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Construccion

El sector ha mantenido la actividad, a pesar de la cronificacion de sus problemas

A.J. GONZALEZ

LA CONSTRUCCION DE
URBANIZACIONES ESTA EN AUGE EN LA
ZONA DE PONIENTE DE LA CAPITAL.
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a construcciéon ha seguido
avanzando en 2023 a un ritmo
reseniable. Las estimaciones
prevén un crecimiento final en
Espana de casiun 3%, mientras
que su principal mercado, el
inmobiliario, ha entrado en un
ciclo de desaceleracién. En
principio, el sector ha mostrado una for-
taleza llamativa sobre unos problemas
ya cronificados, que entran dentro de las
debilidades estructurales de la econo-
mia espanola. El primero y mds acucian-
te:1a falta de mano de obra especializa-
da.

Aun asi, y soportando otros proble-
mas mas o menos coyunturales, como
los altos costes de los suministros, de la
energiay del crédito, la construccion ha
contribuido a sostener los nimeros de
una economia que creci6 al 2% -segin
los datos adelantados de la contabilidad
nacional- aportando un Valor Anadido
Bruto final del 1,9%, al mismo nivel que
laindustria.

En cuanto al sector inmobiliario, la
imagen de los resultados del afio tiene
tres referencias, la estabilizacion al alza
delos precios, la caida de las compraven-
tas y el incremento de las cargas finan-
cieras, debido al impacto de la parte alta
del ciclo de subidas de los tipos de inte-
rés. Estos resultados han sido mejores
que los del conjunto europeo del sector,
aligual que ha sucedido con el conjunto
de la economia espaniola, para un sector
cuyo peso en ese conjunto ha sido en
2023 del casi el 5%. Una cifra llamativa-
mente por debajo de sus dltimos mdxi-
mos histéricos propulsados por la bur-
buja delos primeros afios de siglo, térmi-
no que, afortunadamente, ha desapare-
cido de los titulares mds rigurosos.

EL SECTOREN EUROPA

El sector de la construccién europeo ha
sufrido un debilitamiento importante
en 2023 por la mala situacion de las prin-




cipales economiasy el encarecimiento
de los costes y ha registrado una cai-
dadel 1,7%. No obstante, como ex-
plica el informe Euroconstruct,
«no hay que perder de vista que
2022 fue un ejercicio récord pa-

ra el sector, que ha dejado el lis-
tén muy alto y sostener seme-
jante ritmo ya no es factible en

el entorno actual».

RESIDENCIAL

La edificacién residencial, la vi-
vienda nueva, ha sido la protago-
nista de la caida del sector en el
continente, que se estima en un
8,4%.

La presion alcista del crédito hipo-
tecario ha frenado las ventas y las em-
presas han reducido las carteras de pro-
yectos, destacando en el lado negativola
situacion en Alemania e Italia.

En cuanto a la edificacién noresiden-
cial también disminuyd, aunque con
menos intensidad, en torno a un punto
porcentual, y salvo algunas excepciones
que tienen que ver con la obra civil en sa-
nidad y educacion, el resto se ha encon-
trado con dificultades para crecer. Solo
la ingenieria civil ha sido la excepcién
en el panorama, con un crecimiento que
se estima en el 3,8%, como reflejo de las
infraestructuras energéticas y la descar-
bonizacién del transporte.

EL SECTOREN ESPANA

Las previsiones de avance del sector en
2023 se sitian cercanas al 3%, en el 2,8%,
situando la produccién por encima del
periodo prepandemia, aunque la edifi-
cacion residencial se encuentra en una
situacién un tanto singular. Desde el
punto de vista inmobiliario, la caida de
las compraventas no se ha visto refleja-
daen los precios, que se han estabiliza-
do al alza e, incluso, han crecido con
fuerza en algunas zonas, especialmente
en las capitales mds pobladas, mientras
la mayor parte de los promotores han in-
vertido en su cartera de proyectos a me-
dida que han ido entregando las promo-
ciones.

En cuanto ala edificacién no residen-
cial, la actividad se ha enfocado a los
subsectores de mayor resistencia con
una mayor seleccion de los proyectos en
vista de los costes y los precios de las lici-
taciones. Uno de los ejemplos es la obra
civil relacionada con la logistica -una
cuestion clave en Cérdoba- que ha regis-
trado una de las demandas mds impor-
tantes y que habria crecido en torno al
2% en 2023.

Enrelacién al mercado de la rehabili-
tacion, y a pesar de los programas para
la mejora de la eficiencia energética de
las viviendas, apenas se ha avanzado y
las ejecuciones estdn por debajo de las
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expectativas. Un andlisis a la situacién
del sector en Cérdoba nos viene a de-
cir que 2023 se ha saldado con to-
no positivo, pese a las incerti-
dumbres provocadas por la poli-
tica monetaria. Durante el afio
los tipos de interés han subido
con mds intensidad y el alza
constante del coste de los ma-
teriales. No obstante, los esce-
narios en los distintos subsec-
tores han evolucionado de for-
ma distinta, segtn explican los
expertos.

LA EVOLUCION EN CORDOBA
En materia de vivienda, y segin ex-
plica Juan Manuel Gémez, director de
Obra Nueva en Cérdoba, el portal espe-
cializado con mejor informacién sobre
el mercado local, «2023 ha supuesto un
cambio de escenario en la obra nueva en
Cordoba, pues hemos visto como baja la
produccién de viviendas de forma im-
portante. Sinos fijamos en los datos de
los que disponemos en cuanto a vivien-
das en comercializacién, a finales de
ejercicio se registraban 3.492 unidades
correspondientes a 72 promociones, li-
geramente por debajo de las de 2022,
fundamentalmente, por la escasez de
suelo urbano listo para construir».

Esta escasez de suelo, en su opinién
«tensionard el mercadoy solo podrd dar
como resultado la subida de precios del
propio suelo y en consecuencia, del pre-
cio de las viviendas.

En cuanto a la construccién de vi-
vienda, Gomez apunta que «la bajada de
actividad ha sido mayor, con una dife-
rencia de seiscientas viviendas en 2023
frente a 2022, 1.607 sobre 2028» y seniala
que las dos promociones de Build to Rent
en Cérdoba, <han pasado a venta direc-
ta, lo que nos da a entender que el siste-
ma se ha demostrado fallido, ya que no
hay clientes dispuestos a pagar un sobre-
coste derenta, aun cuando conlleva un
incremento de los servicios».

LICITACION TOTAL

Respecto ala edificacién no residencial y
la obra civil, Francisco Carmona, secre-
tario general de Construcor, explica que
«la licitacion total no crecié con respecto
a 2022, debido a laimportante contrac-
cién de la inversion publica a cargo del
conjunto de las administraciones loca-
les, -una caida que alcanzé casi un 54%-,
que se compenso con las alzas registra-
das por las administraciones del Estado
ydelaJunta de Andalucia».

Para el representante de la organiza-
cion empresarial sectorial cordobesa, es-
ta caida podria haberse debido a la «pa-
rdlisis de los procedimientos debido a
las elecciones municipales». No obstan-
te, y si se profundiza en el andlisis com-
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«En este sentido», explica, «las tran-
sacciones de vivienda de nueva construc-
cién experimentaron un alza del 19,2%
con respecto a 2022, frente al descenso

de la venta de viviendas usadas, del
7,3%, un descenso que, en realidad,

parativo con el resto de las provincias
andaluzas, Carmona apunta a que la
causa «tiene que ver con una deficiente
planificacién y programacién de las in-
versiones.

En este contexto de la comunidad

auténoma, la inversioén publica por | obedece a una mera correccién de

habitante en el conjunto de la pro- | los datos registrados en 2022, in-

vincia cordobesa se mantuvo fluidos por el empuje de la de-

prdcticamente estancada y muy manda embalsada con motivo

por debajo de la inversién me- dela pandemiav.

dia en Andalucia. En Cérdoba

fue de 328,25 euros por habitan- MERCADO HIPOTECARIO

te, mientras que la media anda- En cuanto al comportamiento

luza fue llamativamente mayor, , del mercado hipotecario, Fran-

436,03 euros. cisco Carmona cree que deben
Para Francisco Carmona, sila destacarse «por su solidez y sol-

inversion por habitante en Cérdo- vencia». En este sentido, senala

ba se hubiera situado en la media = que el 30% de las transacciones que

andaluza, «la provincia habria regis-
trado un importante avance para ir ce-

rrando la brecha que nos sitia en el fur-
gén de cola en materia de inversién pu-

blica».

PROMOCION INMOBILIARIA

En cuanto al balance en materia de pro-
mocién inmobiliaria y edificaciéon resi-
dencial, el secretario general de Cons-
trucor considera que los datos son posi-
tivos, a pesar del retroceso de actividad y
de ventas y «<no puede hablarse de desa-
celeracién y mucho menos de recesion»

PROMOCION INMOBILIARIA

CORDOBESA SON PC
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serealizaron a lo largo del afio, «se fi-
nanciaron con recursos propios frente
al 21% de las producidas en 2022». En su
opinidn, este incremento se ha debido «a
la subida de los tipos de interés y a la in-
certidumbre abierta por sus efectos a
corto y medio plazo». Sin embargo, esa
incertidumbre, podria haber encontra-
do algo de certeza ya que «a partir del se-
gundo semestre de 2023, comenz6 a ob-
servarse un cambio de tendencia con el
aumento de las operaciones a tipo varia-
ble frente a las operaciones a tipo fijo
que fueron las habituales desde 2022».
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LA SITUACION DE LA CONSTRUCCION EN CORDOE 1

VIVIENDA

Compraventa de viviendas seguln régimen y estado

2022 Total . )
Vivienda Nueva Usada Libre Protegida
Cérdoba 8.462 1.274 7.188 7.495 967

Andalucia  134.647 26.598 108.049 123.446 11.201
Espana 650.265 116.458  553.807 599.524 50.741

2023 Total ; -
Vivienda Nueva Usada Libre Protegida
Cordoba 8.153 1.519 6.634 7.008 1.145

Andalucia  119.479 24.104 V5.375 109.205 10.274
Espana 586.913 110.894  476.019 542.324 44.589

MERCADO HIPOTECARIO

Hipotecas sobre viviendas sin incluir otras

2022 2023
Ambito Hipotecas Importe Ambito Hipotecas Importe
Cérdoba 8.176 942162 Cordoba 6.939 861.534
Andalucia  91.155  11.354.452 Andalucia 78.047 9.834.410
Espana  464.107 67.255.564 Espana 381.560 54.209.626
LICITACIONES

Evolucion de la Licitacion Publica en Cordoba
por administraciones 2022-2023

2022 2023
Estatal 24.041 96.473
Autondmica 76.359 88.781
Local 155.041 71.759

Edificacion 112.013  115.609
Obra Civil 143.429  141.405
Total 225.442  257.013

Fuente: SEOPAN/Construcor
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