Viviendas de 1991 habia en Espafia 17.220.399 vi-
viendas, de las cuales 11.736.376 eran principales y 2.923.615 secundarias.
Las desocupadas ascendian a 2.475.63913. En 1998 se terminaron en Es-
pafia 275.569 viviendas y se visaron proyectos para construir 432.728. El
mayor namero de éstas se encuadra en la tipologia de bloques de edificios
(67,8%), mientras que el resto son viviendas unifamiliares. La superficie
media por vivienda visada estd en torno a los 150 metros cuadrados para
viviendas unifamiliares y a los 104 para viviendas en bloques.

Por comunidades auténomas, aquellas con mas viviendas visadas y ter-
minadas son, légicamente, las de mayor poblacién: Andalucia, Cataluna,
Madrid y Comunidad Valenciana. En nimero de viviendas terminadas por
cada 1.000 habitantes destacan Baleares y Comunidad Valenciana, sin duda
por el efecto de las residencias turisticas!4.

3.1 Viviendas de proteccion oficial

Con el fin de facilitar el acceso a la vivienda a los ciudadanos con me-
nores ingresos, la Administracién del Estado ha venido disefiando distin-
tos planes nacionales de vivienda, cuya ejecucion corresponde a las comu-
nidades auténomas. En los planes se fijan los ingresos maximos que puede
percibir un beneficiario para tener derecho a las ayudas. Estas facilitan
una financiacién a un tipo de interés favorable, pactado con las entidades
financieras. Ademas, se establecen subvenciones de una parte de la cuota
mensual de la hipoteca para aquellos beneficiarios con menores ingresos.
Establecen la superficie maxima que podran tener las viviendas protegidas
y fijan un precio limite para las mismas, que difiere en funcién del tipo de
municipio donde se construye la vivienda, para mantener la relaciéon con
los niveles medios de coste de las viviendas no protegidas.

13 Véase el indicador 1.8.6 en el Anexo Estadistico.
14 Véase el indicador 1.8.7 en el Anexo Estadistico.
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El plan actualmente vigente abarca el periodo 1998-2001 y simplifica el
céalculo del nivel de ingresos requerido para tener derecho a las ayudas y el
régimen de precios maximos para las viviendas. Ofrece ayudas para la ad-
quisicién de viviendas nuevas, para la construccién de las destinadas a al-
quiler, para la rehabilitacién de viviendas en mal estado o para la urbani-
zacién del suelo.

En 1997 se iniciaron 60.746 viviendas protegidas: 38.445 de promocién
privada, 1.778 de promocién publica y 20.523 de Régimen Especiall®. Las
viviendas protegidas terminadas en ese mismo afio fueron un total de
71.708 (48.638 de promocién privada, 747 de promocién publica y 22.323
de Régimen Especial).

Si se analizan los datos desde 1988 (grafico 7), se percibe una recupe-
racién en la produccién de viviendas protegidas desde la caida ocurrida en
el inicio de los afios noventa. Sin embargo, la evolucién creciente de los tl-
timos afios es menos intensa que la experimentada por la vivienda libre. De
este modo, en 1995 las viviendas de proteccién oficial suponian un 30,9%
de las viviendas terminadas, mientras que en 1997 este porcentaje habia
descendido hasta el 26,3%.

Por lo que se refiere a las comunidades auténomas, en Andalucia es
donde mas viviendas protegidas se inician y terminan, seguida de la Co-

Grafico 7 — Evolucién de las viviendas de proteccion oficial iniciadas y terminadas. 1988-1997
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Nota: Los datos a partir de los cuales se ha elaborado este gréfico pueden encontrarse en el indicador 1.8.8
en el Anexo Estadistico.

Fuente: Elaboracién Fundacién Encuentro. CECS a partir de Ministerio de Obras Publicas, Transportes y Me-
dio Ambiente, Anuario estadistico 1992, 1993; Ministerio de Obras Publicas, Transportes y Medio Ambiente, Bo-
Jetin estadistico, n. 1, 1995; y datos del Ministerio de Fomento.

15 Son viviendas con menor precio; a las que tienen acceso los beneficiarios de las ayudas
con mas bajo nivel de renta.
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munidad Valenciana, Madrid y Catalufia. El porcentaje de viviendas pro-
tegidas terminadas sobre el total de las viviendas construidas varia de unas
comunidades a otras, siendo el mas alto el de Canarias y el mas bajo el de
Cantabrial6. Esta relacién puede ofrecer alguna idea sobre la naturaleza de
los mercados inmobiliarios autonémicos.

3.2 Precio de la vivienda

Los precios del metro cuadrado de la vivienda son muy diferentes en
Espaiia en funcién de la zona geografica de que se trate. Las referencias a
los precios medios arrojan poca luz sobre la realidad del mercado, por lo
que es necesario examinar los valores por ciudades y, dentro de las gran-
des ciudades, por barrios. Esto muestra una fuerte segregacién espacial,
comun a todos los paises.

Segtn datos de 199817, las comunidades auténomas con los precios mas
altos eran Madrid, Pais Vasco y Catalufia, mientras que Extremadura, Mur-
cia y Castilla-La Mancha ostentaban los méas bajos!®. El precio en los mu-
nicipios de més de un millén de habitantes, Madrid y Barcelona, era apro-
ximadamente el doble de la media y los pequefios municipios costeros son
més caros que sus equivalentes del interior. Por otro lado, la capital de
provincia mds cara era San Sebastian, seguida de Madrid, Barcelona y Vi-
toria. Las més baratas eran Badajoz, Murcia y Lugo. El metro cuadrado en
San Sebastian costaba casi tres veces mas que en Badajoz. Hay que resal-
tar también los altos precios de las ciudades de los cinturones de Madrid
y Barcelona, superiores a los de la mayoria de las capitales de provincia.

La gran dispersién de precios se explica por la presién de la demanda y
la fuerte incidencia de los precios del suelo, que en el centro de las ciuda-
des alcanza cifras muy elevadas. Esto se traduce en la construccién de vi-
viendas de pequefio tamafio y en grandes bloques, para hacerlas asequibles
y repartir asi el alto coste de los solares.

Las viviendas de proteccién oficial -como ya vimos- tienen un régimen
de precios de venta que esta por debajo del de las viviendas libres: en las
dreas de Madrid y Barcelona esta en torno al 70% de las de precio libre.
Ello implica que este tipo de viviendas se localicen en zonas donde el pre-
cio de repercusi6n del suelo es lo suficientemente moderado como para ha-
cer econémicamente viables las promociones. En el desarrollo del suelo
urbanizable los planes generales suelen reservar zonas para la construc-
cién de este tipo de viviendas.

16 Véase el indicador 1.8.9 en el Anexo Estadistico.

17 Datos de la Direccién General de Programacién Econémica y Presupuestaria del Mi-
nisterio de Fomento.

18 Vease el indicador 1.8.10 en el Anexo Estadistico.
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La evolucién de los precios se moderé tras los grandes crecimientos de
finales de los afios ochenta y primeros noventa. Incluso en 1991y 1992, se-
gtin datos del Ministerio de Fomento, bajé el precio medio del metro cua-
drado. Sin embargo, en 1998 comenzé lo que parece ser una nueva fase al-
cista, forzada por un aumento de la demanda causado por la mayor
capacidad adquisitiva de las familias y, sobre todo, por la reduccién de los
tipos de interés de las hipotecas. También la menor rentabilidad e inesta-
bilidad de la Bolsa y de los fondos de inversién han convertido a la vi-
vienda en un producto de inversién seguro. El precio medio por metro cua-
drado crecié un 4,6%; pero con crecimientos muy dispares, que abarcan
desde el 19% de Burgos al 0,3% de Cuenca, e incluso con descensos del
-3% en Logrofio y del —1% en Guadalajara. La tendencia alcista parece
consolidarse en el primer trimestre de 1999. De acuerdo con los datos pro-
cedentes de las sociedades de tasacién recogidos por el Ministerio de Fo-
mento, la subida media interanual del metro cuadrado de la vivienda ha
sido del 8,7%, con una distribucién geogréfica semejante a la de 1998.

La dréastica disminucién de los tipos de interés hipotecario ha mejora-
do notablemente la accesibilidad a la vivienda. El esfuerzo inversor, medi-
do como el tanto por ciento que supone la primera anualidad de amorti-
zacién del préstamo sobre el ingreso del hogar, ha pasado del 89,7% en

Gréfico 8 — Evolucién del tipo medio anual del mercado hipotecario y del esfuerzo inversor. En porcen-
taje sobre el ingreso del hogar. 1990-1999

Tipo medio anual

n + 4 4 r s : + 4
t +

1990 1991 1992 1993 1994 1995 1996 1907 1998 1999
) @

¥

Esfuerzo inversor

(1) Los datos del tipo medio son de diciembre. (2) Los datos del tipo medio son de agosto.

Fuente: Elaboracion Fundacion Encuentro. CECS a partir de Banco de Esparia, Boletin estadistico, varios ni-
meros; y Ministerio de Fomento, Anuario estadistico 1998, 1999.
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1990 al 34,5% en 1998, con una tendencia descendente (grafico 8). Esto ha
supuesto, ademas de un alivio para las economias domésticas que venian
soportando estos pagos, un aumento de la demanda solvente, que —como
se ha sefialado- ha contribuido al alza de los precios.

3.3 El precio del suelo

Las diferencias de precio en el metro cuadrado de vivienda entre las di-
ferentes comunidades auténomas y ciudades no tienen su origen en los
distintos costes de produccién, sino en la fuerte influencia del precio del
suelo y su repercusioén en el coste total, que puede llegar a suponer el do-
ble del coste de la construccién. Aunque no es posible aqui profundizar en
los mecanismos econémicos de funcionamiento del mercado del suelo, si
cabe hacer algunas consideraciones.

Con motivo de las fuertes alzas del precio de la vivienda en los dltimos
afios ochenta y primeros noventa, se inici6é un debate acerca de las razo-
nes de esta situacién. La atencién se concentré en el suelo, al que se res-
ponsabilizé de las subidas. Sobre las causas que originaron el fuerte au-
mento del precio del suelo, se produjeron discusiones entre los partidarios
de una mayor liberalizacién del mercado urbanistico y aquellos que soste-
nian que el planeamiento es el mecanismo mas eficaz para, en cumpli-
miento del articulo 47 de la Constitucién, impedir la especulacién y hacer
posible la participacién de la comunidad en las plusvalias generadas por la
accién urbanistica de los poderes piblicos.

El Tribunal de Defensa de la Competencia (TDC) presenté en 1993 un
informe de matiz claramente liberalizador, en el que hacia responsables a
la intervencién administrativa y al proceso de gestion de las rigideces en la
oferta que incrementaban el precio del suelo. Ademas, se mostraba abier-
tamente contrario a los posibles excesos reguladores de la planificacién ur-
banistica.

En parte como reaccién al eco provocado por el informe anterior, el en-
tonces Ministerio de Obras Piblicas, Transportes y Medio Ambiente con-
vocé a un grupo de expertos para que dictaminara sobre las medidas a to-
mar para abaratar el coste de las viviendas, incidiendo sobre todo en las
actuaciones en materia de suelo. Las conclusiones de los expertos mostra-
ron coincidencias con el informe del TDC.

Aunque éste 1o es el lugar para analizar a fondo estos documentos, cabe
decir que ambos textos insisten en la necesidad de acelerar los procedi-
mientos de gestién urbanistica y de que la normativa sea clara y 4gil para
que las programaciones previstas en los planes se cumplan. La visién de
los expertos es menos critica con el papel del planeamiento, ya que con-
cluyen que la dificultad no estriba en que los planes prevean poco suelo ur-
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banizable, sino que la gestién de éste es complicada y dilatada en el tiem-
po, lo que hace que no pueda ponerse en el mercado en los momentos de
mayor demanda.

3.4 La relacioén entre el promotor y el constructor

Gran parte de la actividad constructora en vivienda tiene como promo-
tores a personas fisicas o juridicas privadas. Las relaciones que se estable-
cen con el constructor son de esta naturaleza, lo que permite mayor flexi-
bilidad que la que se da en los contratos con las Administraciones Publicas.
Es posible también una mayor integracién entre la fase de proyecto y la de
construccién, ya que, una vez que el promotor ha elegido al técnico que
elaborara el correspondiente proyecto, la opinién de este tltimo sera de
gran importancia a la hora de seleccionar al constructor.

La mayor eficacia en la relacién entre promotor y constructor se obtie-
ne de la colaboracién entre ambos y del establecimiento de relaciones du-
raderas basadas en que cada parte obtenga un beneficio razonable, de modo
que se sustituya el enfrentamiento por la colaboracién. Sobre todo cuando
se trata de promotores profesionales, la continuidad en las relaciones con-
tractuales es particularmente importante para repartir los riesgos entre
mads de una obra. La dindmica de enfrentamiento, tan comtn entre los
constructores y las Administraciones Piblicas, es particularmente perni-
ciosa en el caso de la relacién entre privados, sobre todo para el cons-
tructor, que puede perder un buen cliente por pretender obtener un be-
neficio poco razonable en una sola obra. Por otra parte, el promotor debe
evaluar las ofertas no tinicamente en funcién del precio mas bajo de eje-
cucién, sino valorando el coste de la obra a lo largo de la vida, que inclu-
ye el posterior mantenimiento y conservacién. Este tipo de planteamien-
tos va a ser favorecido por la aprobacién y entrada en vigor de la Ley de
Ordenacién de la Edificacién, que define los papeles que han de desem-
pefiar los distintos agentes que intervienen en la edificacién y distribuye
las responsabilidades entre ellos, de modo que el usuario final no resulte
perjudicado.

Los grandes grupos constructores estan entrando en la promocién in-
mobiliaria, normalmente a través de empresas filiales que contratan la obra
con la constructora principal. En este caso, la colaboracién es mas senci-
lla, porque se produce dentro de una misma organizacién con objetivos co-
munes. También los grupos constructores y las entidades financieras estan
adquiriendo y urbanizando suelo para venderlo después a otras promoto-
ras con el compromiso, en el primer caso, de que la constructora ejecuta-
ré las obras y, en el segundo, de que la financiacién de las mismas se rea-
lizara a través de las entidades vendedoras.
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Un ntimero considerable de promotores ejecuta la construccién de sus
obras tratando directamente con los subcontratistas, con lo que ejercen el
papel que desempefia habitualmente el contratista principal. De este modo,
se pueden conseguir ahorros, siempre que el promotor tenga una expe-
riencia en la gestién que le permita manejar adecuadamente los riesgos de
desviaciones de costes y plazos que son asumidos habitualmente por las
empresas constructoras.

3.5 Regulacion urbanistica

El Tribunal Constitucional, en su sentencia 61/1997 de 20 de marzo, de-
claraba inconstitucionales gran parte de los articulos del Texto Refundido
sobre la Ley de Régimen de Suelo y Ordenacién Urbana (Real Decreto Ley
1/1992 de 26 de junio). La sentencia no reconoce al Estado la potestad de
regular de forma supletoria la materia urbanistica, cuya competencia co-
rresponde de forma exclusiva a las comunidades auténomas en virtud del
articulo 148 de la Constitucién y de los respectivos Estatutos de Autono-
mia. Asi pues, las comunidades auténomas deberdn regirse por normas
aprobadas en sus Parlamentos o remitirse al Texto Refundido de 1976.

El Estado tiene competencia para regular materias tales como las con-
diciones basicas que garanticen la igualdad en el ejercicio del derecho de
propiedad del suelo y otras cuestiones que se relacionan con el urbanismo,
como la expropiacién forzosa, las valoraciones, la responsabilidad de las
Administraciones Publicas o el procedimiento administrativo comin. Estas
dreas de competencia estatal son mencionadas por la Exposicién de Moti-
vos de la Ley 6/1998 de 13 de abril sobre Régimen de Suelo y Valoraciones.
Este texto legal pretende proporcionar una mayor flexibilidad al régimen
urbanistico tal como lo expresa la citada Exposicién de Motivos: “La Ley
parte con el propésito de no introducir desde la definicién del estatuto ju-
ridico basico de la propiedad del suelo rigideces innecesarias que puedan
impedir el despliegue por los legisladores autonémicos y por las Adminis-
traciones Publicas competentes de politicas urbanisticas mas flexibles y con
mayor capacidad de adaptacién a las cambiantes circunstancias en el con-
texto de una economia cuya globalizacién le hace especialmente sensible a
los cambios de coyuntura”. Esta flexibilidad —se dice mas adelante- no debe
llevar a pensar que la ley sea partidaria de una discrecionalidad absoluta de
las autoridades urbanisticas a la hora de evaluar las propuestas que se le so-
metan. Por ello se resalta la importancia del planeamiento general dentro
de cuyas directrices deberan engarzarse las actividades que lo desarrollen.

Este texto legal debe ser continuado por una legislacién autonémica,
que debera regular aquellos aspectos de la gestién que segtn los expertos
resultan mas rigidos e inducen a dilataciones en el tiempo, dificultando
disponer de suelo en el momento en que éste es demandado.
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Es todavia pronto para evaluar los efectos de la nueva situacién nor-
mativa en el mercado del suelo y la vivienda. No todas las comunidades
auténomas han adaptado o desarrollado su normativa propia. Queda tam-
bién por ver las actuaciones que en materia de gestién puedan adoptar
los ayuntamientos, de cuya voluntad de mejorar su actuacién adminis-
trativa depende en buena medida que no se produzcan estrangulamien-
tos en la oferta que conduzcan a una elevacién desmesurada del precio
del suelo.

4. La estructura empresarial del sector

La construccién es un sector donde resulta muy sencillo crear nuevas
empresas, ya que no es necesario realizar grandes inversiones de capital y
la mano de obra fija es muy reducida. En Espafia, como en alguno de los
paises de la Unién Europea, existen sistemas de clasificacién de empresas
que las ordenan en funcién de los trabajos realizados con anterioridad.
Esto no supone un freno demasiado significativo para la incorporacién de
nuevas empresas, ya que sélo se exige para concursar a obras licitadas por
las Administraciones Pablicas que tengan un presupuesto superior a los 20
millones de pesetas. La entrada para contratar con el sector privado es li-
bre y en el publico se puede obviar la ausencia de clasificacién mediante
las Uniones Temporales de Empresas (UTE).

4.1 Tamario de las empresas

La estructura empresarial del sector de la construccién presenta una
gran heterogeneidad y dispersion. Existe un gran ntimero de empresas con
caracteristicas muy diferentes, tanto por la actividad que desarrollan como
por su tamafio, medido por el niimero de trabajadores que emplean y por
la importancia de la produccién realizada.

Segin El Directorio Central de Empresas del INE (tabla 7), en 1999 la
mayoria de las empresas se dedicaba a la construccién general de inmue-
bles e ingenieria civil (51,1%), seguidas de las empresas de acabado de edi-
ficios y obras (23,4%) e instalaciones de edificios y obras (22%).

En cuanto al tamafio, medido por el nimero de personas ocupadas, el
45,8% de las empresas no tenia asalariados, el 50,4% tenia menos de 20
asalariados, el 2,9% de 20 a 49, el 0,6% de 50 a 99, el 0,3% de 100 a 499 y,
por tltimo, con mas de 500 asalariados s6lo se encuentran el 0,02% de las
empresas. Existen 124.322 empresas sin asalariados, que realizan trabajos
de todo tipo, desde pequefias reparaciones hasta la actuacién como sub-
contratistas en obras mayores. '
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Tabla 7 — Empresas del sector de la construccion por actividad y niimero de asalariados. 1999

Sip De 1 De 20 De 50 De 100 De 590 Total
asalariados  a19 ad9 a9%9 a 499 0 mas

Absoluto o - . . . -

Preparacion de obras 943 4.013 248 44 24 1 5.273

Construccién general de inmuebles

y obras de ingenieria civil 55.860 75.260 5534 1.330 632 43 138.659

Instalaciones de edificios y obras 27.448 30.748 1.316 213 90 8 59.824

Acabado de edificios y obras 37.043 25.668 675 89 30 63.505

Alquiler de equipo de construccion o

demolicion dotado de operario 9 74 27 5 115

Otras 3019 1.204 14 3 4.240
Total 124.322 136.968 7.814 1.684 776 52 271.616
Porcentajes horizontales - ; . .

Preparacion de obras 17,88 76,10 4,70 0,83 0,46 0,02 100

Construccion general de inmuebles

y obras de ingenierfa civil 40,29 54,28 3,99 0,96 046 0,03 100

Instalaciones de edificios y obras 45,88 51,40 2,20 0,36 0_,15 o, 100

Acabado de edificios y obras 58,33 40,42 1,08 (5.14 0,05 100

Alquiler de equipo de construccion

o demolicion dotado de operario 7,83 64,35 23,48 4,35 100

Otras 71,20 28,40 0,33 0,07 100
Total 45,77 50,43 2,88 0,62 0,29 0,02 100
Porcentajes verticales ‘

Preparacion de obras 0,76 2,93 3,17 2,61 3,09 1,92 1,94

Construccién general de inmuebles

y obras de ingenieria civil 4493 54,95 70,82 78,98 81,44 82,69 51,05

Instalaciones de edificios y obras 22,08 22,45 16,84 12,65 11,60 15,38 22,03

Acabado de edificios y obras 29,80 18,74 8,64 529 3,87 23,38

Alguiler de equipo de construccion

o demolicién dotado de operario 0,01 0,05 0,35 0,30 0,04

Otras 243 0,88 0,18 0,18 1,56
Total 100 100 100 100 100 100 100

Fuente: Elaboracién Fundacién Encuentro. CECS a partir de INE, El Directorio Central de Empresas 1999,
1999.

Los datos por comunidades auténomas no arrojan resultados muy dife-
rentes al total nacional, con la salvedad de que las grandes empresas se
concentran en la Comunidad de Madrid, que es donde suelen tener sus do-
micilios sociales!®.

Esta distribucién de tamafio de las empresas por numero de ocupados
es muy similar a la de otros paises de la Unién Europea, donde predomi-

19 yéase e] indicador 1.8.11 en el Anexo Estadistico.
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Tabla 8 - Distribucién de las empresas del sector de la construccion en la Unién Europea segin tama-
fio. En porcentaje. 1995

Sin De1a De 10 a De 50 a Més de

asalariados 9 trab. 49 trab. 249 trab. 250 trab.
Alemania 16,1 57,8 23,7 2,3 0,1
Austria (*) 10,7 55,3 27,8 54 0,8
Bélgica 63,6 31,5 4,3 0,5 0,1
Dinamarca 51,8 38,8 8,5 0,8 0,1

- _____ 278 45 75 08 01
Finlandia 52,6 42,3 4,6 0,4 0,1
Francia 43,6 48,6 6,9 0,8 0,1
Grecia (*) 63,2 31,5 4,7 0,6 0,1
Holanda (*) . 40,4 42,9 14,0 2,4 0,3
frlanda (*) 46,3 46,3 6.5 0.9 0,1
ltalia (*) 44,6 48,9 6,2 0,3 0,0
Luxemburgo (*) 13,9 46,9 32,2 6,5 0,5
Portugal 62,1 32,8 45 0,5 0,1
Reinc Unido 87,0 11,5 1.3 0,1 0,0
Suecia 52,7 37,5 8.9 0,7 0,2

(*) Datos de 1994.

Fuente: Elaboracion Fundacion Encuentro. CECS a partir de Eurostat, Enterprises in Europe. Fifth report, Lu-
xemburgo, 1998, ’

nan las empresas sin asalariados o con menos de 10 trabajadores. Desta-
can los porcentajes superiores al 20% de las empresas de 10 a 49 trabaja-
dores en Alemania, Austria y Luxemburgo (tabla 8).

4.2 Produccion econdémica

Las grandes empresas realizan una buena parte de la produccién del
sector. Segtn datos de la ECIC, en 1998 las empresas mayores de 500 tra-
bajadores ejecutaban el 24,3% de los trabajos realizados y las de menos de
10 empleados el 27%?2°. Es decir, el 0,04%?! de las empresas realizaba una
produccién similar a la del 94%, lo que confirma la dispersién y la hetero-
geneidad del sector.

El grafico 9 muestra cémo han evolucionado estos porcentajes en los al-
timos 10 afios. Se aprecia el incremento que han adquirido las grandes em-
presas a costa de una disminucién de las de tamafio mediano o pequeifio.
Esto es perfectamente congruente con la dinamica del sector, ya que una

20 Véase el indicador 1.8.12 en el Anexo Estadistico.
21 Este dato no coincide con el de la tabla 7, porque en la ECIC no entran las empresas
sin asalariados.
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Grafico 8 ~ Evolucidn de la produccién total en construccion por nimero de asalariados. En porcenta-
je. 1988-1998

Menos De 10 De 20 De 50 De 100 De 200 Mas
de 10 a9 a4% a99 a 199 a 499 de 500

988 [l 1998

Fuente: Elaboracién Fundacién Encuentro. CECS a partir de Ministerio de Fomento, Encuesta coyuntural de la
industria de la construccién 1997, 1998; y datos del Ministerio de Fomento.

empresa mediana o se consolida y sigue creciendo o pasa a ser absorbida
por otra mayor o incluso desaparece. Este mismo proceso explica igual-
mente que haya aumentado el peso de las empresas muy pequefas.

4.3 Concentracion empresarial y diversificacion de actividades

El proceso de absorcién citado ha conducido a una mayor concentra-
cién empresarial en el sector. Se han constituido seis grandes conglo-
merados empresariales que engloban a 21 de las empresas anteriormente
existentes?2. Este proceso, no muy diferente del experimentado en otros
sectores de la economia, tiene su explicacién en el deseo y la necesidad de
adquirir el tamafio suficiente para poder competir a escala internacional y
disponer de la capacidad financiera precisa para participar en los progra-
mas de financiacién privada de infraestructuras, que requieren un elevado
volumen de recursos y capacidad de endeudamiento.

Por otro lado, se esta produciendo en las grandes empresas constructo-
ras un proceso de diversificacién de actividades orientado a asegurar una
cartera de pedidos mas estable y menos dependiente de la coyuntura eco-
némica o presupuestaria. En ello incide también la existencia de un mer-
cado de servicios urbanos cada vez mas activo, sobre todo los relacionados
con aspectos medioambientales, entre los que destacan la recogida y tra-
tamiento de residuos. El abastecimiento de agua potable, cuya gestién ha
comenzado a privatizarse en algunos municipios, constituye también un
foco de atencién para las grandes empresas constructoras, que en este cam-

22 Los grupos son FCC, Dragados, ACS, Acciona, Ferrovial y OHL. Su facturacién oscila
entre 250.000 y 500.000 millones de pesetas.
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po tienen que competir con empresas del resto de la Unién Europea. Al-
gunos de los grandes grupos han orientado su actividad hacia campos como
el transporte y las telecomunicaciones. Para actuar en estas areas, las cons-
tructoras crean empresas filiales especializadas que se integran en la es-
trategia del grupo matriz.

5. Caracteristicas del proceso productivo

5.1 Separacion entre disefio y ejecucion

Ya se sefial6 que una de las notas que caracterizan a la industria de la
construccién es la separacién entre el disefio del producto y la ejecuciéon
del mismo. Cada fase la realizan profesionales que pertenecen a empresas
distintas y que no suelen mantener relaciones fluidas durante el proceso de
produccién. En el 4ambito de las Administraciones Publicas el proyectista
suele ser seleccionado en un concurso previo, al que suele seguir otro para
la contratacién de la direccién de obra y control y un dltimo para la adju-
dicacién de la construccién. Estos tres procesos de seleccién, ademads de
alargar los tiempos de ejecucién, pueden conducir a la préctica incomuni-
cacion entre los responsables del proyecto.

En el sector privado es mas frecuente que el proyectista controle la eje-
cucién de la obra y tenga un papel activo en la seleccién del contratista.
Habitualmente, el promotor privado selecciona a un profesional para que
disefie el producto y confia posteriormente en su criterio para su cons-
truccién. En este caso, las relaciones entre el conjunto de las operaciones
que conducen a la materializacién de la obra son mucho mas estrechas.
Por otro lado, la seleccién del contratista puede realizarse antes de que el
proyecto esté terminado, con lo que su opinién puede ser tenida en cuen-
ta, evitando asi no pocos problemas posteriores de ejecucién. La Ley
38/1999 de Ordenacién de la Edificacién (LOE) regula el proceso cons-
tructivo en el sector privado en linea con lo que se viene realizando habi-
tualmente, si bien precisa las funciones y responsabilidades de cada uno
de los agentes de la edificacién?3.

Esta forma de trabajar, mas racional y cooperadora, es muy dificil de
trasladar al sector publico, ya que para garantizar la igualdad de oportu-
nidades es necesario convocar los concursos sucesivos a que nos hemos re-
ferido. Se han realizado algunos concursos de proyecto y de ejecucién,
pero no se han utilizado salvo en casos muy singulares, debido a que el

23 Para esta ley los agentes son: promotor, proyectista, constructor, director de la obra y
director de la ejecucién de ésta, las entidades y laboratorios de control de calidad de 1a edifi-
cacién, los suministradores de productos y los propietarios y usuarios.
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proceso de licitacién es muy costoso para aquellos a los que no se adjudi-
ca la obra.

5.2 Descentralizacion productiva. La subcontratacion

El sector de la construccién puede decirse que es pionero, desde el pun-
to de vista laboral, en materia de organizacién del trabajo y configuracién
de una estructura productiva. En los tltimos 15 afios, partiendo de una in-
terpretacién posibilista del concepto de empresa, ha abordado una gran re-
forma estructural de su sistema productivo. Ha pasado de una estructura
estatica, en la que las grandes empresas abarcaban préicticamente todos
los oficios en su organizacién y eran muy escasas las contrataciones exter-
nas de actividad, a una ordenacién nueva y dindmica, en la que las em-
presas de construccién se subdividen y reparten el trabajo mediante mul-
tiples contrataciones. La empresa cléasica de construccién desarrollaba la
mayor parte de las actividades —incluidas las denominadas auxiliares—- que
componian el ciclo de produccién. La pequefia empresa realizaba una ac-
tividad complementaria, pero mantenia por lo general relaciones externas
e independientes con la empresa que dominaba el proceso. Desde el cam-
po laboral, el tratamiento era relativamente simple: en virtud del principio
de unidad de empresa, se aplicaba una norma juridica tnica (ordenanza
laboral, convenio del sector o, en su caso, de empresa); se prohibia cate-
géricamente proporcionar, ceder o prestar a los trabajadores entre empre-
sas sin incorporarlos a la plantilla donde prestaban servicio; y, al mismo
tiempo, se reconocia laboralmente la contrata y subcontrata de obras y
servicios en la “propia actividad” (escasamente utilizada), asegurando al
mismo tiempo la garantia de la responsabilidad solidaria con el subcon-
tratista.

A través de un proceso de transformacién del sistema productivo rela-
tivamente rapido, y que esta sirviendo de modelo al sector servicios e in-
cluso a otras ramas de la industria, la produccién se ha descentralizado y
la ejecucién de sus diversos ciclos se halla muy fragmentada entre multi-
ples empresas que ceden parcelas de actividad utilizando diferentes tipos
de contratos mercantiles (obra o servicio, suministro, gestién, etc.), bajo la
direccién y coordinacién de la empresa principal, que marca la estrategia
a seguir. Esto ha permitido, entre otras ventajas, una mejor adaptacién a
las modificaciones de la demanda, la diversificacién de los riesgos y una
mayor agilidad en la gestion de la mano de obra.

El cambio organizativo de la gran empresa ha significado el trasvase del
empleo a las pequefias y medianas empresas, que han incrementado su nu-
mero y especializacién técnica. Trabajan en el mercado como empresas in-
dependientes, pero subordinadas en su actividad, a través de la “contrata y
subcontrata”, al ciclo productivo de otras empresas. El fenémeno de la des-
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centralizacién productiva ha conseguido crear estructuras especificas en la
organizacién a través de sistemas que consisten en disponer de un nicleo
de actividad lo mas reducido posible (“nudo de la red”) y contratar y sub-
contratar a empresas complementarias y auxiliares el resto de la actividad.

Especificamente, las obras de edificacién han sido las mas afectadas por
esta practica descentralizadora, ya que los diversos oficios se constituyen
en unidades productivas independientes que se relacionan entre si me-
diante una serie de contratas y subcontratas con conexiones horizontales
y verticales que terminan en el trabajador auténomo. Asi, es frecuente que
en las obras la actividad productiva se haya descompuesto en funcién no
de los oficios tradicionales, sino de las multiples tareas que la componen.
Esto ocasiona la pérdida de conocimientos profesionales.

Por otra parte, la descentralizacion estd generalizando la temporalidad
y la precarizacién del empleo. Es cada vez mas frecuente el sistema de
crear una sociedad anénima que aparece como titular de los bienes de
equipo, la cual opera como matriz de otras sociedades con actividad de
construccién que se unen expresamente para la realizacién de determina-
das obras en centros de trabajo concretos. En estas segundas empresas se
contrata por obra o servicio a los trabajadores y su periodo de funciona-
miento se limita al tiempo que dure la obra, a cuya finalizacién se licen-
cia a los trabajadores y se disuelve la empresa. Durante la realizacién de
la obra, el alquiler de la maquinaria o incluso la financiacién se realiza a
través de la empresa matriz. Desde el punto de vista laboral, se impide la
aplicacién del articulo 44 del Estatuto de los Trabajadores a los efectos de
la posible subrogacion entre empresas, asi como la no aplicacién entre las
empresas de la responsabilidad solidaria prevista en el articulo 42 de di-
cha norma.

Pero lo verdaderamente trascendente no ha sido tanto la existencia del
fenémeno descrito como su generalizacién, que ha incidido de manera de-
cisiva en la estructura del empleo, en la organizacién productiva, en la pro-
fesionalizacién de la mano de obra y en el sistema de responsabilidades
entre distintas empresas. Una parte, la denominada contratista principal,
ha reducido al minimo sus estructuras de produccién propia, de manera
que subcontrata la mayor parte de las areas de actividad de la obra a em-
presas independientes, con lo que su plantilla fija disminuye. Por otra par-
te, las empresas subcontratistas, salvo excepciones, no necesitan en gene-
ral de grandes inversiones y su actividad se dirige a cumplir con la contrata
a través de la mera gestién de la actividad de los trabajadores.

Segun la ECIC, el porcentaje de subcontratacién sobre los ingresos de
explotacién de las empresas alcanzé un 23% en 1998. La evolucién de esta
cifra desde 1988 muestra un perfil creciente. Estos datos parecen escasos
a la vista de la experiencia cotidiana. La situacién es mas acorde si se con-
sidera a las empresas de 500 trabajadores o méas. Este grupo subcontraté
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Tabla 9 — Evolucién de las subcontratas como porcentaje de los ingresos de explotacién. 1988-1998

Menosde Dei10ai19 De20ad9 De50a99 De100a199 De 200 a 499 De 500 0

Total 10 ocupados ocupados  ocupados  ocupados  ocupados ocupados  mas ocupados

1988 15,4 3,7 36 7.2 11,3 12,4 16,8 374
1989 13,8 4,0 55 7.7 9.3 124 18,1 31,6
1990 15,6 33 5.4 8,8 12,5 17,7 15,9 324
1991 173 28 7.7 87 14,6 17,4 17,9 32,6
1992 18,5 2,6 11 10,0 18,3 18,0 19,1 35,2
1993 18,2 4,1 12,6 ‘ 12,0 22,0 19,5 22,7 33,6
1994 18,2 4.1 104 15,9 16,8 23,6 23,0 36,0
1995 18,6 39 96 174 216 23,5 17,6 35,0
1996 19,0 35 12,0 16,1 257 26,6 243 35,6
1997 214 41 13,7 18,6 275 30,9 29,0 37,3
1998 230 32 12,3 224 28,2 339 30,7 37,9

Fuente: Elaboracién Fundacion Encuentro. CECS a partir de Ministerio de Fomento, Encuesta coyuntural de la
industria de la construcciéon 1997, 1998; y datos del Ministerio de Fomento.

el 37,9% de sus ingresos de explotacién en 1998; por el contrario, las em-
presas de menos de 10 trabajadores s6lo lo hacian en un 3,2%, siendo ellas
mismas en la mayor parte de los casos subcontratistas (tabla 9). Estos da-
tos producen la impresién de que la ECIC recoge solamente una parte de
las subcontrataciones. Estas se encuentran limitadas por la legislacion al
50% del presupuesto total de la obra principal y las cifras de la ECIC ni si-
quiera se acercan a ese limite.

Lo que si parece claro —como ya se ha sefialado- es que un porcentaje
importante de los trabajos de una obra se subcontratan, lo que plantea
problemas de organizacién de los tajos y convierte al representante del
contratista principal en un coordinador de tareas realizadas por empresas
distintas. Este es un asunto clave tanto por lo que se refiere al control de
los costes y los plazos de ejecuciéon como a la seguridad y salud, ya que la
normativa, consciente de la situacién organizativa de las obras, obliga a
que haya un coordinador de seguridad y salud,

La Comisién Europea se ha hecho eco de la problematica que existe en
las relaciones econémicas entre coniratistas y subcontratistas, que estin
desequilibradas a favor de los primeros. Sobre todo en lo que se refiere al
pago, ya que habitualmente los segundos reciben su dinero tinicamente
tras haber recibido el contratista principal el suyo. Tanto desde la Comi-
sién Europea como desde los paises miembros se tratan de buscar solu-
ciones a este desequilibrio. En este momento se encuentra en el Parla-
mento espaflol un proyecto de ley que modifica la Ley de Contratos de las
Administraciones Publicas en el que se contemplan las obligaciones de
pago a los subcontratistas.
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En septiembre de 1999, CC OO presenté una iniciativa legislativa popu-
lar en el Parlamento avalada por 500.000 firmas para pedir la regulacién
de la subcontratacién en la construccién. La ley que se pide deberia defi-
nir el papel de la subcontratacién y de la unidad de obra y crear un regis-
tro de empresas subcontratistas para poder exigirles unos determinados
requisitos y un control de su cumplimiento. Se exige como condicién in-
dispensable que la empresa subcontratista tenga un 30% de su plantilla
fija, para evitar la aparicién de empresas sin la organizacién y estructura
necesarias para formar a sus trabajadores en materia de riesgos laborales.

Mas que por mecanismos legales, siempre fundados en una légica de
enfrentamiento, la solucién debe buscarse en una colaboracién mas eficaz
entre todas las partes integradas en el proceso constructivo, que deben
mantener relaciones mas estables y menos basadas en el resultado de cada
obra concreta. Las presiones para reducir los costes, inducidas por una
obra ofertada muy a la baja por el contratista principal, pueden conducir
a enfrentamientos de los que nadie sale beneficiado.

5.3 La calidad y el medio ambiente

La mejora de la calidad en la construccién es una de las principales vias
para aumentar la competitividad del sector. El coste de la falta de calidad
se estima entre un 5% y un 10% del total de la produccién. Una de las prin-
cipales justificaciones de la ya citada LOE es la creciente demanda de ca-
lidad de los clientes de la edificacién. Este mismo deseo se esta desarro-
llando en las Administraciones Publicas licitantes de obra civil, que ven en
la calidad de proyecto y de ejecucién una garantia de que no se superaran
plazos ni costes, asi como una mayor vida util de las infraestructuras y una
disminucién en los futuros gastos de mantenimiento y reparacién.

Las vias tradicionales para aumentar la calidad han consistido en la ela-
boracién de normas y especificaciones técnicas y en el control de su cum-
plimiento a lo largo del desarrollo de las obras. En los dltimos tiempos los
esfuerzos se han orientado a los sistemas de gestién de la calidad y princi-
palmente hacia la obtencién de certificados de la Asociacién Espafiola de
Normalizacién (AENOR) segtn las normas ISO 900024, Es un conjunto de
cinco normas desarrolladas por la Organizacién Internacional de Norma-

24 Las ISO 9000 son una familia de normas, asf llamada por la Organizacién Internacional
de Normalizacién (ISO). Tres de estas normas se utilizan para emitir certificados de calidad.
La norma ISO 9001 sirve para certificar la calidad de las empresas y abarca desde el disefio
de los productos hasta la instalacién y el servicio posventa, pasando por la fase de produc-
cién. La norma ISO 9002 se emplea tinicamente para la produccién, la instalacién y el servi-
cio posventa; se suprime, por tanto, la certificacién del proceso que abarca el disefio. Por 1l-
timo, la norma ISO 9003 se centra en la inspeccién y en los ensayos finales.
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lizacién (ISO) que se introdujeron en 1987 y se han adaptado en mas de
100 paises. En Espafia, AENOR emiti6 4.141 certificados ISO en 1998, de
los cuales 448 correspondieron a empresas de la construccién, con un au-
mento de casi el 100% respecto a 1997. La posesioén del certificado supone
que a la hora de ejecutar una obra se trabajarad de forma sistematica, tra-
tando de asegurar que todos los procesos que inciden en la calidad sean
analizados y evaluados.

Ya se sefial6 que la actividad constructora tiene una fuerte incidencia
en el entorno, no sélo por el impacto de las propias obras en los paisajes
donde son ejecutadas sino por los efectos que su construccién produce en
cuanto a la generacién de emisiones y residuos. Para tratar de minimizar-
los, las empresas espafiolas estdn comenzando a implantar sistemas de ges-
tién medioambiental basados en la norma ISO 14001, certificados también
por AENOR. La norma ISO 14001 establece una serie de objetivos basados
en los riesgos para el medio ambiente que puedan surgir durante la ejecu-
cién de las obras, los impactos potenciales en éste y las obligaciones le-
gales a que esta sometida la empresa. Dedica particular atencién a los ries-
gos originados por la maquinaria y a la disminucién y eliminacién de los
residuos.

Las grandes empresas han iniciado la via de la certificacién, integrando
los sistemas de calidad y de gestiéon medioambiental. Las empresas me-
dianas y pequefias perciben en ocasiones la implantacién de las normas
ISO como un aumento del papeleo y de la carga burocrética y, por ello, pa-
recen reticentes a su plena aceptacién. En este terreno, la presién de los
clientes, sobre todo de las Administraciones Publicas, ird forzando a las
empresas hacia la implantacién de sistemas de calidad y de gestién me-
dicambiental.

5.4 Evolucion tecnolégica del sector

En el campo de la tecnologia, como en tantos otros, aparece con clari-
dad la gran diversificacién existente en este sector. En el terreno del dise-
fio y del proyecto se han adoptado rapidamente los avances informaticos y
de comunicaciones. El disefio asistido por ordenador es una herramienta
de uso habitual. De hecho, la profesién de delineante ha sufrido un cam-
bio radical con la utilizacién masiva de las herramientas de dibujo asisti-
do. Otro tanto cabe decir de los cdlculos estructurales o de la planificacién
de los trabajos. Por lo que se refiere al proyecto, puede afirmarse que el
sector se encuentra a la misma altura que el resto de la industria e inclu-
so en algunos aspectos a un nivel superior.

En cuanto a la ejecucién, una vez mas hay que establecer diferencias.
En las pequefias obras de edificacién los avances tecnolégicos son escasos,
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concentrandose en la utilizacién de maquinaria poco sofisticada y de he-
rramientas tradicionales. Sin embargo, las nuevas tecnologias estan mas
presentes en las grandes obras publicas, donde la maquinaria incorpora
componentes electrénicos en su funcionamiento que hacen posible una
mayor precision en los trabajos. Hay que destacar los avances experimen-
tados en topografia y cartografia, donde los instrumentos basados en el la-
ser y la tecnologia de posicionamiento por satélite (GPS)25, junto con la
elaboracién de la cartografia por procedimientos digitales, han cambiado
radicalmente el panorama de estas disciplinas.

No obstante, el esfuerzo en 1+D es muy pequefio en la industria de la
construccién. Segin los datos de la Fundacién COTEC, el porcentaje de
gasto en I+D en la construccién oscil6é entre el 0,04% (1992) y el 0,02%
(1995) del VAB. Para el conjunto de los sectores este valor fluctué entre el
0,92% de 1995 y el 1% de 1992.

Todos los expertos reconocen que esta situacion es altamente insatis-
factoria, ya que la innovacién tecnolégica es uno de los elementos claves
para aumentar la productividad y la competitividad. Por esto, se han rea-
lizado estudios y propuestas destinadas a incrementar el esfuerzo en I+D.
Merece la pena citar el elaborado por la Fundacién COTEC?2% sobre las ne-
cesidades tecnolégicas del sector de la construccién, que propone incidir
en aspectos tales como: la optimizacién de los calculos en los proyectos, la
reduccién al minimo del consumo de energia durante la construccién y el
mantenimiento, la mejora de la calidad y el incremento de la vida ttil de
las construcciones, la disminucién de los costes de mantenimiento y la in-
novacién en materia de productos y procesos.

6. Los clientes

Entre los puntos mds distintivos del sector de la construccién se en-
cuentra el fuerte peso del sector piblico como cliente. Si comparamos las
cifras de nueva contratacién de las empresas proporcionada por la ECIC
con los datos de licitacién publica obtenemos que en 1998 esta ultima su-
pone el 44% de la contratacién de las empresas. La presencia del sector
publico es minoritaria en edificacién (20,6%), debido sobre todo a que la
vivienda es mayoritariamente de promocion privada. Sin embargo, las pro-

25 El GPS o Global Positioning System es un sistema basado en una constelacién de 24
satélites denominada NAVSTAR que se mantiene en la 6rbita terrestre y emite continuamen-
te un conjunto de sefiales que, recogidas por un receptor, permiten determinar la posicién de
éste sobre la superficie terrestre con un elevado grado de exactitud.

26 Fundacién COTEC, Sector de la construccién, Documentos COTEC sobre Necesidades
Tecnolégicas, n. 8, Madrid, 1997.
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Tabla 10 — Evolucién de la licitacion oficial respecto a la nueva contratacién. En porcentaje. 1989-1998

Edificacion Obra civil Total
1989 25,5 101,9 60,9
1990 31,2 67,7 51,2
1991 24,4 69,4 455
1992 26,9 93,7 55,6
1993 29,9 98,0 61,0
1994 29,3 102,3 62,2
1995 19,0 65,5 37,8
1996 131 66,4 353
1997 17,3 58,1 33,4
1998 20,6 77.4 44,0

Nota: Hasta 1995 la nueva contratacion incluye solamente la contratacién firmada por las empresas de cons-
truccion que actian como contratista principal de las empresas subcontratistas. Desde 1996 recoge la contra-
tacion en firme de todas las empresas de construccién independientemente de la actuacion.

Fuente: Elaboracién Fundacion Encuentro. CECS a partir de Ministerio de Fomento, Encuesta coyuntural de la
industria de la construccion 1997, 1998; Ministerio de Fomento, Anuario estadistico 1998, 1999; y Ministerio de
Fomento, Licitacion oficial en construccion, afio 1998, 1999.

porciones se invierten en el caso de la obra civil, pues la licitacién puablica
supone el 77,4% de la contratacién de las empresas (tabla 10).

Estas proporciones varian significativamente de unos afios a otros,
pues dependen de la coyuntura econémica y presupuestaria. Por esto, no
es sencillo obtener conclusiones generales de las cifras. Por otro lado, la
comparacién que se ha realizado entre la nueva contratacién de las em-
presas proporcionada por la ECIC y las cifras de licitacién oficial, al pro-
ceder de fuentes distintas, puede presentar algunas incoherencias, por lo
que los analisis han de ser de tipo cualitativo més que estrictamente cuan-
titativo.

6.1 Licitacion oficial

Los fondos que las Administraciones Publicas invierten proceden de to-
dos los ciudadanos; por lo tanto, el gasto de los mismos a través de la con-
tratacién estd fuertemente regulado para garantizar la transparencia y la
igualdad de oportunidades en las adjudicaciones. Las convocatorias deben
ser publicas. Asi, las cifras de licitacién oficial son perfectamente conoci-.
das y las estadisticas sobre las mismas se elaboran tanto en centros oficia-
les como en organizaciones privadas.

Los datos sobre contratacién publica estdn muy influidos por razones
de indole fiscal y presupuestaria, ya que el capitulo de inversiones es utili-
zado como el primer recurso para recortar gastos y mantener bajo control
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el déficit publico. Por ello, las variaciones entre unos afios y otros son muy
intensas, con oscilaciones de hasta un 40%.

La distribucién de las licitaciones entre la Administracién del Estado y
las territoriales arroja un predominio de estas tltimas, que en 1998 eran
responsables del 70% del total (37,8% de las comunidades auténomas y
32,2% de las Administraciones locales). Se produce, por tanto, un reparto
casi equivalente entre las tres Administraciones. Si analizamos la evolu-
cion de la licitacién oficial durante los tltimos 10 afios (tabla 11), se apre-
cia que la Administracién central ha ido perdiendo importancia. En 1995
era superada por la licitacién de las comunidades auténomas y en los dos
dltimos afios incluso por las Administraciones locales. Esto denota que se
ha llegado a un fuerte grado de descentralizacién de las inversiones, junto
a la mayor facilidad de la Administracién del Estado para recortar sus ci-
fras de inversién publica.

Por lo que se refiere a la distribucién de la licitacién oficial por tipo de
obra, predomina la obra civil (72,4%), seguida de la edificacién no resi-
dencial (20,9%) y la residencial (6,7%), de la que Unicamente el 2,8% co-
rresponde a viviendas familiares.

6.2 Oscilacion de las inversiones

Ya se ha sefialado que la inversién publica sufre oscilaciones muy acu-
sadas de unos ejercicios a otros. Lejos ya los tiempos keynesianos en que se
utilizaba la inversién piiblica como medio de relanzar la economia, actual-
mente se emplea como variable de cierre para cuadrar las cuentas publicas.
Este capitulo presupuestario es el que menos dificultades presenta a la hora
de ser reducido, puesto que no afecta directamente a colectivos concretos,
como ocurre con los gastos sociales, de los que siempre se habla a la hora
de plantear reducciones del déficit, pero que en tultima instancia no suelen
ser recortados, bien por razones ideolégicas, bien por intereses electorales.

La inversién sufre también la influencia del ciclo politico y esto es tan-
to mas perceptible cuanto méas cercana al ciudadano se encuentre la Ad-
ministracién encargada de ejecutarla. Por ello, en el ejercicio previo al de
la convocatoria electoral aumentan las licitaciones en las Administraciones
territoriales. Los ayuntamientos suelen realizar una politica relativamente
austera en los dos primeros afios de mandato, concentrando el gasto al fi-
nal del mismo.

Las comunidades auténomas estan interesadas en la influencia que las
inversiones publicas tienen en el crecimiento econémico de sus territorios.
Los estudios realizados al respecto no aportan respuestas concluyentes,
aunque existe un acuerdo general sobre que las inversiones publicas con-
tribuyen al crecimiento. Los datos también indican que las actuaciones en
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este terreno han tendido a reducir las diferencias de renta entre unas y
otras comunidades auténomas.

6.3 Financiacion privada de infraestructuras

Como respuesta a las limitaciones presupuestarias que fuerzan la dis-
minucién de los gastos publicos en inversién, se buscan nuevas férmulas
de financiacién para aquellas infraestructuras cuya ejecucién seria necesa-
ria, pero que no pueden realizarse inicamente con fondos publicos. En
consecuencia, desde hace algunos afios se vienen ensayando métodos dife-
rentes de participacién de la iniciativa privada en la financiacién de las
obras piblicas.

Ademas de la insuficiencia presupuestaria se baraja otro elemento para
justificar la presencia de la financiacién privada. Se trata del mejor repar-
to de los riesgos de cada proyecto entre la Administracién contratante y el
adjudicatario privado. El propésito es que puedan conseguirse ahorros sig-
nificativos, dejando que las empresas gestionen aquellos riesgos que estan
mejor preparadas para asumir. Se considera al sector privado mas capaci-
tado para asumir los riesgos de construccién, como las desviaciones de
costes y plazos de ejecucion y los de explotacién derivados de las fluctua-
ciones de la demanda o de insuficiencias de gestién. Las Administraciones
Publicas tienen especial competencia para gestionar los riesgos de tipo po-
litico o administrativo relacionados con la gestién de tramites y licencias y
posibles cambios legislativos o de orientacién politica a lo largo de la vida
del proyecto.

Este tipo de planteamiento ya era conocido hace afios en nuestro pais
mediante las férmulas de concesién, cuyos origenes datan del siglo XIX, y
que, por lo que a las carreteras se refiere, alcanzaron su maximo apogeo
con las autopistas de peaje que se construyeron en los afios setenta. Ahora
se pretende buscar procedimientos que no trasladen directamente todo el
coste al usuario, como en €l caso de los peajes o los canones, sino que sean
sufragados total o parcialmente por las Administraciones contratantes me-
diante planteamientos que retrasen el pago.

El pais europeo donde se ha profundizado mas en estos procedimientos
es Reino Unido, por medio de la llamada Private Finance Initiative (PFI).
Esta iniciativa pretende utilizar la colaboracién privada en todo tipo de
proyectos: carreteras, prisiones, hospitales o dotacién de edificios para las
oficinas publicas. La idea que subyace tras la PFI es una nueva concepcién
de la Administracién como prestadora de unos servicios a los ciudadanos
que no tienen por qué ser producidos directamente por las organizaciones
publicas, sino que éstas pueden adquirirlos en el mercado para ofrecerlos
a los ciudadanos. Como los responsables britanicos explican con un ejem-
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plo muy gréfico, la Administracién compra plazas en residencias de ancia-
nos y no edificios. Detras de esta concepcién hay elementos que se presta-
rian a una discusién sobre los servicios publicos que no es éste lugar para
tratar, pero que implican que toda la actividad de construccién seria pro-
movida por agentes privados que posteriormente venderian su uso a la Ad-
ministracién. Esto tendria importantes consecuencias para las empresas
constructoras, ya que todos sus clientes serfan privados y ellas mismas se
verfan forzadas a participar en la posterior prestacién de los servicios for-
mando parte de las sociedades concesionarias.

En Espafia no se ha utilizado todavia este método. La Administracién
del Estado emplea el contrato de compra de obra terminada llamado “mé-
todo aleman”, por el que se entrega la obra finalizada y se percibe su im-
porte mediante un flujo de pagos que puede extenderse hasta 10 afios. Esta
férmula no ha cubierto todas las expectativas que en su dia generé y el Go-
bierno decidié dejar de utilizarla en infraestructuras de transporte a partir
de 1998. La tendencia actual parece ir encaminada hacia férmulas de con-
cesién con peajes o canones a sufragar por el usuario, con o sin subven-
cién publica, o hacia el llamado “peaje en la sombra”, donde la Adminis-
tracién contratante abona al concesionario un canon por cada usuario de
la infraestructura, con unos determinados limites para equilibrar el repar-
to de los riesgos. Algunas comunidades auténomas han comenzado a uti-
lizar esta dltima via.

La participacién privada en la financiacién de infraestructuras abarca
multiples facetas legales y financieras que no resulta posible abordar aquf
en toda su complejidad. No obstante, cabe sefialar que la Comisién Euro-
pea?’ enumeré las condiciones que debieran cumplirse para estimular la
participacién de la iniciativa privada en la financiacién de infraestructuras:

— Si la rentabilidad ofrecida por el proyecto es inferior a la que podria
obtenerse en inversiones a largo plazo alternativas, la diferencia deberia
ser compensada por el sector publico. Ello podria realizarse mediante la
reduccién de los riesgos financieros, la garantia de un nivel minimo de uso
y la subvencién de los costes de construccién de la infraestructura.

— Como se trata de inversiones a largo plazo, el participante privado
deberfa tener garantizada una compensacién en el caso de que se alte-
rase el marco normativo regulador de la concesién durante la vida del
proyecto.

— Las interpretaciones de los procedimientos de adjudicacién de los
contratos publicos tendrian que ser flexibles para considerar todos los as-
pectos contemplados en las ofertas. También deberian protegerse los dere-

f

27 Comunicacién de la Comisién Europea, La competitividad del sector de la construccicn
(COM (97) 539 final).
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chos a la propiedad intelectual cuando la organizacién que ejecute el pro-
yecto sea diferente a la que presenté la idea. En esta materia, el informe fi-
nal del conocido como “Grupo Kinock”28 proponia la elaboracién de unas
directrices para clarificar la aplicacién de las directivas de contratacién pa-
blica a las concesiones.

En relacién con este dltimo aspecto, la Comisién ha lanzado un pro-
yecto de comunicacién?® para tratar de interpretar y precisar el marco ju-
ridico necesario para que la participacién privada en la financiacién de in-
fraestructuras pueda desarrollarse con pleno respeto a las normas
comunitarias y se garantice el cumplimiento de los principios de no dis-
criminacién, igualdad de trato, transparencia, reconocimiento mutuo y
proporcionalidad en las adjudicaciones.

Parece evidente que la financiacién de infraestructuras fuera de los mar-
cos presupuestarios tradicionales y con recurso a la iniciativa privada es
algo mas que una moda pasajera destinada a facilitar los ajustes presu-
puestarios obligados por la integracién en la Unién Econémica y Moneta-
ria. Se trata, ademas, de realizar una distribucién de los riesgos inheren-
tes a cada proyecto entre el sector publico y el privado para obtener lo
mejor de cada uno de ellos, aprovechando su capacidad de gestién en aque-
llos campos en los que ésta es mas eficaz.

6.4 Normativa de contratacién piiblica

La mitad del volumen de produccién del sector de la construccién se
contrata de acuerdo con las normas del Derecho Piiblico, orientadas a sal-
vaguardar la transparencia, la igualdad de oportunidades y la competen-
cia. Estas directrices se inscriben en el 4mbito europeo, por lo que las le-
yes espafiolas se han adaptado a lo dispuesto por las diferentes directivas
sobre contratos publicos.

La defensa del interés publico debe siempre compaginarse con la eficaz
gestién de los recursos, tanto econémicos como temporales, para facilitar
que los ciudadanos puedan disfrutar de los servicios a los que las diferen-
tes construcciones sirven de soporte material. La normativa sobre contra-
tos publicos no siempre consigue estos objetivos. La Ley 13/1995 de Con-
tratos de las Administraciones Piblicas pone mas énfasis en el control y en
el afan de evitar irregularidades que en la eficacia de la gestién de la in-
version.

28 Grupo de Alio Nivel para la financiacién de los Proyectos de la Red Transeuropea de
Transporte mediante asociaciones entre los sectores publico y privado (1977).

2% Proyecto de comunicacién interpretativa de la Comisién sobre concesiones en Derecho
comunitario de contratos ptiblicos (24 de febrero de 1999).
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Tabla 12 — Evolucién de la licitacién oficial segdn la forma de contratacién. Valores absolutos en millo-
nes de pesetas y porcentaje. 1989-1998

Absoluto Porcentaje

Subasta  Concurso Prg:;g:;;i:gto Total Subasta  Concurso Pr::;::?;:gto Total
1989 458.973 1.423.199 126.136 2.008.308 22,85 70,87 6,28 100
1990 487.093 1.207.560 156.988 1.851.641 26,31 65,22 8,48 100
1991 325.916 1.003.314 188.976 1.518.,206 21,47 66,09 12,45 100
1992 233.709 1.282.377 157.704 1.673.790 13,96 76,62 9,42 100
1993 294,988 1.491.193 227.554 2.013.735 14,65 74,05 11,30 100
1994 342.587 1.544.254 172.487 2.059.328 16,64 74,99 8,38 100
1995 228.779 999.728 204.386 1.432.893 15,97 69,77 14,26 100
1996 297.076 1.341.211 129.638 1.767.925 16,80 75,86 7,33 100
1997 291.493 1.411.840 108.012 1.808.345 16,11 78,03 5,86 100
1998 358.769 2.143.060 150.556 2.652.385 13,53 80,80 5,68 100

Fuente: Elaboracién Fundacién Encuentro. CECS a partir de Ministerio de Fomento, Licitacidn oficial en cons-
truccion, afio 1998, 1999.

En otro orden de cosas, la aspiracién a que la evaluacién de las ofertas
no esté basada tnicamente en su precio ha orientado en los dltimos afios
los procedimientos de adjudicacién3® mayoritariamente hacia el concurso
en detrimento de la subasta (tabla 12). En 1998, el 80,8% del volumen de
obra se licité mediante el primer procedimiento y sélo el 13,5% por el se-
gundo. El procedimiento negociado se usé en el 5,7% de los casos.

Esta es una tendencia general en los paises de la Unién Europea, pero
en casi todos ellos se encuentra sometida a revisién. No se quiere volver a
la subasta, pues es un procedimiento que sélo se considera adecuado para
obras de pequefia cuantia y minima complejidad. Se buscan mecanismos
de evaluacién de las ofertas que, garantizando el interés publico, propor-
cionen el mejor rendimiento a los recursos empleados, evitando excesos de
coste y retrasos tanto para las Administraciones contratantes como para
las empresas que acuden a los procesos de licitacién, para que a estas tl-
timas concursar no les suponga una carga dificilmente soportable en el
caso de no resultar adjudicatarias.

30 Sepgnn la Ley de Contratos de las Administraciones Pdblicas: “La subasta versara sobre
un tipo expresado en dinero con adjudicacién al licitador, que sin exceder de aquel, oferte el
tipo més bajo [...]. En el concurso la adjudicacién recaerd en el licitador, que en su conjunto,
haga la proposicién m4s ventajosa, teniendo en cuenta los criterios que se hayan establecido
en los pliegos, sin atender exclusivamente al precio de la misma y sin perjuicio del derecho de
la Administracién a declararlo desierto [...]. En el procedimiento negociado el contrato serd
adjudicado al empresario justificadamente elegido por la Administracién, previa consulia y
negociacién de los términos del contrato con uno o mas empresarios”.

La ley precisa que deberan utilizarse normalmente la subasta y el concurso. El procedi-
miento negociado sélo podra usarse en casos determinados tasados por la normativa legal.
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Preocupa también que en los momentos en que las empresas necesitan
cartera se producen ofertas con bajas en el precio de muy elevada cuantia,
que pueden imposibilitar en la practica la correcta ejecucién de la obra,
salvo que se recurra con posterioridad a incrementos sobre el coste inicial.
En Espafia este fenémeno se produce a través de las alteraciones del pro-
yecto inicial, lo que se conoce en el sector por el nombre de “modificados”
o “reformados”. Por no referirnos Unicamente a Espafia, segin estudios
realizados en Reino Unido3!, dos tercios de los proyectos examinados su-
peraron el coste inicialmente previsto, seis de cada siete el valor de adju-
dicacién y tres cuartas partes de los proyectos terminaron en un plazo ma-
yor que el establecido.

6.5 Clientes privados

Ya se ha sefialado al comienzo de este apartado que el sector privado
tiene un peso mayoritario en las obras de edificacién. Por lo que se refiere
a la vivienda, en 1998 el sector privado construyé el 98,6% de las viviendas
terminadas (tabla 13); respecto al sector publico, aunque sus porcentajes
son muy bajos en toda la serie considerada, registra diferencias significa-
tivas entre afios, las cuales parecen guardar relacién con el ciclo de la
actividad en construccién. Los promotores mas importantes fueron las so-
ciedades mercantiles (67,2%), las personas fisicas y comunidades de pro-
pietarios (24,2%) y las cooperativas (5,9%). Asi pues, los clientes fueron so-
bre todo sociedades mercantiles que se dedican a la compra de suelo para
promover viviendas. Las grandes empresas constructoras entran también
en el terreno de la promocién a través de sociedades inmobiliarias partici-
padas y controladas por ellas.

Si, en la misma tabla 13, analizamos la distribucién por la cantidad de
dinero invertida, los datos procedentes de la estadistica de visado de pro-
yectos indican que en 1998 el sector privado fue responsable del 96,4% de
la cifra total de los presupuestos visados, correspondiendo a las sociedades
mercantiles el 67,8%, el 23% a las personas fisicas y comunidades de pro-
pietarios y el 2,8% a las cooperativas. Como se ve, estos datos muestran
que las tendencias reflejadas por las viviendas terminadas se consolidan
para el futuro.

En definitiva, los principales clientes de las empresas constructoras son
otras sociedades mercantiles, aunque no hay que despreciar el peso de las
personas fisicas, las comunidades de propietarios y las cooperativas.

/

31 Agile Construction Initiative, Pilot Benchmarking Study, Universidad de Bath, 1998.
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Tabla 13 ~ Evolucién del porcentaje de viviendas terminadas y del presupuesto de ejecucion segun cla-
se de promotor. 1992-1998

Personas fisicas
Total y comunidades
de propietarios

Sociedades . Otros Administraciones
mercantiles Cooperativas promotores Publicas

_ Viviendas terminadas

1992 100 28,3 67,0 2,1 11 14

1993 100 28,5 63,7 4,6 0,9 23
1994 100 26,8 63,2 6,9 15 15
1995 100 26,1 63,5 6,8 11 2,5
1996 100 23,6 66,8 6,1 1,1 2,4
1997 100 21,6 65,8 9,2 1,1 2,3
1998 100 24,2 67,2 5,9 1,4 1.4
Presupuesto de ejecucion . . f
1982 100 32,0 53,9 5.2 3,3 55
1993 100 31,4 53,6 6,7 2,6 57
1994 100 29,4 57,7 5,2 2,1 56
1995 100 26,1 58,2 7.9 2,3 55
1996 100 26,6 62,1 5,1 2,4 3,7
1997 100 24,9 65,0 39 2,6 3.6
1998 100 23,0 67,8 28 2,8 3,6

Fuente: Elaboracién Fundacién Encuentro. CECS a partir de datos del Ministerio de Fomento.

6.6 Mercados internacionales

La apertura comercial general, la liberalizacion de los mercados finan-
cieros y de capital y el desarrollo de las tecnologias de la informacién y
las telecomunicaciones han abierto los mercados nacionales de la cons-
truccién a la competencia de empresas procedentes de otros paises y han
facilitado la expansién internacional de las grandes empresas construc-
toras.

Ademas, han aparecido nuevas dreas econémicas con crecimientos im-
portantes que necesitan grandes infraestructuras. Entre estas zonas se en-
cuentra China, India, el sudeste asiatico, Latinoamérica, los paises cen-
troeuropeos y Rusia. Segiin datos procedentes del Banco Mundial, serdn
necesarios mas de 200.000 millones de délares para cubrir las necesida-
des en infraestructuras de los paises emergentes. Estos recursos se em-
plearan en la construccién de puertos, carreteras, infraestructuras de te-
lecomunicaciones y energia y sistemas de abastecimiento y tratamiento
de agua. El rapido crecimiento de las ciudades llevara consigo el uso de
recursos crecientes para la construccién de nuevas viviendas. Las finanzas
publicas no podran realizar todo este gasto. Por ello, parece obligada la
participacién de la iniciativa privada en proyectos econémicamente via-
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bles. Este tipo de férmulas es cada vez mas utilizado en las zonas y pai-
ses mencionados.

Los grandes grupos empresariales espafioles estan presentes con fuerza
en el ambito internacional. Segin cifras proporcionadas por European In-
ternational Contractors, en 1997 las empresas espafiolas contrataron en el
exterior un total de 2.595 millones de délares. Los paises de la Unién Eu-
ropea cuyas empresas consiguieron un mayor volumen de contratos fue-
ron Francia y Alemania, con 14.340 y 13.411 millones de délares, respecti-
vamente.

En 1998, segin datos de SEOPAN, las empresas espafiolas facturaron
en el exterior 350.000 millones de pesetas. Esta produccién se realizé prin-
cipalmente en América Central y del Sur (54%) y Europa (26%). También
estan presentes, aunque en menor medida, en Africa, Oriente Medio, Nor-
teamérica y Asia. Esta presencia parece estar bien consolidada, ya que du-
rante ese mismo afio se contrataron en el exterior 405.000 millones de pe-
setas.

En el campo de la participacién privada en la financiacién de infraes-
tructuras, las empresas espafiolas ocupan un lugar muy destacado en ma-
teria de concesiones de infraestructuras de transporte, tanto en ofertas pre-
sentadas como en adjudicaciones obtenidas.
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