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El mercado inmobiliario y los promotores: cambios en la gran empresa inmobiliaria (Resumen)

Conocer y analizar el papel y el peso de las grandes empresas del sector vinculado a la produccion de
vivienda en Espafia es el objetivo de esta comunicacion. Para ello analizaremos los cambios internos que se
han producido entre 1973 y 2000: a) dentro del bloque de las grandes empresas; b) en la distribucion
territorial de los centros de poder / decision, c¢) en el tipo de penetracion del capital extranjero y d) en las
dindmicas de concentracion que estd viviendo la actividad empresarial desde la segunda mitad de los 90.
También interesa evidenciar su papel como poder social de hecho y su vinculacion con el sistema financiero.

Gran empresa, poder politico, poder financiero y jerarquizacidon social y territorial aparecen intimamente
vinculadas alrededor del sector constructivo y de su extension, el sector inmobiliario, a través del cual
pueden penetrar los individuos a través de sus estrategias de inversion particular y privada alrededor de la
vivienda.

Palabras clave: grandes empresas, sector construccion, sector inmobiliario, vivienda, Espafa.

Abstract

The aim of this paper is to know and to analyse the role and importance of the big companies in housing
production in Spain. We will analyse internal changes produced in this sector between 1973 and 2000: a)
inside of the block of big companies; b) in the territorial distribution of the centres of power and decisions, c)
in the type of foreign capital penetration in this sector, and d) in the dynamics concentration who is living
managerial activity from the second part of the 90s. At the same time it is interesting to demonstrate its role
as social power and its linking with financial system.

Big companies, political power, financial power, and social and territorial hierachisation appear closely
linked with construction and real state sectors. Individual agents can to participate throughout their strategies
of particular and private investment around housing.

Key words: big companies, construction sector, real state sector, housing, Spain.

Ambito del analisis

La presente comunicacion se enmarca dentro de un proyecto mas amplio en el que se viene estudiando la
evolucion de las grandes empresas en Espafia desde 1973[1].

Metodoldgicamente se ha partido de la evolucion de la composicion interna de las 1000 mayores empresas
segin su volumen negocio[2], que constituian este bloque cada afio. Ello permite conocer y valorar los
cambios sectoriales que se han ido produciendo dentro del bloque dominante empresarial, al tiempo que
posibilita aislar un sector cualquiera y contextualizarlo en relacidon con la evolucion general.
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Es lo que vamos a efectuar en esta aportacion, aiin cuando primero conviene matizar la configuracion interna
del sector objeto de analisis. En ¢l reuniremos tres tipos de actividad empresarial: la construccion viviendas,
las obras publicas y las actividades inmobiliarias. En gran medida el volumen de estas empresas las lleva a
actuar en varios de estos campos, € incluso, en cuanto constituyan un grupo empresarial, a desarrollar otras
actividades no directamente vinculadas con el sector de la construccion, como pueden ser actividades de
servicios diversos.

Efectuada esta salvedad, que procuraremos matizar siempre que sea posible, adentrémonos en la evolucion
de su papel como grandes empresas.

El papel de las grandes empresas

Centramos nuestra atencion en las grandes empresas por considerar que su importancia se asienta, por lo
menos, en dos aspectos significativos. Por su papel en las relaciones de poder sobre la negociacion de los
grandes proyectos lo que, en nuestro caso, se concreta en su capacidad de influencia sobre los centros de
decision en el ambito de las infraestructuras y los planes urbanos. En segundo lugar por su posicion
dominante con relacion a las pequenas y medianas empresas constructoras las cuales, en numerosos casos,
actuaran como empresas auxiliares o dependientes.

Como no podia ser de otra forma, las grandes empresas constructoras e inmobiliarias estan presentes dentro
del bloque de grandes empresas, ain cuando no en la proporciéon que les corresponderia por el peso del
sector de la construccion en el PIB espaiol. Analicemos a través del cuadro 1 las caracteristicas basicas de su
representacion.

Cuadro 1
Evolucion de las empresas, ingresos y empleos directos
dentro de las 1000 mayores empresas en Espaifia cada afio

1973 Jagd 1agd Jag4d 1996 1995 2000
Totar
N de empresas
Congmiccion e Inmok. G5 41 45 42 34 34 42
Total empresas 1.000 1.000 1.000 1.000 1.000 1.000 1.000
Ingresos totales (M. de € constante s de 2000)
Conatmiccion e Inmok. 11.521 10.230 17.707 15.340 16.781 21078 25430
Total empresas 159838 224 614 2970253 302735 344637 433802 570353
Erpleas directos
Congruccion e Inmobiliariazs 181883 101 .602 g1.802 g8.603 148602 134395 199.030
T otal empresas 1472744 1421631 1.5365 965 1.323.621 1.439.405 1.707F 575 2221 995
Nbdiz por emiples 3
Ingresos totales (M. de € constanite s de 20040)
Congmiccion e Inmok. 177 251 369 365 430 20 77
Total empresas 160 225 287 303 345 434 570
Empiens directos
Congmicoion e Inmohiliarias 27958 2478 1.704 2110 3.041 3953 4.738
Tatal empresas 1.473 1.422 1.364 1.324 1.439 1.708 2222

Frofuciin sobmw 1973

MY de empresds

Congmniccion e Inmok. 100 E31 73,8 G4 B G600 523 G4 6
Ingresos totales (M. de € constanite s de 20040)

Conatriccidn e Inmok. 100 89,3 15837 1331 1457 1830 2468
Total empresas 100 1405 153,8 159 4 215 6 271 4 356,59
Emplens directos

Congmiccion e Inmokiliarias 100 2248 450 45 7 53,2 7349 1094
T otal empresas 100 96 5 929 599 9r 7 1154 15049

% Gonstruccion e mmobiliarias sobr aftotal

N de empresas g5 4.1 4.8 4.2 34 34 4.2
Ingresos totales (M. oe € constante s de 2000) 7.2 4.6 G0 a1 44 44 a0
Emplens directos 123 71 g0 67 g2 74a a0
% WAB construccion . VAB total espariol 10,7 T8 8,4 7,3 T3 7.4 79

Elaboracion propia sobre la base de Fomento de la Produccion
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Si enmarcamos el sector de la construccidon (sin incluir las empresas exclusivamente inmobiliarias) en la
produccion del VAB de la economia espafiola vemos como sufre un descenso desde los afios 1970, desde casi
representar el 11% a estabilizarse sobre el 7%.

Sobre esta base de referencia, la importancia de su presencia entre el bloque de las grandes empresas es
inferior, como deciamos, al que le corresponderia por su participacion en la produccion del VAB espaniol. En
efecto, en su representacion por nimero de empresas o por ingresos totales el volumen de participacion es
claramente inferior. En 1973 frente a 10,7% del peso de la construccion de la economia espafiola las grandes
empresas y su volumen de ingresos representaban unicamente el 6,5% y 7,2% respectivamente (cifras que,
recordemos, incluyen también el sector inmobiliario); mientras en el afio 2000 eran respectivamente del
4,2% y 5% frente al 7,9% en el VAB total. Es decir, aproximadamente, esta representado durante el periodo
por la mitad del peso que le corresponderia.

En cambio, los empleos directos se sitian en general por encima de esta participacion (12,3% frente a 10,7%
en 1973 y 9% frente a 7,9% en 2000). Aparece un primer indicador de que estamos ante un sector mas
intensivo en el uso de fuerza de trabajo.

Sobre esta base, adentrémonos en el comportamiento interno evolutivo de las empresas, sus ingresos y los
empleos directos ocupados del sector que estamos estudiando (cuadro 1).

La participacion dentro del grupo de las grandes empresas evoluciona en los tres aspectos paralelamente al
comportamiento del VAB, atin cuando los comportamientos cuantitativos presentan tendencias distintas.

El nimero de estas empresas disminuye a lo largo de estos afios entre 1973 y 2000 de 65 a 42 (de 100 a
64,6%), mientras que los otros dos factores se incrementaron ain cuando en valores distintos: los ingresos se
incrementaron hasta el 246,8% (pero por debajo del volumen total de las grandes empresas, 356,8%);
mientras que el empleo, que habia disminuido sus efectivos absolutos a lo largo del periodo, lo supera en el
2000 alcanzando el 109,4% sobre 1973 (aunque también por debajo del recuperacion general que se sitiia en
el 150,9% para el bloque de las grandes empresas) (figura 1).
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Figura 1.Evolucion del ingreso y del empleo

La incorporacion de las actividades terciarias en el mundo de la gran empresa va desplazando a los sectores
tradicionales, entre ellos de la construccion, manifestandose a través de la perdida de peso empresarial.
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Ahora bien, al comparar las medias por empresa, el menor nimero de empresas de construccion e
inmobiliarias da como resultado unas empresas de dimension media superior, tanto en empleo como en
facturacion, en relacion con la media del conjunto de las grandes empresas. Asi unos ingresos medios de 177
M de euros (a precios constantes del afio 2000) para las empresas de construccidon e inmobiliarias supera los
160 M € de media en 1973, mientras que esta relacion es de 677 M € frente a 570 M € en 2000. Por su parte
en empleo directo las relaciones son de 2.798 a 1.473 en 1973 y de 4.739 a 2.222 en 2000.

Lo que la figura 1 pone en evidencia es que a partir de 1994 se manifiesta un cambio en la dindmica del
sector que presenta un crecimiento acelerado en empleo e ingresos a pesar de la disminucion inicial de
empresas, aun cuando éstas también crecen en el ultimo momento.

Como veremos mas adelante, la tendencia en estos afios se dirige hacia la concentracion y formacion de
grande grupos empresariales.

Si hasta finales de los afios 80 se constata una disminucidon en el volumen medio de empleo en estas
empresas a lo largo de la década de los 90 crece considerablemente su dimension media que pasa de 1.704
empleos directos por empresa en 1991 hasta 4.739 en el 2000. Proceso paralelo al del conjunto de las
grandes empresas aun cuando éstas se sitian como media muy por debajo del sector de la construccion
(2.222 empleos por empresa en 2000). Esta importante recuperacion comparativa del empleo por empresa es
un claro reflejo de la fusiin y absorcidon de empresas para constituir grandes grupos empresariales.

De forma nominal, las empresas dedicadas exclusivamente a la produccion de vivienda pierden peso relativo,
siendo dominante la combinaciéon de actividades de obra publica y de construccion de vivienda para
constituir grandes empresas. La suma de ambas actividades, en si mismas complementarias, permite a estas
empresas un amplio margen de maniobra en la extension de sus tentaculos sobre el territorio, primero
espafiol y progresivamente internacionalizado. Paralelamente las dota de una capacidad financiera que les
posibilita acometer proyectos de gran envergadura, no sélo en el campo de las obras publicas sino también en
el de la construccion de grandes conjuntos habitacionales o de edificios simbdlicos y/o de alta tecnologia.

Junto a ellas encontramos siempre la presencia de algunas grandes empresas inmobiliarias. Que si bien no
actiian directamente como empresas constructoras si lo hacen como promotoras.

En ambos casos, su volumen de negocio y su peso en la economia espafiola las dota de una gran capacidad
de influencia sobre los procesos de produccion de territorio y de urbanizacion.

Productividad y rendimiento

En su conjunto el sector de la construccion aporta productividades inferiores a otros sectores, tanto en
productividad aparente (ingresos por ocupado) como en productividad real (valor aiadido por ocupado). Es,
por tanto, un sector mas intensivo en trabajo, con lo que genera proporcionalmente mayor empleo. Esta
tonica se mantiene dentro del bloque de las grandes empresas donde vemos que tanto cuantitativamente
como en su evolucién asume valores por debajo de la media (cuadro 2).

Cuadro 2
Productividad y Rendimiento (en EUROS de 2000)
(Empresas con datos comunes de ingresos y valor afiadido)

http://www.ub.edu/geocrit/sn/sn-146(091).htm 4/12
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Construccdn & Inmabiliarias
Sobre total em presas

Constuccon e Inmokiliarias

Sobre total em presas

Construccon e Inmabiliarias

Sobre total em presas

Constuccon e Inmokiliarias
Sobre tatal em presas

Construccion & Inmaobiliarias
Sobre total em prezas

El mercado inmobiliario y los promotores: cambios en la gran empresa inmobiliaria

1973 1851 1991 1994 1996 1995 2000
Productividad aparente (ngreshs por oclpade)
5956027 9903935 20367163 163584500 13365521 13524354 1258970E9
103527 57 16273655 21000782 24507933 23538363 22693765 26654741
Productividad (\Wakr ahadido por ocupgda)
230717 3324557 5202529 4545794 39742 M 41.091 .28 44004 85
3390762 4549452 6669521 7236417 G706V 5S4 6343103 7V.534 .87
Evolucion sobre 1973
Productividad aparente (ingresns por oclpada)
100 166,28 341 96 27510 224 41 22707 211 .50
100 157,19 202 85 237 B9 23026 21925 25775
Productividad (\Wakr ahadido por ocupgda)
100 156,03 244 17 227 43 186 52 192,85 206 53
100 13417 196 70 1342 197 79 20 85 225 67
Productisidad ! Produdividad aparente s, ingres.
35,77 3357 2554 2857 2873 30,38 34,93
32,75 27 96 376 2941 2813 30,16 29 08

En cambio los rendimientos monetarios a partir de la relacion entre productividad real y productividad
aparente, o lo que es lo mismo, entre valor afiadido aportado e ingresos obtenidos, es superior para el
conjunto de la construccion, de la que se obtienen mayores valores afiadidos que en la media del conjunto.
Significa que en este sentido es un buen sector en el que invertir empresarial y financieramente.

Bipolarizacion territorial de los centros empresariales

La polarizacion territorial de la gran empresa inmobiliaria y de la construccion es casi absoluta, donde
Madrid y Barcelona concentran mas del 80% espaiol. En este sentido Madrid es el gran polo de gestion
empresarial con el 61% de localizacion de las grandes empresas vinculadas al sector inmobiliario mientras
que Barcelona debe conformarse con el 20%. El cuadro 3 y la figura 2 reflejan con absoluta claridad de esta

situacion.

C

uadro 3

Clasificacion de las empresas

http://www.ub.edu/geocrit/sn/sn-146(091).htm

segun provincia de localizacion de la sede central

512



23/5/2017

El mercado inmobiliario y los promotores: cambios en la gran empresa inmobiliaria

MNemero de empresas

Provincia 14973 1994 2000

Chs  Jnmob Tota! Crs  dnmob Total Crs  inmob Total

Madrid 38 4 351 24 2 426 22 4 445
Barcelona g 4 261 ) 2 247 7 1 252
YVizcava 4 7a 1 31 1 40
Casztelldn 3 1 10 1 10
Malaga 2 1 12 1 =
Sevilla 23 1 20 1 18
Yalencia 1 16 1 23 1 26
Cardaba 7 3 1 5
Carufia (La) 1 10 16 1 13
Guadalajara 2 1 5
GuUipuzcos 36 2 21 19
Mavarra 2 19 1 16 13
P ontevedra 16 1 10 7
Granada 1 1 4 3
Aszturias 1 13 9 9
Cadiz 1 14 T 4
Tatal 26 9 1000 36 & 1000 33 ¥ 1000

Distrbucian sobre eftotalespafiol
Provincia 14973 Taa4g 2000

Chs  dpmabh Tolgl Chs Jnmaob Total Chs  demobh Total

Madrid EY9 444 381 EEY 333 42E E29 571 448
Barcelona 161 444 261 111 333 247 200 143 252
Vizocava 7.1 FiR= 258 3,1 249 4.0
Castelldn 03 248 1,0 249 1.0
W alaga 0.2 28 1,2 2.9 05
Zevilla 2.3 2458 2,0 2.9 1.8
YValencia 1,8 16 16,7 2,3 249 2E
Cardoba 07 0,3 2.9 05
Carufia (La) 1,8 1,0 1,6 143 1.3
Guadalajara 0,2 143 05
Guipuzcos 36 a6 2.1 14
Mavarra 3,6 14 248 1,6 1.3
P ontevedra 16 28 1,0 0.7
Granada 01 16,7 0,4 0.3
Asturias 1,8 1.3 0,9 oA
Cadiz 11,1 1.4 o7 0.4
T otal 100 100 100 100 100 100 100 100 100

http://www.ub.edu/geocrit/sn/sn-146(091).htm

Figura 2. Evolucion de las empresas de construccién e inmobiliarias por provincias,
dentro de las 1000 mayores empresas en Espafa (afios 1973, 1994 y 2000)
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De siempre, el interés de estas empresas por asentarse cerca de los nucleos de poder politico y econdmico es
evidente. Por un lado vemos cémo la concentracion en Madrid es muy superior a la del conjunto de grandes
empresas y claramente distanciada del resto de localizaciones, en especial de Barcelona. En 1973 mientras
Madrid concentraba el 38,1% de los grandes grupos empresariales, esta proporcion aumenta hasta el 67,9%
en las grandes empresas de construccion y el 44,4% de las inmobiliarias. En 2000, Madrid ha aumentado su
poder de concentracion empresarial general (ascendiendo hasta el 44,8%) y compensa un ligero descenso de
las empresas de la construccion (que han descendido al 62,9%) con un aumento de las grandes empresas
inmobiliarias (4 empresas sobre 7 que representa el 57,1%). La segunda posicion de Barcelona reflejaria una
debilidad de poder real respecto a Madrid que, alin cuando con una cierta preponderancia respecto al resto de
provincias, al concentrar actividad constructiva por debajo de su volumen general de concentracion (en el
afio 2001 cuenta con el 20% de empresas constructoras y el 14,3% de empresas inmobiliarias, mientras que
la media general de grandes empresas en Barcelona es del 25,2%).

Esta situacion de maxima concentracion debe entenderse por el interés de estos grupos por las grandes
actuaciones de obras publicas e inmobiliarias, fuertemente vinculadas las primeras a las inversiones estatales
y las segundas a los grandes grupos econdémicos. Se trataria de un refuerzo de las economias de
aglomeracion en la concentracion de los grandes grupos empresariales en limitadas zonas territoriales.

Baja dependencia respecto al capital extranjero

Un aspecto interesante a destacar es la menor participacion del capital extranjero en este sector. Se trata, por
tanto, de un sector poco intervenido por parte del capital extranjero y en mayor grado controlado por los
capitales espafoles, tal como se reflejan los cuadros 4, 5y 6.

Cuadro 4
Clasificacion segun sector y participacion extranjera
en el capital en 1973 y 2000

Empresas
Sin Con particinacion Total
L. Particis 1 a43 502393 ernpre 5a
Sector particia, adas a o 100% .
1973
Construccion 51 5 2 2 1 56
Inm okiliarias 9 1] u] u] u] 9
Total em presas 689 31 113 125 73 1000
2000
Construccion M 4 2 0 2 35
Inm okiliarias [ 1 1 u] u] 7
T aotal em presas 456 544 96 72 376 1000
Parcentaie dentro deigrupo
Sin Con paiticlogcibn (%) Tota!l
. Particin 1 a43 50 g349 empre 5
Sector particia, . a ag 100% e
1973
Construccion 9111 8.9 3.6 36 1.8 100
Intn ohiliarias 100,0 0,0 0,0 0.0 0,0 100
Totalemoresg 6.9 311 11,3 125 73 100
2000
Construccion §8.6 11.4 a7 0.0 = 100
Intm chiliarias 85,7 143 14 3 (N} 0,0 100
Total em presas 45,6 54.4 9.6 T2 3TE 100
Cuadro 5

Clasificacion de numero de empresa,
ingresos controlados y plantilla controlada
segun sector y participacion extranjera en el capital en 1973 y 2000

http://www.ub.edu/geocrit/sn/sn-146(091).htm M2
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Parcantaje dentro del grupo

i Co oartic ingcid %) Totz
Sector CNAE  paieio. P“:S"”"""' 1393 % 53;9@ 100%  em presas
Empresas
1973
Construcaion 91,1 =R=] 25 2.6 1.8 100
Inmuabiliarias 1000 oo on 0.0 0.0 100
Total empres as E29 1.1 113 125 73 100
2000
Construcecidn 2286 11,4 57 0,0 57 100
Inmuaobiliarias 857 14,3 143 0.0 uR] 100
Total empres as 455 544 a5 T2 JCFils] 100
Ingresos
1973
Construccion 949 5.1 21 1.4 1.6 100
Inmuabiliarias 1000 oo on 0.0 0.0 100
Total empres as &40 =0 124 109 [s}i] 100
2000
Construceidn 220 12,0 174 0,0 049 100
Inmuabiliarias 8139 12,1 18,1 0.0 0.0 100
Total empres as 3656 Ed 4 273 47 2249 100
Flandilla
1973
Constroccidn 8549 4.1 14 17 1,0 100
Inmuabiliarias 1000 oo on 0.0 0.0 100
Total empres as E21 219 162 11.0 a7 100
2000
Construceidn T3T Ju S} 258 0,0 0.4 100
Inmuaobiliarias 2032 19,7 197 0.0 uR] 100
Total empres as 485 515 227 3.7 252 100
Cuadro 6
Distribucion de la inversion extranjera
por paises de procedencia, en los diversos afios
Aleiwe 2o d'e e ore 52
g 2]
H-
§ .5 &
5 = L . = ta iy
% »® 38 §5 . 8, 8
m o I o5 = E=l ' s o
= Ede & 4 2 B 5 58 &
& 2 E m R 9 5 w5 FF
RO o8 A 2ol 3 cf® 5 5 38 3
SE s Bes o R Eoc 28y B OB L OB
s 0T £ &2 £ 4 d 80 gl & 4 2F &
1973
Construccion e Inmob. G0 1 1 1 1 1 o [sta]
Total 28 42 32 31 018 13 11 19 9 189 B3 = 1 9 311 1000
% sobre el total 27 2.2 7.0 84 11 111 15 5.5
1994
Construccion e Inmob. 33 1z 2 1 2 1 a 42
Total G388 82 39 43 7 8 3 25 3F 0 95 19 40 15 12 527 1000
% sobre el total 7o 141 38 47 1 a0 TToAr 42
2000
Construccion e Inmob. |/ 12 1 1 1 =} 42
Total 9608 84 62 Z¥ S5 3 4 3 35 37 00 29 2 15 24 54 1000
% sobre el total TR 12 32 27 a1 42 14 4.2

Mientras en 1973 la participacion de capital extranjero abarca cerca de un tercio de las grandes empresas en
Espana (31,1%), en la construccion so6lo alcanzaba el 8,9%, mientras que las empresas inmobiliarias estaban
totalmente en manos espafiolas. Como es logico dada la evolucion del conjunto de la estructura empresarial
en Espafia, al situarnos en el afio 2000 se ha producido un incremento de penetracion de capital exterior que
elevo la media al 54,1%, mientras que la construccion solo estaba penetrada en un 11,4% y el sector
inmobiliario conoce la penetracion de capital extranjero hasta 14,3%. Pero en proporcion muy baja, ya que
en conjunto se sitia mas de 40 puntos por debajo de la media general.

http://www.ub.edu/geocrit/sn/sn-146(091).htm
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Podemos considerar que esta situacion corresponde a una tendencia logica segin la cual estas actividades,
con un mayor grado de vinculacion territorial directa, seria mas facil gestionarlas desde la proximidad al
territorio y la cercania y capacidad de influencia sobre los centros de poder politico.

En este sentido es clésica la relacion entre poder politico y poder economico vinculado a las actividades
constructivas inmobiliarias que se detecta en todo momento en mayor o menor grado. Es uno de los sectores
donde es mas dificil conseguir la trasparencia democratica en sus actuaciones, con ejemplos que estan en la
mente de todos en todas partes.

La procedencia de los capitales es cambiante (cuadro 6), con una tendencia reciente a la penetracion
exclusivamente de capitales en europeos en este sector frente a una mayor diversificacion en el conjunto de
las grandes empresas en las cuales es dominante la presencia estadounidense, ausente en este afio del sector
que estamos analizando.

Concentracion e internacionalizacion

En sintonia de como ha evolucionado la estructura empresarial mundial y espafola desde la segunda mitad
de los afios 90, se constata claramente un proceso de alta concentracion empresarial en el sector de la
construccion. El cuadro 7 muestra lo ocurrido dentro de este bloque de grandes empresas observando como
los grandes cambios se producen a partir de 1994.

Cuadro 7
Proceso de concentracion (fusion / absorcion) dentro de las grandes empresas
Grandes empresas

Grupo actual actuales en el grupo de [Empresas fusionadas y/o absorbidas IAfio|Control financiero
las 1000 mayores
IFOMENTO DE - FOMENTO DE OBRAS Y 1994 |B188,SL (empresa entre E. Koplowitz
CONSTRUCC.Y ICONSTRUCCIONES 51% y Vivendi 49%)
CONTRATAS
- CONSTRUCCIONES Y CONTRATAS
GRUPO DRAGADOS [ TECSA EMPRESA [ DRAGADOS Y CONSTRUCCIONES 1994 [BSCH
(CONSTRUCTORA
- DRAGADOS
- CONSTRUCCIONES

ESPECIAL. DRAGADOS AUXINI INTERNACIONAL DE PIPELINES

(DAIP)
. DRAGADOS
TELECOMUNICAC.DYCTEL

- DRAGADOS
INMOBILIARIA

GRUPO - - S.A. FERROVIAL 1998 IBANESTO
IFERROVIAL

- AGROMAN

IACS ACTIVIDADES [ VIAS Y - OBRAS Y CONSTRUCCIONES 1997,|CORPORACION FINANCIERA ALBA
IDE CONST.Y SERV. |[CONSTRUCCIONES INDUSTRIALES (OCISA) (Banca March), FLORENTINO PEREZ

1998

- OCP CONSTRUCCIONES
- GINES NAVARRO CONSTRUCCIONES
- VIAS Y CONSTRUCCIONES

. EMPRESA AUXILIAR DE LA INDUSTRIA
(AUXINI)

L CONSTRUCCION E INDUSTRIAS AUXIL
(SACONIA)
GRUPO ACCIONA [ CUBIERTAS Y TEJADOS 1994,

- ENTRECANALES Y TAVORA 1996

- MZOV
OBRASCON - AGRUPACION - SOC. GENERAL DE OBRAS Y CONST. 1994, FIAT IMPRESIT
HUARTE LAIN GUINOVART OBRAS

- OBRASCON SA 1996,
- ASFALTOS Y

CONSTRUCCIONES ELSAN] 4 GRUPACION GUINOVART 1997,

- S.A. TRABAJOS Y

OBRAS (SATO) OBRAS YSERVICIOS HISPANIA (OSHSA) (1999
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HUARTE Y CIA.

LAING IBERICA

CONSTRUCCIONES A. SOBRINO

SACYR [ CIA. LEVANTINA DE EDIFICAC.Y 1996
OBR.PUB.(CLEOP)

- PARTISA
CORSAN-CORVIAM - CORSAN, EMPRESA CONSTRUCTORA  [2000

CORVIAM S A EMPRESA CONSTRUCTOR

CONSTRUCCION Y - CONSTRUC. PIRENAICA (COPISA) 1997,|CORP. EMPRESARIAL ONCE (CEOSA)
GESTION
SERVICIOS DUMEZ 1999

GTM

El proceso de concentracion no esta ni mucho menos cerrado sino que se detecta en él una importante de
lucha por ocupar la posicion dominante. En este afio (2003) hemos asistido a dos grandes movimientos de
concentracion, por un lado la absorciéon por ACS de Dragados, formando el primer grupo empresarial
espafiol, por otro los movimientos de integracion de capitales entre FCC y Ferrovial.

Entre otros objetivos se trata de formar grupos competitivos a escala internacional.
Un sector de interés para el capital financiero

A través del cuadro 8 podemos efectuar una rapida ojeada al interés del capital financiero, a través del sector
bancario, por estar presente en este tipo de actividades.

Cuadro 8
Vinculacion entre el sector financiero espafiol
y el sector inmobiliario y construccion en las grandes empresas (2000)

Importancia

dentro del  [Empresa Sector financiero Localizacion

sector

2 GRUPO DRAGADOS BSCH Madrid

3 GRUPO FERROVIAL BANESTO Madrid

4 ACS ACTIVIDADES DE Corp. Financiera Alba (Banca Madrid
CONST.Y SERV. March)

8 VALLEHERMOSO BSCH Madrid

14 METROVACESA BBVA Madrid

15 INMOBILIARIA URBIS BSCH Madrid

16 INMOBILIARIA COLONIAL LA CAIXA Barcelona

b4 CONSTRUCCION Y GESTION  |Corp. Empresarial ONCE Madrid
SERVICIOS (CEOSA)

A excepcion de La Caixa y su empresa Inmobiliaria Colonial, la presencia de los grupos bancarios y
financieros en las mayores empresas se hace a través de empresas localizadas en Madrid, en coherencia con
lo ha afirmado anteriormente en el refuerzo de la vinculacion entre poder politico y poder econémico .

Efectos sociales recientes del comportamiento financiero vinculado a la actividad constructiva e
inmobiliarias

La vinculacién entre capital financiero y actividad constructiva e inmobiliaria se ha manifestado, y se
continua manifestando, a través del comportamiento de los flujos de capital y de las inversiones sobre este
sector, con las consecuencias sociales y territoriales que esta teniendo.
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Las repercusiones sociales de la actividad constructiva, en especial de la produccion y comercializacion de
vivienda, han venido marcadas por dos situaciones muy especificas con claros efectos sobre el incremento de
precios de la vivienda: la baja remuneracion del dinero y la introduccion del euro.

En la ultima década y hasta el presente no debemos olvidar la relacion que se ha establecido entre las
condiciones de remuneracion del dinero a escala mundial y el precio de los productos inmobiliarios. Las
condiciones de la economia mundial han afectando a los resultados empresariales llevando a una
disminucion de las cotizaciones en Bolsa, sin olvidar los efectos de la “explosion de la burbuja tecnologica”,
lo que ha llevado a los inversores a buscar refugio en inversiones seguras de renta fija (es decir en el sector
inmobiliario). En la misma direccién han actuado los mecanismos monetarios aplicados para dinamizar la
economia en forma de reduccion de las tasas de interés. La suma de ambos factores ha presionando
ininterrumpidamente al alza en los precios de los bienes inmuebles dando lugar, para algunos analistas, a la
posible configuracion de una "burbuja inmobiliaria".

Los bajos tipos de interés estan actuado en la misma direccidon de presionar al alza los precios inmobiliarios
por cuanto han situado los intereses de los créditos hipotecarios en la zona mas baja posible del espectro
crediticio, animando a muchas familias a invertir en la compra de una vivienda principal, y en muchos casos
también de una vivienda secundaria, ante esta situacion de dinero a crédito barato.

Tampoco debemos despreciar un hecho coyuntural que presiond también claramente al alza a los precios
inmobiliarios en un momento de concentracion temporal de una elevada demanda, en este caso vinculada al
afloramiento de dinero negro que debia blanquearse en el conjunto de los paises de la UE que en 2002 se
integraron en el euro.

En este contexto, los inversores de todo tipo, tanto los institucionales como las familias individuales que han
invertido en este ambito, estan presionando para que no se produzca una caida de los precios que podria dar
al traste con las expectativas de beneficio depositadas en el incremento de precios inmobiliarios. De ahi la
consideracion de que se trate de una "burbuja inmobiliaria" y su temor que estalle.

Socialmente este proceso ha introducido elementos claramente discriminatorios desde el punto de vista social
y territorial. En efecto, ha dificultado, y estd dificultando, el acceso a la vivienda a aquellos grupos sociales
con menores ingresos O con una situacion de precariedad laboral elevada. Ello es especialmente
caracteristico de personas y parejas jovenes recién incorporadas al mercado de trabajo.

Territorialmente ha llevado a un aumento en la jerarquizacion territorial a través del precio del suelo e
inmobiliario, aumentando especialmente en aquellos lugares mas facilmente especulativos, como son los
grandes nucleos urbanos o las promociones de prestigio. Con ello se ha dificultado encontrar viviendas en
lugares proximos a los de residencia familiar historica de estos jovenes y se han incrementado los
desplazamientos hacia zonas periféricas, especialmente en los &mbitos metropolitanos.

Queda abierto un interrogante de futuro en relacion con la “burbuja inmobiliaria” y el precio del dinero. En
sus repercusiones por pérdida de valor de las inversiones efectuadas, pero mas preocupante socialmente en
caso de incrementos importantes en las tasas interés que repercutirian negativamente en los costos de
devolucion de los créditos hipotecarios en la medida en que podria poner en dificultades a numerosas
familias.

Gran empresa, poder politico, poder financiero y jerarquizacion social y territorial aparecen intimamente
vinculas alrededor del sector constructivo y de su extension, el sector inmobiliario, a través del cual pueden
penetrar los individuos a través de sus estrategias de inversion particular y privada alrededor de la vivienda.

Notas

[1] Un primer trabajo correspondiente al periodo 1973-1994 dio lugar al libro: La gran empresa en Espaiia. Un proceso de
dependencia y concentracion; Madrid, Consejo Econdémico y Social y a diversos articulos. Actualmente estoy trabajando el
periodo 1994-2001.

[2] Como criterio de continuidad de la serie se ha tomado como base la clasificacion que desde 1992 mantiene interrumpidamente
la publicacion Fomento de la Produccion, contrastada y complementada con otras fuentes.
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