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ala vivienda principal. Este último aspecto se coadyuva con la escasez de vivienda en alquiler señalada 

anteriormente. 

Fuente: Analistas Económicos de Andalucía y Encuesta de Población Activa, INE.
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Gráfico 8
Viviendas terminadas en la provincia de Málaga según tipología
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La fortaleza registrada por la demanda de vivienda en la década actual y las elevadas expectativas de 

ganancias empresariales que se derivaban de la anterior situación han propiciado, cuando el freno de la 

demanda ha sido patente, un escenario de extraordinario exceso de oferta. Aunque en el medio plazo el 

mercado de la vivienda ajusta la oferta a la demanda, lo hace con cierto retraso  debido a la rigidez 

propia del proceso de construcción, lo que provoca que incrementos de la demanda de viviendas, 

vengan acompañados de tensiones en los precios y, por el contrario, una caída repentina o brusca de la 

demanda puede propiciar la formación de excesos del stock de vivienda nueva que, en función de su 

tamaño, puede tardar años en ser absorbida por el mercado.  

 

En esta situación de exceso de oferta como la actual, el ajuste del mercado puede realizarse por dos 

variables (o una combinación de ambas), bien sea a través de los precios, con reducciones que 

estimulen de forma sustancial la demanda, bien a través de la cantidad, disminuyen la producción de 

vivienda nueva hasta que el mercado vuelva a encontrar el equilibrio. La forma en que se produzca el 

ajuste es muy relevante, ya que, cuanto mayor sea el ajuste en precios menor será la incidencia sobre 

la producción y el empleo, y viceversa. 
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El análisis de la actividad productiva del subsector residencial, se realiza, primordialmente, a través 

de tres indicadores. Por un lado, las viviendas visadas aportadas por el Colegio Superior de 

Arquitectos y Colegio de Arquitectos de Málaga, que representan un indicador adelantado de la 

actividad del subsector al indicar la producción futura, y por otro, la estadística de viviendas iniciadas 

(producción en curso) y terminadas (producción final) facilitadas por el Ministerio de Vivienda. 

Fuente: Analistas Económicos de Andalucía y Colegio Superior de Arquitectos.

Gráfico 9
Viviendas visadas
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Centrándonos en las viviendas visadas, tanto en la provincia de Málaga como en el conjunto regional 

se observan distintas etapas en función de la evolución que ha seguido este indicador a lo largo del 

periodo. Así, a excepción del notable incremento experimentado en 1990, se pueden diferenciar un 

perfil coincidente o paralelo al ciclo económico. Las etapas de recesión económica provocan una 

fuerte contracción en la inversión en segunda residencia y la inversión procedente del exterior en 

vivienda. Estas caídas más acusadas en las viviendas proyectadas han coincidido con las recesiones de 

principios de los 90 y la iniciada a mediados de 2007, siendo más intensa ésta última con tasas de 

decremento en la provincia de Málaga superiores al 40 por ciento, y que se han acrecentado en 2008 

(superiores al 60 por ciento). 

 

La importancia de la actividad residencial en la provincia de Málaga queda patente al comprobar el 

peso de ésta en relación con Andalucía. En la década de los 90, en promedio, el 22,0 por ciento de las 



MSCM                                                    Mesa del Sector construcción en málaga 
 

Influencia del sector de la construcción en los sectores productivos  de la provincia de Málaga 17

viviendas visadas en Andalucía se ubicaron en la provincia de Málaga, aumentando este peso hasta el 

29,6 por ciento en el período 2000-2008. La excepcionalidad de esta participación queda patente si 

consideramos que en los 90, en torno al 3,9 por ciento de las viviendas visadas en España eran de 

Málaga y en el período siguiente ascendió hasta el 6 por ciento.  

 

Cuadro 3 
Evolución del número de viviendas 

Viviendas visadas Viviendas iniciadas Viviendas terminadas 

 Málaga Andalucía Málaga Andalucía Málaga Andalucía

1995 8.472 54.669 7.674 51.064 5.878 43.935

1996 10.114 50.450 11.554 49.586 6.517 49.766

1997 14.484 65.043 19.152 60.417 8.326 49.299

1998 22.823 84.296 36.120 81.905 13.927 49.543

1999 34.065 114.492 54.460 119.361 22.766 67.082

2000 34.941 117.571 63.408 131.466 40.809 91.006

2001 42.115 125.588 68.675 142.592 52.923 116.921

2002 43.645 127.121 61.278 125.913 61.319 124.005

2003 54.653 147.499 84.913 159.837 66.461 129.689

2004 44.362 158.215 43.002 142.415 38.827 116.903

2005 43.203 173.047 39.560 151.761 40.988 110.799

2006 47.357 196.000 35.753 149.933 36.829 133.185

2007 27.616 88.963 23.595 112.381 29.625 128.450

2008 10.929 42.973 11.307 60.504 27.154 119.142
Promedio 
1995-2008 31.341 110.423 40.032 109.938 32.310 94.980
Fuente: Analistas Económicos de Andalucía, Colegio Superior de Arquitectos y Ministerio de Vivienda. 

 

Junto a la actividad residencial, la comercial e industrial también representa una parte apreciable de la 

actividad productiva del sector. El número de visados de edificios de obra nueva  de uso no 

residencial, información aportada por el Ministerio de Fomento, ofrece una visión del sector 

construcción a través de sus funciones. En el periodo 2000-2008, el número de edificios visados de 

uso no residencial ha ascendido a 6.133, con un valor promedio anual de 681 edificios, por lo que en 

2008, que se alcanzó un cifra de 381, se registra un descenso muy acusado de este componente de la 

producción del sector. El montante de la superficie construida nos permite apreciar con mayor 

exactitud la caída de la producción, ya que, en el período el promedio anual construido ascendió a 857 

mil m2 frente a los 588 mil que se construyeron en 2008. 
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Diferenciando según el destino principal de estos edificios construidos, el mayor número de visados 

corresponden a los dedicados a servicios comerciales y almacenes, ya que en el período 2000-2008 

tienen un peso sobre el total del 45 por ciento (en 2008 se incrementa en 10 puntos porcentuales). A 

pesar de ello, ha experimentado un notable descenso en 2008 respecto al valor promedio que medido 

en m2 supone pasar de 225 mil en promedio del período a 131 mil en 2008. 

 

Por otro lado, el indicador de viviendas iniciadas ofrece información sobre la oferta de viviendas en 

curso. Pues bien, en el periodo 1990-2008 se iniciaron en la provincia de Málaga un promedio de 

16.260 viviendas anuales frente a las casi 48 mil del período 2000-2008, lo que pone de relieve el auge 

del subsector desde comienzos del siglo XXI, si bien, desde 2006 viene  sufrido un freno importante 

que ha situado el número de viviendas iniciadas en 2008 en apenas 11.307 viviendas, incluso por 

debajo del promedio de la década anterior. Respecto a Andalucía, el peso del indicador en Málaga es 

muy relevante ascendiendo en los 90 al 28,1 por ciento del total y, entre 2000-2008 al 36,7 por ciento, 

peso que se ha reducido a la mitad considerando exclusivamente 2008.  

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 
Fuente: Analistas Económicos de Andalucía y Ministerio de Vivienda.

Gráfico 10
Viviendas iniciadas y terminadas en la provincia de Málaga
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En cuanto a las viviendas terminadas, indicador de la oferta real disponible de viviendas nuevas se 

constata un proceso similar al señalado para las viviendas terminadas aunque con un cierto 

diferimiento. En el periodo comprendido entre 1990 y 2008, el número acumulado de viviendas 

terminadas ha ascendido a 512.258 viviendas, el 32,3 por ciento del parque de viviendas terminado en 

Andalucía (22,8 por ciento en los noventa y 36,9 por ciento desde 2000). No obstante, en 2008, el peso 

de este indicador respecto de Andalucía cae hasta el 22,8 por ciento, si bien las más de 27 mil 

viviendas terminadas en este año superan el promedio de los noventa del siglo pasado (unas 11 mil 

anuales) y quedan lejos de las casi 40 mil anuales del período 200-2008.  

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

Hasta aquí, hemos podido obtener información sobre la evolución en la oferta de viviendas, pero 

resultaría de especial relevancia la disposición de información acerca del futuro de estos indicadores 

en el corto-medio plazo. El comportamiento observado de los tres indicadores analizados, visados, 

iniciadas y terminadas, pone de manifiesto que la profusa actividad que el subsector residencial ha 

mantenido desde 2000 ha finalizado abruptamente en 2008 y previsiblemente su deterioro o falta de 

impulso se mantendrá a lo largo de 2009 y 2010. En el epígrafe final de este capítulo se recogen las 

previsiones para el conjunto de 2009. 

 

Fuente: Analistas Económicos de Andalucía e INE.

Gráfico 11
Evolución de las hipotecas en la provincia de Málaga
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La  demanda de vivienda depende de un conjunto amplio de factores; precio, capacidad de pago, etc., 

que se trasladan a los principales indicadores del mercado inmobiliario residencial. 

Fundamentalmente, las variables de las que se dispone información y que nos permiten examinar el 

comportamiento de la demanda de vivienda son: hipotecas, transacciones inmobiliarias y precios.  

 

La estadística de hipotecas elaborada por el INE a partir de la información de los Registros de la 

Propiedad recoge tanto el número como el importe de las hipotecas concedidas en el ámbito 

provincial. La información disponible parte del año 2003 (cuando se produjo el último cambio 

metodológico con base en ese mismo año), y recoge con cierta fidelidad el perfil cíclico de la demanda 

de vivienda en el período 2003-2008.  

 

En este sentido, la información disponible muestra que en el período señalado se concedieron en torno 

a 73 mil hipotecas anuales en la provincia de Málaga, alcanzando su nivel máximo en 2006, con casi 

89 mil, y el mínimo en 2008, con algo más de 49 mil. Estas cifras ponen de relieve tanto la pérdida de 

pujanza de la demanda residencial como las mayores dificultades de acceso al crédito observada desde 

los meses finales de 2007 y que continúan en la actualidad.  

 

Cuadro 4
Visados de dirección de obra nueva uso no residencial en Málaga 

Número de edificios de obra nueva según destino principal 
           

  
Total 

Servicios 
comerciales y 

almacenes 
Agrario y ganadero Industrial Oficinas 

Turismo, 
recreo y 
deporte 

Servicios de 
transporte

Otros servicios

2000 635 168 148 99 9 83 88 40

2001 695 263 82 115 18 90 86 41

2002 603 230 108 66 15 81 72 31

2003 662 320 56 74 24 87 63 38

2004 1055 623 101 123 18 86 68 36

2005 813 420 112 108 15 73 42 43

2006 717 297 82 107 10 123 42 56

2007 568 262 85 71 15 47 29 59

2008 385 212 52 29 15 21 28 28
Promedio 
2000-08 681 311 92 88 15 77 58 41

Fuente: Ministerio de Fomento. 
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Otra información de interés que ofrece la estadística de hipotecas es la relacionada con el importe 

medio, ya que ofrece una visión del esfuerzo que deben hacer los inversores para adquirir los 

inmuebles. El importe medio de las hipotecas creció entre 2003 y 2008 un 49 por ciento en la 

provincia de Málaga cifrándose en 2008 el importe medio en 171,2 mil euros,  aunque el máximo se 

alcanzó en el segundo trimestre de 2007 con 189,3 mil euros. En Andalucía el nivel registrado es 

siempre menor con un valor de 146,2 mil euros en 2008 y un máximo de 154,3 mil euros, también en 

el segundo trimestre de 2007. 

Fuente: Analistas Económicos de Andalucía y Encuesta de Población Activa, INE.

-50,0

-40,0

-30,0

-20,0

-10,0

0,0

10,0

20,0

30,0

40,0

50,0

60,0

t104 t204 t304 t404 t105 t205 t305 t405 t106 t206 t306 t406 t107 t207 t307 t407 t108 t208 t308 t408

Málaga España

Gráfico12
Evolución de las hipotecas en la provincia de Málaga: Perfil de la demanda
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Entre los indicadores de demanda, el de transacciones inmobiliarias que elabora el Ministerio de 

Vivienda es el que mejor debe reflejar la situación de la demanda de vivienda, información que se 

encuentra disponible desde 2004. Desafortunadamente las cifras de compra ventas registradas de 

viviendas nuevas difieren sustancialmente de las recogidas por el indicador de viviendas terminadas  

mostrando una brecha que solo puede explicarse mediante la acumulación de un stock de proporciones 

gigantescas. En concreto, los datos recogidos por el Ministerio indican que en el período 2004-2008 se 

transmitieron 78.261 viviendas nuevas frente a las 173.423 viviendas terminadas en el período, lo que 

refleja un exceso de oferta puesta en el mercado de entorno al 54,9 por ciento de las viviendas nuevas 

del período en Málaga y del 46,6 por ciento en Andalucía. 
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Para finalizar con esta breve revisión de los indicadores de demanda del subsector vivienda 

abordaremos la cuestión de los precios. La información disponible para el precio de la vivienda libre 

aportada por el Ministerio de Vivienda, disponible para el periodo 1995-2008, registra un crecimiento 

medio anual en la provincia de Málaga del 12,3 por ciento (10 por ciento en Andalucía). En concreto, 

el precio de la vivienda libre ha pasado de 583,0 euros/m2 en el 4º trimestre de 1995 a 2.391,1 

euros/m2 al final de 2008, lo que significa que el precio se ha multiplicado por cuatro en este período.  

 

El periodo de mayor crecimiento de los precios se localiza entre 2000 y 2004, con tasas por encima de 

los dos dígitos, destacando especialmente el cuarto trimestre de 203 con un crecimiento interanual de 

los precios de la vivienda nueva libre del 27,4 por ciento en la provincia de Málaga. Es a partir del 

primer trimestre de 2007 cuando se inicia un período de moderación en los precios que se ha 

concretado en caídas de cierta intensidad a partir de la segunda mitad de 2008 (-6,7 por ciento en el 

cuarto trimestre). En Andalucía se constata una dinámica similar aunque más moderada, tanto en los 

períodos de aumento (máximo 21 por ciento en el 4º trimestre de 2005) como en los de descenso de 

los precios (-1,4 por ciento en el 4º trimestre de 2008). 

Fuente: Analistas Económicos de Andalucía y Ministerio de Vivienda.

Gráfico 13
Transacciones inmobiliarias
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Respecto a los precios de la VPO, la información aportada por el Ministerio de Vivienda corresponde 

al periodo 2005-2008 y sitúa el precio medio de este tipo de inmuebles en la provincia en 1.007 
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euros/m2, unas 2,3 veces inferior al de la vivienda libre. No obstante, en el período 2000-2008 la 

provisión de este tipo de viviendas ha sido muy reducida, por lo que apenas ha tenido incidencia sobre 

el conjunto del mercado de vivienda residencial. 

Fuente: Analistas Económicos de Andalucía y Ministerio de Vivienda.

Gráfico14
Precio de la vivienda libre
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Fuente: Analistas Económicos de Andalucía, Ministerio de Vivienda e INE.

Gráfico 15
Evolución de la demanda de viviendas y de los precios
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Construcción pública.  

 

Desde el punto de vista público, los indicadores de licitación aportados por SEOPAN (Asociación de 

Empresas Constructoras de Ámbito Nacional), permiten conocer la evolución de la inversión en 

infraestructuras de un área geográfica concreta, en este caso de la provincia de Málaga. La 

metodología utilizada por SEOPAN coincide con la del Ministerio de Fomento y consiste en la fecha 

de anuncio de los concursos de obras en los boletines oficiales. 

(*): PIB a precios corrientes. Estimaciones para Málaga en 2005 y 2006, y previsión para 2007 y 2008

Fuente: INE, IEA, SEOPAN y Analistas Económicos de Andalucía.

Gráfico 16
Inversión Pública respecto al PIB*
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Un indicador global que se suele emplear para examinar el esfuerzo global de la inversión pública es 

el ratio de ésta en relación al PIB. La variabilidad de este indicador es muy alta y presenta fuertes 

oscilaciones entre períodos, por citar un ejemplo, ha pasado del 1,96 por ciento del PIB en 1998 

(mínimo) al 6,36 en 2005 (máximo). En cualquier caso, el valor promedio obtenido en el período 

1995-2008 asciende al 3,76 por ciento del PIB en la provincia de Málaga frente al 3,28 y 3,39 por 

ciento de Andalucía y España, respectivamente. 

 

En términos monetarios, el importe medio licitado en la provincia malagueña en el periodo 1995-2008 

ascendió a 700,7 millones de euros, casi el 20,4 por ciento del importe medio licitado en Andalucía. 
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Esto refleja cómo Málaga, ha sido una de las principales destinatarias de la inversión pública en la 

Comunidad Andaluza. Esto no es óbice para que, como se ha señalado anteriormente, se produzcan 

importantes desviaciones entre los importes licitados en los distintos períodos, de tal forma que se 

puede pasar de apenas 272 millones de euros invertidos en 2000 a los más de 1.469 de 2007. En este 

sentido, destaca que desde 2005 el importe licitado en la provincia de Málaga supera los 1.000 

millones de euros. 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

Cuadro 5 
Importe medio de la Licitación pública por Administración  en el periodo (1995-2008)  

Millones de euros 

  Central 
Peso s/ 

Andalucía 
Autonómica

Peso s/ 
Andalucía

Local
Peso s/ 

Andalucía 
Total

Peso s/ 
Andalucía

Almería 104,86 6,95 93,9 8,45 85,78 10,54 284,53 8,28

Cádiz 224,19 14,85 172,34 15,50 112,65 13,85 509,18 14,83

Córdoba 118,74 7,87 100,67 9,06 74,93 9,21 294,33 8,57

Granada 192,95 12,78 128,17 11,53 70,03 8,61 391,16 11,39

Huelva 89,63 5,94 70,81 6,37 65,47 8,05 225,91 6,58

Jaén 93,59 6,20 103,3 9,29 44,16 5,43 241,06 7,02

Málaga 362,28 24,00 178,25 16,04 160,14 19,68 700,67 20,40

Sevilla 240,03 15,90 226,62 20,39 195,7 24,06 662,35 19,28

Andalucía* 1.509,53 15,76 1.111,54 13,24 813,53 11,09 3.434,60 13,57

España 9.579,47  8.397,30 7.334,96  25.311,72

* Peso sobre España      
Fuente: Asociación de Empresas Constructoras de Ámbito Nacional (SEOPAN). 
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Gráfico 17
Distribución provincial de las licitaciones totales en Andalucía
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Nota: Incluye las concesiones efectuadas en años anteriores para obra civil.
Fuente: Asociación de Empresas Constructoras de Ámbito Nacional (SEOPAN).
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Distinguiendo el origen de los fondos invertidos en función de la administración se obtiene que el 51,7 

por ciento del importe licitado en la provincia de Málaga en el acumulado del periodo 1995-2008, 

provino de la Administración Central, mientras que el resto correspondió a la Autonómica y Local. En 

relación al resto de provincias andaluzas, Málaga acaparó la mayor inversión media procedente de la 

Administración Central en el periodo en cuestión con 362,3 millones de euros, el 24 por ciento del 

importe acumulado licitado en Andalucía. 
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Gráfico 18
Distribución de la licitación en Málaga en el periodo 1995-2008
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Fuente: Asociación de Empresas Constructoras de Ámbito Nacional (SEOPAN).

 
Otra forma de analizar la inversión pública, es a través del tipo de obra de destino. Así, considerando 

la información disponible para el promedio del periodo 1995-2008, dentro de edificación, el mayor 

importe ha tenido como destino “equipamientos sociales”, con un peso del 46,8 por ciento, seguido de 

“otras edificaciones” y “viviendas” (37 y 16,3 por ciento, respectivamente). En cuanto a obra civil, el 

mayor importe lo ha acaparado el “transporte” (62,6 por ciento), seguido a mayor distancia por “obras 

hidráulicas” y “urbanización”, ambas en torno al 18 por ciento. 

 

Entre las principales inversiones en la provincia de Málaga en los últimos años destaca la ampliación 

del aeropuerto de Málaga y la línea del AVE (que acapararon el 38 por ciento del total del importe de 

la licitación en 2007), el Corredor de la Costa del Sol y la autovía de las Pedrizas, entre otros. En el 
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mismo municipio de Málaga, cabe destacar las inversiones en las obras del metro, que se han llevado 

una buena parte de la inversión y que, actualmente es uno de los principales destinos del importe 

licitado. 
 

Cuadro 6 
Ratio Licitación por tipo de Administración ponderada por la población 

Comparativa para el periodo 1995-2008 
Euros por habitante 

  Central Autonómica Local Total 

  

Promedio 
1995-
2008

Diferencias 
s/Andalucía 

Promedio 
1995-2008

Diferencias 
s/Andalucía

Promedio 
1995-2008

Diferencias 
s/Andalucía 

Promedio 
1995-2008 

Diferencias 
s/Andalucía

Almería 157,1 -26,9 140,6 5,1 128,5 29,3 426,2 7,5

Cádiz 183,7 -0,3 141,2 5,7 92,3 -6,9 417,2 -1,5

Córdoba 148,6 -35,4 126 -9,5 93,8 -5,4 368,5 -50,2

Granada 214,1 30,1 142,2 6,7 77,7 -21,5 434 15,3

Huelva 176,5 -7,5 139,4 3,9 128,9 29,7 444,8 26,1

Jaén 140,2 -43,8 154,8 19,3 66,2 -33 361,2 -57,5

Málaga 231,7 47,7 114 -21,5 102,4 3,2 448,2 29,5

Sevilla 128,0 -56,0 120,8 -14,7 104,3 5,1 353,2 -65,5

Andalucía* 184,0 -23,5 135,5 -46,4 99,2 -59,7 418,7 -129,7

España 207,5   181,9  158,9   548,4  

* Diferencias de Andalucía sobre España.  
Fuente: Asociación de Empresas Constructoras de Ámbito Nacional (SEOPAN). 

 

Por último, un indicador que nos permite comprobar el compromiso de las administraciones públicas 

con el desarrollo económico de un territorio se obtiene a partir del ratio de la inversión ponderado por 

habitante. En el caso de la provincia de Málaga, la inversión en el promedio 1995-2008 asciende a 

448,2 euros por habitante, casi 30 euros por habitante más que en el conjunto de Andalucía. Este 

favorable comportamiento del indicador se debe al mayor esfuerzo inversor por habitante procedente 

de la Administración Central que compensan la menor participación de la Administración 

Autonómica. Para el conjunto regional el esfuerzo por habitante es sensiblemente inferior al 

contabilizado para España. 

 

II.3. Indicador Sintético de Actividad del Sector Construcción: Previsiones  

 

El conjunto de la actividad económica regional y de la provincia de Málaga, según las estimaciones 

realizadas por Analistas Económicos de Andalucía, refleja el fuerte deterioro de la actividad durante 
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2008 y la mayor afección que la crisis tendrá sobre la economía malagueña en 2009. En concreto la 

economía provincial se estima que caerá en 2009 un -4,4 por ciento unas siete décimas por debajo de 

la regional. La información aportada por la Contabilidad Regional Trimestral elaborada por el IEA,  

confirma esta negativa trayectoria en la primera mitad de 2009, ya que en el segundo trimestre de 

2009, el PIB descendió un -4 por ciento en Andalucía. Según Analistas Económicos de Andalucía, la 

actividad en el segundo trimestre en la provincia de Málaga descendió un -5 por ciento, un punto por 

debajo de la caída a nivel regional. 

Fuente: Analistas Económicos de Andalucía.

Gráfico 19
Evolución de la economía y previsiones

(Tasas de variación interanual en %)
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El elevado peso que el sector construcción tiene sobre la economía provincial y regional determina 

que la evolución del sector construcción mantenga el mismo perfil cíclico que el conjunto de la 

actividad productiva, aunque la trayectoria negativa observada en 2008 (-15,2 por ciento) ha sido 

bastante más sombría que la señalada anteriormente. Así pues, según el Indicador Sintético de la 

Construcción (ISC) elaborado por Analistas Económicos de Andalucía, se observa un notable 

descenso de la actividad del sector construcción desde mediados de 2007, caída que se prevé se 

mantenga a lo largo de 2009, con descensos en torno al -30 por ciento, en los dos ámbitos territoriales.  
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Fuente: Analistas Económicos de Andalucía.

Gráfico 20
Indicador Sintético Construcción

(Tasas de variación interanual en %)

22,8

11,6
7,9

-5,3
-2,9

-29,3

7,9

25,0

-15,2

-3,2

-40

-30

-20

-10

0

10

20

30

2000 2001 2002 2003 2004 2005 2006 2007 2008 2009 (p)

Málaga Andalucía

La caída estimada para el conjunto de la actividad constructora va a tener su peor reflejo en el 

comportamiento del mercado de trabajo. La evolución de los principales indicadores no resultado 

demasiado esperanzadora, de hecho, las previsiones indican para la provincia de Málaga que de los 

88,6 mil empleos que proporcionaba el sector en 2008 se pasarán a 66,4 mil en 2009, un descenso en 

torno al -28 por ciento. Similar comportamiento se espera para el conjunto regional, si bien, la tasa de 

decrecimiento (superior al -30 por ciento) supera ligeramente a la prevista para la provincia de 

Málaga. 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

Fuente: Analistas Económicos de Andalucía y Encuesta de Población Activa, INE.

Gráfico 21
Previsiones del empleo en construcción
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Para ser algo más precisos y atendiendo a la importancia del mercado de la vivienda, resulta de gran 

interés analizar las previsiones de actividad del subsector desde la óptica de la oferta, a partir de los 

indicadores de viviendas iniciadas y terminadas. Se espera que en 2009, las viviendas iniciadas en la 

provincia de Málaga se sitúen en torno a las 6.700 unidades, lo que representa un notable retroceso 

respecto a 2008 (-41 por ciento), mientras que, en Andalucía, aunque se prevé que siga la misma 

trayectoria, el descenso puede ser algo más moderado (-27 por ciento). 

Fuente: Analistas Económicos de Andalucía y Ministerio de Vivienda.

Gráfico 22
Previsiones viviendas iniciadas en Málaga y Andalucía

(Tasas de variación interanual en %)
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En cuanto a las expectativas para el stock de viviendas, dado por el indicador de viviendas terminadas, 

las estimaciones de Analistas Económicos de Andalucía prevén en la provincia de Málaga un descenso 

para 2009 superior al registrado en 2008, hasta situarse en el en torno de las 20.000 viviendas, con 

descenso interanual del -27 por ciento, mientras que, en Andalucía, se prevé un descenso relativo más 

moderado, alrededor del -20 por ciento. Este descenso más brusco en la provincia Malagueña, se debe 

a que parte de niveles superiores en relación al resto de provincias andaluzas. 

 

En definitiva, las estimaciones realizadas para los principales indicadores de actividad del subsector 

residencial y para el conjunto del sector construcción ponen de relieve que el retroceso experimentado 

a lo largo de 2008 se intensificará para el conjunto de 2009 y, si no se arbitran medidas correctores que 
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incentiven la actividad la atonía del sector, continuará en 2010, con las nefastas consecuencias que 

esta debilidad del sector tiene sobre el empleo y la producción de la provincia. 

Fuente: Analistas Económicos de Andalucía y Ministerio de Vivienda.

Gráfico 23
Previsiones viviendas terminadas en Málaga y Andalucía

(Tasas de variación interanual en %)
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CAPÍTULO III 
 
 
 

ESTIMACIÓN DEL IMPACTO 
SOCIOECONÓMICO DE LA ACTIVIDAD 

CONSTRUCTORA EN  
LA PROVINCIA DE MÁLAGA 
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III. Estimación del impacto socioeconómico de la actividad constructora en la 

provincia de Málaga  
 
La construcción, en un sentido amplio, y la producción de viviendas especialmente, ha constituido uno 

de los motores básicos de la economía en la última década, dado que el subsector residencial se ha 

convertido simultáneamente en efecto y causa del crecimiento económico. Así, la expansión 

económica ha impulsado la construcción de viviendas, que a su vez, dado el carácter multiplicador de 

esta actividad sobre el sistema económico, ha pasado a constituir un elemento clave en el desarrollo de 

la economía nacional, siendo particularmente relevante su impacto en la región andaluza y la provincia 

de Málaga. Hay que precisar que este comportamiento se ha desarrollado en un marco de favorables 

circunstancias en los mercados de activos financieros y de expansión de la actividad turística, que ha 

derivado hacia el conjunto del sector importantes flujos de inversión, tanto nacional como 

internacional. 

 

Centrando la atención en la provincia de Málaga, queda fuera de toda duda que el impacto del sector 

construcción ha sido uno de los pilares de su extraordinario crecimiento y, por tanto, principal 

responsable de que Málaga haya sido una de las provincias españolas de mayor dinamismo económico 

en los últimos años. En este sentido, el presente capítulo pretende profundizar en la repercusión que 

tiene el conjunto de las inversiones destinadas al sector construcción sobre el ámbito económico. 

 

El análisis de la evolución del sector construcción realizado en el capítulo anterior incide 

especialmente en la importancia de su actividad sobre la estructura productiva de la provincia de 

Málaga, así como en las perspectivas que ofrece el sector para los próximos años. Manteniendo esta 

perspectiva como referente, abordamos a continuación la parte central del informe, que abarca el 

estudio del impacto económico que representan las inversiones desplegadas en el sector sobre la 

producción y la creación de riqueza y empleo en la provincia. A tal fin, el estudio se inicia con algunas 

consideraciones y reflexiones acerca de los aspectos cualitativos asociados a estas actuaciones, 

recogiendo principalmente sus efectos sobre el bienestar social y el impulso de la actividad económica 

en el conjunto del territorio. En segundo lugar, la valoración de estas inversiones permitirá cuantificar 

el efecto de las mismas sobre el conjunto de la economía, profundizando en su impacto directo e 

inducido y desagregando la distinta tipología y el origen de estas iniciativas y proyectos. Por último, a 
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modo de síntesis, se realiza un análisis agregado de los principales resultados del impacto del sector, 

complementado con un estudio de simulación que permitirá medir el efecto que ha tenido el auge de la 

construcción en los últimos años (período 2000-2008) sobre la economía, analizando sus diferencias 

respecto a la hipótesis de haber mantenido niveles de inversión más reducidos. 
 
 
III.1. La actividad constructora en la economía: aproximación a los efectos cualitativos  

 
El sector construcción ha sido uno de los pilares fundamentales del notable crecimiento que ha 

experimentado la economía malagueña en los últimos años. No obstante, la relevancia del sector en la 

economía provincial no se ha limitado a los efectos derivados de su aportación al crecimiento de la 

producción y de la generación de empleo (análisis que abordaremos posteriormente), sino que su 

repercusión tienen un alcance aún mayor, que puede apreciarse en algunos aspectos de fondo en el 

plano socioeconómico a los que también conviene prestar atención. A grandes rasgos estos efectos se 

encuentran estrechamente ligados a las mejoras que pueden representar en la cohesión territorial, el 

bienestar social y la generación de riqueza colectiva. 

 

Así, la actividad del sector construcción representa la concreción y materialización de una amplia 

gama de proyectos e iniciativas de diversa índole que contribuyen a satisfacer una serie de fines de 

carácter socioeconómico muy diverso. Por un lado, el sector de la construcción ejecuta las iniciativas 

destinadas a proveer y mantener la red de infraestructuras y equipamientos sociales de un territorio, 

actuaciones que, procedentes en gran parte de la esfera pública, representan un beneficio para el 

conjunto de la sociedad y que atienden a las necesidades detectadas en la misma. 

 

Además, desde otra perspectiva, el desarrollo de las infraestructuras contribuye a mejorar la 

vertebración del territorio, la interrelación y la accesibilidad, otorgando al sistema de transporte un 

papel decisivo debido a su notable incidencia sobre el desarrollo económico, la competitividad y la 

satisfacción de los derechos sociales. En definitiva, este esfuerzo inversor en infraestructuras 

contribuye de manera decisiva a la labor de sentar las bases de una economía moderna y competitiva, 

que favorece la integración del tejido productivo y que siente las bases para aprovechar los momentos 

favorables del ciclo económico para impulsar su crecimiento y minimizar los efectos desfavorables de 

las etapas más bajas del mismo.  



MSCM                                                    Mesa del Sector construcción en málaga 
 

Influencia del sector de la construcción en los sectores productivos  de la provincia de Málaga 35

La política en infraestructuras debe seguir, por tanto, siendo un objetivo preferente para la provincia, 

máxime si se quiere avanzar en los esfuerzos por aprovechar el potencial de crecimiento de la 

economía malagueña. De acuerdo con esta idea, las perspectivas a corto y medio plazo pasan por 

cumplir con las especificaciones y objetivos del Plan de Infraestructuras para la Sostenibilidad del 

Transporte en Andalucía (PISTA 2007-2013), que pretende dar respuesta a las nuevas necesidades de 

transporte y movilidad, mantener el proceso de convergencia con Europa y garantizar la conectividad 

de la provincia tanto con el conjunto de Andalucía como con el exterior, así como afrontar los 

importantes desafíos que representan la protección del entorno, el incremento de la seguridad, la 

mejora del transporte, el desarrollo social y la ampliación de servicios para los ciudadanos. 

 

En relación con lo anterior, conviene reseñar que la construcción es el eje que permite plasmar los 

proyectos de organización territorial de las distintas áreas recogidos en los planes de ordenación del 

territorio y de ordenación urbana que determinan la expansión de los municipios que conforman la 

provincia malagueña. En este sentido, la reciente entrada en vigor del Plan de Ordenación del 

Territorio de la Aglomeración Urbana de Málaga (POTAUM) constituye un impulso para alcanzar 

estos objetivos, estableciendo las bases para el desarrollo sostenible y la cohesión social y territorial de 

este espacio metropolitano integrado por 13 municipios. Además, una breve referencia a su dotación 

económica permite aproximar la importancia del mismo, ya que contribuirá con unas inversiones 

públicas y privadas de más de 18.000 millones de euros durante los próximos 10 años, tanto en 

proyectos productivos, urbanísticos y de vivienda como en mejora de infraestructuras y zonas verdes, 

que crearán más de 100.000 empleos, según se recoge en las líneas básicas del Plan. 

 

En esta línea, no cabe duda de que la importancia de las inversiones y de su sostenibilidad en el tiempo 

constituye un aspecto esencial para alcanzar el adecuado desarrollo de las infraestructuras en la 

provincia de Málaga y, en este sentido, conviene precisar que en los últimos años el esfuerzo inversor 

se ha concentrado en proyectos de gran envergadura, caso del Aeropuerto, el AVE o el Metro, si bien 

no hay que olvidar que existen otros aspectos prioritarios para la provincia como son las mejoras en 

materia medioambiental, la red de carreteras y la vertebración del territorio, aspectos que contribuyen 

a potenciar la integración del tejido productivo y a dar cobertura a las necesidades de movilidad y 

accesibilidad de la población y de los bienes que ésta consume y produce. 
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Por otra parte, la actividad asociada al sector inmobiliario, que comprende la edificación de viviendas 

de uso residencial y también la construcción de inmuebles destinados al desarrollo de actividades 

económicas, constituye un segmento muy relevante por diversos motivos. Primero, el desarrollo de la 

construcción residencial trata de dar respuesta a las necesidades de vivienda de la población, 

contribuyendo al mismo tiempo a estructurar la oferta disponible en las distintas áreas. En segundo 

lugar, es el medio de impulsar la actividad económica mediante la construcción de inmuebles 

destinados a la actividad comercial, caso de naves industriales, edificios comerciales, oficinas e 

instalaciones hoteleras y recreativas. No obstante, además de satisfacer estas necesidades constituye 

una fuente de impulso económico por la diversidad de interrelaciones económicas que se derivan de su 

actividad, ya que fomenta el mercado del alquiler, se encuentra estrechamente vinculado al sistema 

financiero en lo que concierne a la actividad crediticia, y la configuración de la oferta de vivienda 

antes mencionada, junto con la demanda, determinan los niveles de precios en el mercado, 

condicionando las expectativas de beneficios para la promoción de nuevas viviendas y el importe de 

las hipotecas. 

 

Un análisis más profundo, centrado en el plano económico, del papel dinamizador del sector 

construcción permite apreciar que el capital procedente de las distintas Administraciones estimula la 

iniciativa privada y tiene un efecto arrastre sobre otros sectores relacionados con la construcción que 

se traduce en un aumento de la actividad. El contexto actual, marcado por el estancamiento del sector 

y por el ajuste que ha representado sobre el mercado de trabajo permite constatar que el clima 

desfavorable que vive el sector en Málaga se concreta en una reducción de su aportación al VAB 

provincial, por lo que en este momento el papel de la inversión pública es básico.  

 

El ciclo del sector inmobiliario ha sufrido un severo revés desde finales de 2007, y se espera que éste 

se prolongue en los próximos meses, siendo difícil estimar el momento en que este ajuste tocará a su 

fin. Tras un largo período en el que la pujanza de la demanda de vivienda sostenía el mercado, aunque 

ocasionaba una subida de los precios y un excesivo endeudamiento de las familias, le ha seguido un 

período caracterizado por la caída del consumo de este tipo de bienes que ha generado un descenso de 

los precios y un notable descenso de la actividad constructora marcada por una caída del número de 

viviendas proyectadas, iniciadas y terminadas y, en consecuencia, un aumento del desempleo en el 

sector para ajustar la caída de la producción. Estas han sido las consecuencias inmediatas del freno de 



MSCM                                                    Mesa del Sector construcción en málaga 
 

Influencia del sector de la construcción en los sectores productivos  de la provincia de Málaga 37

la construcción, trayectoria que, si bien no es un comportamiento exclusivo de la provincia malagueña, 

ya que el origen se encuentra en factores macroeconómicos, lo cierto es que la repercusión en este 

ámbito se agudiza dada la mayor importancia que ha tenido la construcción como motor de desarrollo 

de Málaga en la última década. 

 

Por ello, al margen de los planes mencionados anteriormente, también parecen moverse en esta línea 

las medidas implementadas desde la Administración Pública en los primeros meses de 2009, cuyas 

principales actuaciones se han encaminado a impulsar la actividad de la construcción para tratar de 

contener, o al menos paliar parcialmente, la contracción de la actividad y los efectos negativos sobre el 

empleo. De este modo, el Fondo Estatal de Inversión Local en la provincia de Málaga ha permitido 

hasta el momento generar alrededor de 15.000 puestos de trabajo y numerosas inversiones en los 

distintos municipios de la provincia, superando las previsiones iniciales, si bien es cierto que estos 

efectos son coyunturales, motivo por el que se hace necesario reflexionar sobre la sostenibilidad de la 

actividad del sector a medio plazo de mantenerse las actuales condiciones, principalmente con 

restricciones de créditos y el freno de la propensión inversora de las familias. 

 

Por último, reseñar que la actividad económica derivada de la construcción no concluye con la 

inversión realizada en los proyectos, ni con los efectos inducidos asociados a la interacción con otras 

ramas de actividad durante el proceso productivo, sino que además se produce un impacto indirecto 

como resultado de la generación de empleo y de la actividad económica que conforman las labores 

accesorias como son las tareas de mantenimiento general y específico de las instalaciones construidas 

(ascensores, porteros electrónicos, jardinería, etc.), que se mantienen en el tiempo. 

 

En definitiva, estas apreciaciones pretenden detenerse en la importancia del sector desde una  

perspectiva global, si bien, no podemos olvidar, en cualquier caso, que debe existir cierta relación 

entre el dinamismo económico y el desarrollo de las infraestructuras y otras inversiones de gran 

envergadura, ya que dilatar en el tiempo la ejecución de estos proyectos supone un freno para la 

actividad económica y el potencial de crecimiento de la provincia.  

 

El contexto actual es la muestra más clara de la enorme necesidad de mantener la actividad del sector 

en niveles racionales para obtener retornos favorables en términos de bienestar y desarrollo económico 
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y, en este sentido,  la ampliación de las redes de infraestructuras debe mantenerse, en tanto supongan 

una mejora de la calidad de vida de la población, de sus condiciones de seguridad y salud y de la 

incidencia ambiental y energética del transporte. 

 

 

III.2. Impactos cuantitativos de la construcción: directos e inducidos 

 

A continuación, el estudio se centra en cuantificar el impacto que representan las inversiones 

efectuadas en el sector de la construcción en la economía de la provincia malagueña en términos de 

producción y empleo. Para ello, el período de referencia empleado es el intervalo temporal 

comprendido entre 2000 y 2008, suficientemente amplio para recoger la evolución del sector en los 

últimos años y las variaciones que ha experimentado la inversión destinada a la construcción, así como 

la repercusión que estos cambios han podido tener sobre su impacto en la economía malagueña.   

 

Mediante el estudio de impacto se pretende conocer el alcance económico y los efectos que genera un 

volumen de inversión inicial. Estos efectos podrán ser directos, que hacen referencia a los impactos 

generados sobre las ramas de actividad que están en contacto directo con la actividad del sector 

construcción, o inducidos, que se corresponden con los impactos multiplicadores generados sobre 

otras ramas de actividad proveedoras de bienes y servicios intermedios para el sector construcción.  

 

Por tanto, la importancia del sector en la economía no se limita a sus efectos directos como la 

aportación al crecimiento de la producción y a la generación de empleo, sino que además incentiva la 

actividad y el empleo de muchos sectores productivos que actúan como sectores auxiliares de la 

construcción. Es decir, adicionalmente se genera un incremento de la demanda como consecuencia de 

las nuevas inversiones que representa un aumento de la producción y el empleo de la provincia tanto 

en el propio sector construcción como en el resto de las ramas económicas con las que interactúa. Este 

efecto, al repetirse de manera recurrente multiplicará la influencia del efecto directo, haciéndose 

patente en un número mayor de sectores productivos, de manera que a través de este análisis puede 

aproximarse en qué medida el sector construcción contribuye a dinamizar la economía malagueña. 

Al abordar los análisis de impacto de un sector se recurre a los multiplicadores para tratar de 

determinar el coeficiente o proporción por el que habrá que multiplicar cualquier gasto inicial en el 



MSCM                                                    Mesa del Sector construcción en málaga 
 

Influencia del sector de la construcción en los sectores productivos  de la provincia de Málaga 39

sector para acabar obteniendo el efecto acumulativo sobre la renta a lo largo de un período de tiempo. 

Para analizar estos impactos, el marco input-output ofrece un enfoque que constituye un análisis de 

equilibrio general que permite no sólo calcular los efectos totales sobre el conjunto de la economía, 

sino también determinar los efectos individuales sobre sectores concretos, además de posibilitar el 

cálculo de los requerimientos de input intermedios y de empleo.  

 

Como paso previo al análisis de impacto es preciso definir qué segmentos de inversión se han 

empleado para desarrollar el estudio sobre la repercusión económica del sector construcción. En este 

sentido, la licitación oficial que las distintas administraciones destinan a la provincia de Málaga 

constituye un buen reflejo de la inversión que se inyecta a la economía desde la esfera pública, 

concretada en distintos proyectos de infraestructuras, urbanización, medioambientales o hidráulicas 

entre otras, permitiendo diferenciar entre los capitales destinados a dos categorías: edificación y obra 

civil. Por otra parte, la actividad que genera la inversión en el mercado inmobiliario puede 

aproximarse a partir de los presupuestos correspondientes a los visados de obra que ofrece el 

Ministerio de Fomento, distinguiendo entre el segmento residencial (viviendas) y la edificación 

destinada a uso no residencial, información que comprende las actuaciones realizadas por el sector 

privado.  

 

Hay que precisar, por tanto, que el análisis se centra en las inversiones realizadas en el sector de la 

construcción en el período referido anteriormente, por lo que no se han considerado otros consumos 

que también contribuyen a completar la demanda total del sector como las obras de mantenimiento, 

ampliación, pequeñas reparaciones o rehabilitaciones y que podrían representar alrededor de la cuarta 

parte de la producción total generada por el sector. No obstante, en contrapartida, se ha considerado el 

impacto generado por las inversiones desde un punto de vista amplio, incorporando los efectos sobre 

otras ramas directamente ligadas a la actividad constructora y cuyos efectos sobre la producción y el 

empleo se encuentran estrechamente vinculados al sector de la construcción, siendo éste causa y 

consecuencia de los mismos. 
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III.2.1. Impacto de la inversión pública: Edificación y obra civil  

 

La inversión procedente de la Administración Pública supone un impulso muy relevante para la 

actividad económica, contribuyendo de manera determinante a dar cobertura a las necesidades de 

vivienda, mejorar las infraestructuras, completar la oferta de equipamientos sociales y favorecer la 

interacción de la red de comunicaciones. A lo anterior añade el efecto multiplicador que ejerce sobre la 

iniciativa privada, constituyendo, por tanto, un estímulo para la actividad y el dinamismo económico. 

Para abordar el estudio del papel que representa la obra pública en la economía malagueña se ha 

empleado la información que facilita la Asociación de Empresas Constructoras de Ámbito Nacional 

(SEOPAN), que permite profundizar en los capitales destinados a edificación y a obra civil, al objeto 

de discernir entre el impacto que genera cada una de estas partidas en la economía provincial. 

 

 Inversión pública: Edificación  

 

Centrando la atención en el capital destinado a proyectos de edificación, el análisis comprende la 

inversión dirigida a la construcción de viviendas y la mejora de los equipamientos sociales, tal y como 

hemos visto en el capítulo anterior. Así, en conjunto, la provincia de Málaga recibió un volumen de 

inversión que osciló entre los 60,1 millones de euros de 2000 y los 513,9 millones de euros de 2004, 

registrando por estos conceptos alrededor del 34 por ciento del total licitado en esta circunscripción 

durante ese período.  

 

En el caso concreto de 2008, el impacto directo derivado de la inversión efectuada en edificación por 

los organismos públicos asciende a 291,6 millones de euros, de los que 106,5 millones corresponden al 

valor añadido bruto generado una vez restados los consumos intermedios, fomentando la creación de 

un empleo directo de 7.639 puestos de trabajo a tiempo completo. Asimismo, el impacto inducido de 

estas inversiones en la economía como consecuencia de los incrementos de producción y empleo que 

se origina en las distintas ramas productivas para hacer frente a los aumento adicionales de demanda 

que representan las cuantías invertidas puede valorarse en una producción de 216,3 millones de euros, 

acumulando 81,5 millones de euros de VAB y 2.260 empleos equivalentes a jornada completa. 
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Agregando ambos efectos, el impacto de la inversión destinada a edificación pública representa el 1,6 

por ciento del empleo y en torno al 1,7 por ciento de la producción total de la provincia malagueña en 

el ejercicio 2008, correspondiendo una participación algo menor al valor añadido generado por el 

sector sobre el total de la provincia, en torno al 0,7 por ciento.  

 

Cuadro 7 

Cuantificación del impacto directo e inducido generado por la inversión pública 

en Edificación en 2008 (miles de euros y empleos) 

 Impacto directo Impacto inducido Directo+inducido

Empleo (1) 7.639 2.260 9.899
VAB 106.537 81.463 188.000

Producción 291.646 216.263 507.909
Empleo Edificación / Empleo Málaga (%) 1,2 0,4 1,6

VAB Edificación / VAB Málaga (%) 0,4 0,3 0,7
Producción Edificación / Producción Málaga (%) 1,0 0,7 1,7

(1) Requerimientos de empleos equivalentes a dicha inversión en 2008. 

Fuente: Analistas Económicos de Andalucía. 

 

Si observamos el impacto del importe licitado en edificación durante el promedio del período 2000-

2008, se hace patente una repercusión mayor sobre la economía malagueña que la correspondiente al 

último año. De este modo, los capitales destinados a este segmento han contribuido a crear alrededor 

de 7.931 puestos de trabajo directos a tiempo completo de media en cada uno de los nueve últimos 

años, con una producción media anual de 302,8 millones de euros, de los que 130,2 millones reflejan 

la aportación al valor añadido generado por las ramas implicadas directamente en el proceso de 

construcción. Por su parte, el impacto inducido asociado a esta inversión asciende a 224,5 millones de 

euros de producción media anual en el promedio del período 2000-2008, de los que 84,5 millones 

recogen la creación de valor de estas ramas productivas.  

 

En conjunto, la inversión media realizada en edificación por parte de los entes públicos supone un 

impacto económico total, es decir agregando los efectos directos e inducidos, del 2 por ciento del 

empleo de la provincia en el promedio 2000-2008, alrededor de 10.278 puestos de trabajo a tiempo 

completo, mientras que su aportación sobre el valor añadido provincial se reduce a la mitad, el 1 por 

ciento. Por su parte, el peso asignado en términos de producción es algo superior, ya que los 527,3 

millones de euros representan el 2,4 por ciento de la producción agregada en el ámbito provincial.  
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Cuadro 8 

Cuantificación del impacto directo e inducido generado por la inversión pública 

en Edificación en el promedio 2000-2008 (miles de euros y empleos) 

 Impacto directo Impacto inducido Directo+inducido

Empleo (1) 7.931 2.347 10.278

VAB 110.615 84.582 195.197
Producción 302.811 224.543 527.354

Empleo Edificación / Empleo Málaga (%) 1,5 0,4 2,0
VAB Edificación / VAB Málaga (%) 0,6 0,4 1,0

Producción Edificación / Producción Málaga (%) 1,4 1,0 2,4

(1) Requerimientos de empleos equivalentes a dicha inversión en el promedio del período 2000-2008. 

Fuente: Analistas Económicos de Andalucía. 

 

 Inversión pública: Obra civil  

 

La licitación realizada en la provincia que tiene como destino los proyectos de obra civil permite 

analizar el impacto económico generado a partir de la actividad derivada de la construcción de 

infraestructuras de transporte, urbanización, obras hidráulicas o medioambientales. En esta línea, la 

inversión promovida desde la esfera pública en obra civil se sitúa entre los 213,8 millones de euros de 

2000 y los 1.015,2 millones de euros de 2007, concentrando dos tercios del importe total licitado en 

Málaga en intervalo temporal 2000-2008. 

 

Profundizando en lo acontecido en 2008, la inversión directa realizada por la Administración en el 

apartado de obra civil alcanzó los 735,9 millones de euros en 2008, casi ¾ partes de la licitación de la 

provincia en el conjunto del año. Alrededor de 268,8 millones de euros componen la cuota de VAB 

derivado de las mismas en dicho período, contribuyendo a crear unos 19.273 empleos a jornada 

completa de forma directa. Por su parte, el efecto inducido o efecto arrastre que lleva asociada esta 

inversión representa una producción de 545,7 millones de euros, generando unos 205,5 millones de 

VAB y alrededor de 5.703 puestos de trabajo equivalentes.  

 

De este modo, la aportación de este segmento de inversión pública representa un 4,1 por ciento del 

empleo y en torno al 4,3 por ciento de la producción total de la provincia malagueña en 2008, cuota 

que se sitúa en el 1,8 por ciento al considerar la participación del impacto de la obra civil sobre el 

valor añadido agregado de la economía provincial. 
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Cuadro 9 

Cuantificación del impacto directo e inducido generado por la inversión pública 

en Obra civil en 2008 (miles de euros y empleos) 

 Impacto directo Impacto inducido Directo+inducido

Empleo (1) 19.273 5.703 24.976

VAB 268.807 205.544 474.351
Producción 735.864 545.663 1.281.527

Empleo obra civil / Empleo Málaga (%) 3,1 0,9 4,1
VAB obra civil / VAB Málaga (%) 1,0 0,8 1,8
Producción obra civil / Producción Málaga (%) 2,5 1,8 4,3

(1) Requerimientos de empleos equivalentes a dicha inversión en 2008. 

Fuente: Analistas Económicos de Andalucía. 

 

El estudio de la inversión media del período 2000-2008 permite adquirir una visión más amplia acerca 

del comportamiento de estas inversiones, arrojando como resultado un impacto directo sobre la 

producción que asciende a 588,7 millones de euros en el promedio del intervalo analizado, 

contribuyendo con una aportación de 215,1 millones de euros a la creación de riqueza e impulsando el 

empleo con 15.419 puestos de trabajo equivalentes en promedio anual a partir del capital invertido. El 

impacto derivado del efecto arrastre de esta inversión se cuantifica en 4.562 empleos a tiempo 

completo y una producción media anual cercana a los 436,5 millones de euros, de los que 164,4 

millones corresponden al VAB generado por esta actividad.  

Cuadro 10 

Cuantificación del impacto directo e inducido generado por la inversión pública 

en Obra civil en el promedio 2000-2008 (miles de euros y empleos) 

 Impacto directo Impacto inducido Directo+inducido

Empleo (1) 15.419 4.562 19.981
VAB 215.050 164.438 379.488
Producción 588.702 436.538 1.025.241
Empleo obra civil / Empleo Málaga (%) 2,9 0,9 3,8
VAB obra civil / VAB Málaga (%) 1,1 0,8 1,9
Producción obra civil / Producción Málaga (%) 2,7 2,0 4,7

(1) Requerimientos de empleos equivalentes a dicha inversión en el promedio del período 2000-2008. 

Fuente: Analistas Económicos de Andalucía. 

 

Desde una perspectiva agregada, estas actuaciones en obra civil han contribuido, por término medio al 

3,8 por ciento del empleo de la provincia entre 2000 y 2008, y al 4,7 por ciento de la producción total, 

aportando el 1,9 por ciento de la creación de valor añadido bruto en la economía malagueña. 
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 Impacto total de la inversión pública 

 

Bajo un enfoque global, el importe de la licitación pública efectuada por las distintas administraciones 

en el intervalo 2000-2008 se mueve entre los 273,8 millones de euros destinados a la provincia de 

Málaga en  2000 y los 1.469,2 millones de euros que recibió en 2007. En cualquier caso, la estructura 

de la inversión pública no ha experimentado grandes fluctuaciones en este período, asignando, en 

general, un volumen de capital más elevado al capítulo de obra civil, lo que justifica el mayor impacto 

económico de estas inversiones en el intervalo analizado. Así, en promedio, la obra civil ha 

representado dos tercios de la licitación efectuada en la provincia durante los últimos nueve años, 

frente a un tercio que corresponde a la edificación. Únicamente el bienio 2003-2004 permite apreciar 

un importe mayor de la iniciativa pública en el apartado de edificación, coincidiendo con los períodos 

de mayor impacto de estas inversiones en la economía de la provincia. 
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Evolución de la distribución de la inversión pública en el período 2000-2008 

Fuente: Analistas Económicos de Andalucía.

 
Considerando el agregado de estas inversiones en 2008, el conjunto de la licitación pública en la 

provincia de Málaga permite estimar la creación de 34.875 puestos de trabajo a tiempo completo, 

alrededor del 5,7 por ciento de la ocupación en la provincia de Málaga en dicho año, de los que 26.912 

se generaron de manera directa y los 7.963 restantes son consecuencia del efecto arrastre por el 
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incremento de demanda que generaron estas actuaciones y las distintas interacciones entre ramas 

productivas. En términos de producción, la licitación pública realizada por los entes oficiales 

constituye el volumen de inversión directa, unos 1.027,5 millones de euros, que contribuyeron a 

dinamizar la economía produciendo 761,9 millones de euros adicionales en las distintas ramas de 

actividad asociadas a estos procesos. En conjunto, los 1.789,4 millones de euros, resultado de sumar 

los efectos directos e inducidos, representan el 6 por ciento del PIB provincial en 2008, de los que 

662,4 millones constituyen el VAB generado por el desarrollo de estas actividades, mientras que la 

creación de valor se sitúa en el 2,5 por ciento del VAB provincial. 

 

Cuadro 11 

Cuantificación del impacto directo e inducido generado por la inversión pública total 

en 2008 (miles de euros y empleos) 

 Impacto directo Impacto inducido Directo+inducido

Empleo (1) 26.912 7.963 34.875

VAB 375.344 287.007 662.351
Producción 1.027.510 761.926 1.789.436

Empleo inversión pública / Empleo Málaga (%) 4,4 1,3 5,7
VAB inversión pública / VAB Málaga (%) 1,4 1,1 2,5
Producción inversión pública / Producción Málaga 
(%) 3,5 2,6 6,0

(1) Requerimientos de empleos equivalentes a dicha inversión en 2008. 

Fuente: Analistas Económicos de Andalucía. 

 

En el promedio del período 2000-2008, el volumen de las inversiones realizadas por las 

Administraciones Públicas asciende a 891,5 millones de euros de media anual, algo inferior a la 

efectuada en 2008, inversión que contribuyó a añadir a la producción total alrededor de 661,1 millones 

de euros en promedio anual como resultado de la actividad inducida a partir de otras ramas de 

actividad. Con estos capitales se crearon unos 30.259 puestos de trabajo equivalentes en la media del 

período, de los que 26.912 son directos (el 78,9 por ciento) y el resto inducidos. La aportación al 

agregado de la economía malagueña es ligeramente superior en la media del período que en el año 

2008, registrando el 5,8 por ciento del empleo. Esta diferencia se acentúa al considerar la producción, 

ya que alcanza el 7,1 por ciento de la producción agregada y contribuye en un 2,9 por ciento al valor 

añadido bruto provincial. 
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Cuadro 12 

Cuantificación del impacto directo e inducido generado por la inversión pública total 

en el promedio 2000-2008 (miles de euros y empleos) 

 Impacto directo Impacto inducido Directo+inducido

Empleo (1) 23.350 6.909 30.259
VAB 325.665 249.020 574.685
Producción 891.513 661.081 1.552.594
Empleo inversión pública / Empleo Málaga (%) 4,5 1,3 5,8
VAB inversión pública / VAB Málaga (%) 1,7 1,3 2,9
Producción inversión pública / Producción Málaga 
(%) 4,1 3,0 7,1

(1) Requerimientos de empleos equivalentes a dicha inversión en el promedio del período 2000-2008. 

Fuente: Analistas Económicos de Andalucía. 

 

Desde una perspectiva anualizada, la evolución del impacto económico agregado, directo e inducido, 

permite constatar que el papel que ha representado la inversión pública asociada al sector entre 2000-

2008 se encuentra, como parece lógico, vinculada a la evolución de la actividad económica en la 

provincia malagueña. Así, se hace patente una importancia creciente del impacto de estas inversiones 

en términos de producción y empleo sobre la economía malagueña en el período 2002-2007, 

coincidiendo con la pujanza del sector construcción, tras alcanzar el 7,9 por ciento del empleo y el 9,2 

por ciento de la producción total en 2007. No obstante, se aprecia un ligero deterioro de su aportación 

al total provincial en 2008, período que ha confirmado el retraimiento no sólo del sector construcción 

sino del conjunto de la actividad económica. Conviene reseñar que los altos niveles de participación 

observados en 2001 corresponden al fuerte avance de la inversión pública en obra civil registrada en 

ese período, contribuyendo, por tanto, de manera más intensa a la creación de empleo y generación de 

valor añadido en ese año, por lo que queda de manifiesto la importancia que supone mantener fuertes 

niveles de inversión pública para contribuir positivamente al desarrollo económico. 
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Cuadro 13 

Evolución del impacto económico generado por la inversión pública en el período 2000-2008 

(miles de euros y empleos) 
 2000 2001 2002 2003 2004 2005 2006 2007 2008 

Empleo (1) 
9.292 31.688 18.043 19.662 25.802 39.525 43.575 49.868 34.875

VAB 
176.477 601.824 342.687 373.423 490.043 750.672 827.591 947.101 662.351

Producción 
476.777 1.625.914 925.818 1.008.855 1.323.920 2.028.048 2.235.854 2.558.728 1.789.436

Empleo inversión pública / 
Empleo Málaga (%) 2,2 7,2 3,9 4,1 5,1 7,0 7,3 7,9 5,7
VAB inversión pública / 
VAB Málaga (%) 1,3 4,1 2,2 2,1 2,5 3,4 3,6 3,8 2,5
Producción inversión 
pública / Producción 
Málaga (%) 3,3 10,0 5,3 5,2 6,1 8,3 8,6 9,2 6,0

(1) Requerimientos de empleos equivalentes a dicha inversión en el período 2000-2008. 

Fuente: Analistas Económicos de Andalucía. 

Gráfico 25
Distribución del impacto directo e inducido generado por la inversión pública 

en el promedio de 2000-2008 por ramas productivas

Fuente: Analistas Económicos de Andalucía.
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Una visión más completa de la incidencia de estas inversiones públicas en la estructura productiva de 

la provincia puede obtenerse al desagregar el impacto que representan sobre las distintas ramas de 

actividad. En este sentido, a partir de la inversión pública efectuada en la provincia de Málaga en el 

promedio del intervalo 2000-2008, puede estimarse una concentración muy relevante de las ramas de 

la construcción sobre el impacto generado, como no puede ser de otro modo, a las que corresponde 
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más del 60 por ciento de la producción total. A continuación, figura la rama de transporte terrestre con 

el 5,4 por ciento de la producción obtenida como resultado de estas inversiones, seguida de la 

Administración Pública (4 por ciento), Producción de energía eléctrica y Metalurgia, con el 3 por 

ciento en cada caso.  

 

Atendiendo al VAB la distribución sigue una estructura similar, aunque su participación sobre el total 

se reduce hasta el 55,8 por ciento, mientras que otras ramas reflejan una aportación más elevada en 

términos de valor añadido, caso del transporte terrestre, los servicios técnicos de arquitectura y la 

Administración Pública. En lo que concierne a la creación de empleo, la construcción reúne alrededor 

de la mitad de los puestos de trabajo equivalentes creados por estas inversiones, alrededor de 14.700 

ocupados, si bien hay que destacar el peso de la Administración Pública con 5.700 puestos de trabajo, 

transporte terrestre (1.800 empleos) y la venta y reparación de vehículos (1.200 ocupados). 
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30.259 
PUESTOS DE TRABAJO

Impacto directo + inducido

EMPLEO

VALOR AÑADIDO BRUTO

PRODUCCIÓN

574,7 MILLONES €

1.552,6 MILLONES €

Esfuerzo inversión directa
891,5 MILLONES €

5,8%

PARTICIPACIÓN 
SOBRE LA PROVINCIA

2,9%

7,1%
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Cuadro 14 
Cuantificación del impacto directo e inducido generado por la inversión pública 

en el promedio 2000-2008 por ramas productivas (euros y empleos) 
 

 
Producción 

Total 
Consumos 
intermedios 

VAB Empleo (1)

Agricultura, ganadería y caza 426.001 160.255 265.746 110

Silvicultura, explotación forestal y servicios relacionados 433.397 222.232 211.165 16

Pesca, acuicultura y actividades relacionadas 23.138 13.354 9.784 1

Extracción de productos energéticos 314.645 191.635 123.010 4

Extracción de minerales metálicos, no metálicos ni energéticos 12.203.583 7.255.908 4.947.675 145

Industria cárnica 165.417 124.592 40.825 1

Elaboración y conservación de pescados y productos a base de pescado 30.563 24.390 6.173 0

Preparación y conservación de frutas y hortalizas 55.354 46.668 8.686 0

Fabricación de grasas y aceites 83.231 77.364 5.867 0

Industrias lácteas 35.052 27.850 7.202 0

Fabricación de productos de molinería, almidones y productos amiláceos 52.322 44.882 7.441 0

Fabricación de productos para la alimentación animal 23.903 22.483 1.420 0

Fabricación de otros productos alimenticios. Industria del tabaco 110.336 68.479 41.857 2

Elaboración de vinos y alcoholes 54.999 37.570 17.429 0

Elaboración de cerveza y bebidas no alcohólicas 144.537 95.673 48.864 1

Industria textil 118.920 81.318 37.602 3

Industria de la confección y de la peletería 184.644 136.230 48.414 3

Industria del cuero y del calzado 27.047 19.756 7.291 1

Industria de la madera y del corcho (excepto muebles) 6.027.911 4.330.770 1.697.141 104

Industria del papel 955.949 703.649 252.299 6

Edición, artes gráficas y reproducción de soportes grabados 1.721.372 1.058.125 663.247 29

Refino de petróleo y tratamiento de residuos nucleares 11.553.945 11.199.697 354.248 3

Productos de la química básica (incluso agroquímicos) 4.985.778 3.541.250 1.444.529 10

Otros productos químicos 3.039.411 1.907.906 1.131.505 26

Fabricación de productos de caucho y materias plásticas 10.399.093 8.162.303 2.236.790 68

Fabricación de cemento, cal, yeso y sus derivados 43.668.309 31.876.185 11.792.124 260
Fabricación de productos cerámicos, azulejos, ladrillos y otras tierras 
cocidas para la construcción 6.199.374 3.448.347 2.751.027 128

Industrias del vidrio y de la piedra 12.246.546 8.336.445 3.910.101 167

Metalurgia 47.120.710 41.123.902 5.996.809 87

Fabricación de productos metálicos, excepto maquinaria y equipo 40.782.427 28.340.698 12.441.729 648

Industria de la construcción de maquinaria y equipo mecánico 9.350.327 6.114.306 3.236.021 131

Fabricación de máquinas de oficina y equipos informáticos 206.249 188.510 17.738 1

Fabricación de maquinaria y material eléctrico 32.226.640 23.895.850 8.330.791 311
Fabricación de material electrónico, equipo y aparatos de radio, televisión y 
comunicaciones 1.616.603 1.208.834 407.769 12
Fabricación de equipo e instrumentos médico-quirúrgicos, de precisión, 
óptica, y relojería 624.332 469.069 155.263 7

Fabricación de vehículos de motor, remolques y semirremolques 1.361.903 1.109.261 252.643 9

Construcción y reparación naval 344.229 252.623 91.606 4
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Fabricación de otro material de transporte 867.023 569.573 297.450 8

Fabricación de muebles 577.225 372.137 205.088 13

Otras industrias manufactureras 426.501 290.261 136.240 6

Reciclaje 2.070.570 1.457.173 613.397 15

Producción y distribución de energía eléctrica 46.647.304 24.568.615 22.078.689 100

Producción y distribución de gas, vapor de agua y agua caliente 9.836.626 8.548.448 1.288.179 9

Captación, depuración y distribución de agua 2.494.544 1.136.694 1.357.850 49

Construcción de inmuebles y obras de ingeniería civil 534.057.558 386.316.719 147.740.839 5.183

Preparación, instalación y acabado de obras 409.669.876 236.536.108 173.133.767 9.609
Venta, mantenimiento  y reparación de vehículos de motor; comercio de 
combustible para vehículos de motor 17.129.194 9.057.869 8.071.325 1.209

Comercio al por mayor e intermediarios de comercio 6.631.465 3.180.156 3.451.309 180

Comercio al por menor y reparación de efectos personales y domésticos 286.052 104.297 181.755 24

Servicios hoteleros y de alojamiento en otros tipos de hospedajes 5.025.209 1.817.888 3.207.321 174
Servicios de cafeterías, bares y restaurantes; provisión de comidas 
preparadas. 3.453.604 1.793.778 1.659.826 80

Transporte terrestre; transporte por tuberías 84.589.860 48.657.109 35.932.751 1.828

Transporte marítimo, fluvial y aéreo 957.691 680.532 277.159 7

Actividades anexas a los transportes, actividades de las agencias de viajes 9.317.821 5.364.567 3.953.254 99

Correos y telecomunicaciones 10.064.755 4.601.731 5.463.024 135

Intermediación financiera, excepto seguros y planes de pensiones 12.144.240 3.324.807 8.819.433 362

Seguros y planes de pensiones 3.312.466 1.938.207 1.374.259 20

Actividades auxiliares a la intermediación financiera 2.658.616 985.649 1.672.967 81

Actividades inmobiliarias 8.650.188 2.030.268 6.619.920 73
Alquiler de maquinaria y equipo sin operario, de efectos personales y 
enseres domésticos 7.085.562 2.838.083 4.247.479 174

Actividades informáticas 2.481.651 1.178.227 1.303.424 95

Investigación y desarrollo 1.197.840 375.635 822.205 85

Actividades jurídicas, de contabilidad, etc. 7.719.274 3.031.609 4.687.665 276

Servicios técnicos de arquitectura e ingeniería, ensayos, etc. 25.183.254 12.953.128 12.230.126 566

Publicidad 5.889.274 4.271.228 1.618.045 50

Servicios de investigación y seguridad 3.421.020 683.539 2.737.481 522

Actividades industriales de limpieza 4.220.169 1.019.196 3.200.973 679

Otros servicios a las empresas 9.046.181 4.072.806 4.973.375 331

Administración pública, defensa y seguridad  social obligatoria 62.405.938 16.678.683 45.727.255 5.666

Educación de mercado 1.101.436 260.903 840.534 137

Actividades sanitarias y veterinarias de mercado 467.275 203.390 263.885 13

Servicios sociales de mercado 5.373 1.263 4.110 1

Actividades de saneamiento público 1.233.201 382.487 850.714 69

Actividades asociativas 264.588 145.502 119.086 8

Actividades cinematográficas, video, radio y televisión 350.399 230.867 119.532 6

Otras actividades recreativas, culturales y deportivas 703.758 315.306 388.451 17

Actividades diversas de servicios personales 31.606 16.178 15.428 2

Total 1.552.594.386 977.908.985 574.685.401 30.259
(1) Requerimientos de empleos equivalentes a dicha inversión en el promedio del período 2000-2008. 

Fuente: Analistas Económicos de Andalucía.  
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III.2.2. Impacto de la inversión inmobiliaria: Residencial y no residencial 

 

A continuación, dada la especial relevancia que el desarrollo del mercado inmobiliario ha representado 

para la economía provincial en la última década, resulta conveniente contemplar las inversiones 

destinadas a edificación (excluida la pública), actividad que comprende dos mercados diferenciados. 

Por un lado, la edificación residencial, que hace referencia a la construcción de viviendas y constituye 

el segmento más significativo del sector; por otro, la construcción de inmuebles destinados a uso no 

residencial, caso de las oficinas, edificios comerciales, naves industriales e instalaciones hoteleras y 

recreativas, entre otras. Esta parte del análisis incorpora, por tanto, la inversión efectuada desde el 

sector privado, por lo que su evolución se encuentra condicionada por las condiciones del mercado, 

tales como los precios de los factores de producción, la oferta disponible o la rentabilidad esperada del 

negocio, razón por la que en el último año se constata un fuerte deterioro en relación a la pujanza 

mostrada en años anteriores. Para esta parte del estudio se ha empleado la información que facilita el 

Ministerio de Fomento acerca de los visados de obra tanto para uso residencial como no residencial, 

valorados de acuerdo al importe presupuestado en cada caso.  

 

Dado que estos datos recogen el valor del presupuesto de ejecución material de los proyectos, es 

preciso incorporar a las cifras iniciales otros componentes ligados al coste de edificación y que 

analizamos a continuación. Al objeto de realizar un análisis más consistente del impacto de la 

actividad vinculada al sector inmobiliario, resulta de gran interés conocer cómo se distribuye, de 

manera general, el coste a lo largo del proceso productivo de la construcción de edificios, de forma 

que sea posible, por un lado, estimar la medida en que dichas actuaciones encarecen el proyecto y, por 

otro, repartir adecuadamente la inversión inicialmente prevista entre las principales ramas productivas 

vinculadas con su actividad. De este modo será posible establecer de manera más acertada la 

interacción entre las distintas actividades, obteniendo mayor fiabilidad en la estimación del impacto 

directo e inducido derivado de las mismas.  

 

En este sentido, algunos estudios, por ejemplo el elaborado por ERAILUR (Comisión de la 

Edificación en Vizcaya), apuntan a que el coste de un proyecto de edificación puede distribuirse de la 

forma en que se indica en el gráfico anexo, desglosando entre un grupo diverso de partidas. En primer 

lugar, hay que referirse al valor del suelo, que eleva notablemente el precio de la vivienda, 
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concentrando alrededor de un tercio del coste del proyecto, pero que presenta una discreta aportación 

sobre el valor añadido por lo que no se ha tomado en consideración a efectos de este estudio. 

Gráfico 26
Distribución de la estructura de costes de un proyecto de edificación (en %)

Precio del suelo; 
33%

Construcción del 
edificio
 32%

Promotor
 13%

Gastos 
financieros 2%

Profesionales 
jurídicos 1%

Arquitectos 2%

Constructor
7%

Impuestos
 10%

Fuente: ERAILUR (Comisión de la Edificación en Vizcaya).

 
A continuación, otro tercio del total se dirige a sufragar la construcción del edificio, siendo ésta una de 

las partidas más relevantes sobre el precio final debido a que constituye la parte principal de la 

actividad, aglutinando los gastos que corresponden a los materiales, estructura y cimentación, 

instalaciones, mano de obra, etc. En este sentido, si bien entre distintos proyectos no existen 

discrepancias significativas en lo que concierne al coste de los materiales y mano de obra, hay que 

tener en cuenta las diferencias que pueden encontrarse en aspectos como la inversión en aceras, 

suministros de electricidad, agua, factores que dependerán del entorno en que se realiza la edificación 

(rural o urbano).  

 

Por otra parte, en lo que respecta a la remuneración que recibe el promotor, se trata de una partida 

variable dependiendo del tipo de edificación de que se trate (vivienda unifamiliar o familiar, suelo 

rural o urbano), pudiendo oscilar según los estudios de referencia entre el 10% y 15% del total. En 

relación a la cuota que reciben los profesionales que participan en el proceso productivo, el 7% del 

precio se destina al pago del constructor frente al 2% que corresponde a los técnicos (arquitectos, 

aparejadores, etc.), asignando, por último, un 1% a los profesionales jurídicos y comerciales que 
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intervienen en la compraventa de vivienda. Asimismo, un 2% se destina a cubrir los gastos financieros 

generados durante el proceso. 

 

Por último, un 10% de estos costes se dedican al pago de los impuestos que se derivan de estas 

operaciones, entre los que destaca el IVA, con alrededor del 7%, por delante de otras tasas que inciden 

en el proceso de edificación como las licencias, el ICIO (Impuesto de Construcciones, Instalaciones y 

Obras), así como el impuesto de sociedades al que hace frente el promotor. 

 

 Inversión privada: residencial  

 

La inversión residencial comprende los capitales destinados a la construcción de vivienda, segmento 

que ha concentrado la mayor parte de la actividad del sector en la última década, realizando una 

aportación muy destacada sobre la economía agregada. Prueba de ello es que el volumen de 

inversiones que se ha asignado a este subsector en el intervalo 2000-2008 es el más elevado de los que 

constituyen el sector de la construcción, fluctuando entre un máximo de 4.978.4 millones de euros que 

se alcanzaron en 2006 y los 1.422,4 millones de euros de 2008. 

 

Las inversiones asignadas a los proyectos de vivienda en el ejercicio 2008 recogen, por tanto, un 

importante deterioro de la actividad, si bien no es desdeñable su impacto sobre el conjunto de la 

economía. Así, el análisis revela una aportación global de 2.465,4 millones de euros sobre la 

producción de la provincia (el 8,3 por ciento del total), distribuido entre los 1.422,4 millones de euros 

que proceden de ramas de actividad directamente vinculadas al proceso productivo de la construcción 

y los 1.043 millones derivados del efecto arrastre de estas inversiones sobre la demanda. En total, el 

valor añadido bruto generado por estos capitales alcanza los 1.012,9 millones de euros, obteniendo el 

60 por ciento del total como impacto directo y el resto inducido.  
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Cuadro 14 

Cuantificación del impacto directo e inducido generado por la inversión privada residencial 

en 2008 (miles de euros y empleos) 

 Impacto directo Impacto inducido Directo+inducido

Empleo (1) 40.123 10.725 50.848
VAB 611.746 401.204 1.012.950
Producción 1.422.448 1.042.989 2.465.436
Empleo inversión residencial / Empleo Málaga (%) 6,6 1,8 8,3
VAB inversión residencial / VAB Málaga (%) 2,3 1,5 3,8
Producción inversión residencial / Producción Málaga 
(%) 4,8 3,5 8,3

(1) Requerimientos de empleos equivalentes a dicha inversión en 2008. 

Fuente: Analistas Económicos de Andalucía. 

 

En este segmento, las diferencias respecto a la media del período de referencia 2000-2008 son 

notables, ya que, como se ha comentado previamente, los datos de 2008 recogen el retroceso de la 

actividad del sector construcción, que se ha manifestado de manera particularmente intensa en el 

subsector vivienda, lo que pone de manifiesto un impacto mayor de estas inversiones a lo largo del 

período en relación al último año. De este modo, puede constatarse que el empuje de la edificación 

residencial ha representado en el intervalo analizado un fuerte impulso para la actividad económica, tal 

y como demuestran los elevados valores que representa su aportación a la producción y al empleo. El 

capital medio invertido de forma directa en este segmento ascendió a 3.004 millones de euros entre 

2000 y 2008, de los que alrededor del 43 por ciento del total, 1.291,9 millones, corresponden a la 

generación de VAB. Estas inversiones han requerido, en promedio anual, la creación de 84.736 

puestos de trabajo directos a tiempo completo para dar cobertura a la demanda generada.  

 

El impacto inducido, como consecuencia del efecto arrastre de esas inversiones iniciales, puede 

estimarse en 2.202,7 millones de euros de media anual, con 847,3 millones de VAB una vez restados 

los consumos intermedios, y unos 22.650 empleos adicionales. En conjunto, la inversión en vivienda 

ha representado la quinta parte (20,5 por ciento) del empleo total de la provincia de Málaga entre 2000 

y 2008, con una participación algo mayor, del 23,8 por ciento, sobre la producción agregada en la 

media del período (12,2 y 15,5 puntos porcentuales más que en 2008 en cada caso), quedando algo por 

debajo, en torno al 10,8 por ciento, la aportación realizada al VAB de la economía malagueña. Estos 

datos corroboran un mejor comportamiento del segmento residencial en el conjunto del período que en 
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los años más recientes, sobre todo 2007 y 2008, y en consecuencia una pérdida del impacto positivo de 

su actividad sobre las principales variables económicas en el ámbito provincial.  

 

Cuadro 15 

Cuantificación del impacto directo e inducido generado por la inversión privada residencial 

en el promedio 2000-2008 (miles de euros y empleos) 

 Impacto directo Impacto inducido Directo+inducido

Empleo (1) 84.736 22.650 107.385
VAB 1.291.930 847.292 2.139.222
Producción 3.004.028 2.202.658 5.206.686
Empleo inversión residencial / Empleo Málaga (%) 16,2 4,3 20,5
VAB inversión residencial / VAB Málaga (%) 6,6 4,3 10,8
Producción inversión residencial / Producción Málaga 
(%) 13,7 10,1 23,8

(1) Requerimientos de empleos equivalentes a dicha inversión en el promedio del período 2000-2008. 

Fuente: Analistas Económicos de Andalucía. 

 

 Inversión privada: no residencial  

 

Al objeto de obtener una información más completa sobre la actividad del sector resulta conveniente 

contemplar el impacto que representan los proyectos visados destinados a uso no residencial, si bien su 

participación es significativamente inferior a la del segmento de vivienda residencial, ya que el valor 

de estas inversiones refleja alrededor del 9 por ciento del subsector inmobiliario en la provincia de 

Málaga en el período 2000-2008, oscilando entre los 183,9 millones de 2000 y los 583,9 millones de 

euros de 2006. Su importancia radica principalmente en que recoge el efecto de la inversión privada 

destinada a fines comerciales en distintos sectores de actividad, contribuyendo a esta parte del análisis 

la información que facilita el Ministerio de Fomento relativa al presupuesto destinado a ejecución de 

obra no residencial.  

 

En lo que se refiere a 2008, la inversión dirigida a este capítulo es de 186,3 millones de euros 

destinados directamente a la producción de las ramas que participan en la actividad constructora, 

generando 80,1 millones de VAB y 5.254 puestos de trabajo equivalentes a jornada completa. El 

impacto inducido generado a partir de esta inversión directa se estima en 136,6 millones de euros de 

producción y 52,5 millones de VAB, con unos requerimientos de 1.404 empleos para satisfacer la 

demanda adicional generada. El impacto de estas inversiones es discreto si se relaciona con el 
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conjunto de la economía malagueña, con una significación del 1,1 por ciento de la ocupación y la 

producción agregada y aportando aproximadamente 5 décimas al valor añadido de la provincia. 

 

Cuadro 16 

Cuantificación del impacto directo e inducido generado por la inversión privada no residencial 

en 2008 (miles de euros y empleos) 

 Impacto directo Impacto inducido Directo+inducido

Empleo (1) 5.254 1.404 6.658

VAB 80.100 52.533 132.633

Producción 186.251 136.566 322.817
Empleo inversión no residencial / Empleo Málaga 
(%) 0,9 0,2 1,1

VAB inversión no residencial / VAB Málaga (%) 0,3 0,2 0,5
Producción inversión no residencial / Producción 
Málaga (%) 0,6 0,5 1,1

(1) Requerimientos de empleos equivalentes a dicha inversión en 2008. 

Fuente: Analistas Económicos de Andalucía. 

 

El estudio del impacto medio en el período 2000-2008 también corrobora un mayor peso de estas 

inversiones en años anteriores, obteniendo en promedio un capital superior al de 2008 y, por tanto, un 

efecto más intenso de la actividad asociada a la edificación de uso comercial sobre la economía que en 

el último ejercicio. Así, la inversión media efectuada en los últimos nueve años por estos conceptos se 

eleva a 286,9 millones de euros de modo directo, capital que ha permitido crear, en promedio anual, 

8.092 puestos de trabajo equivalentes a jornada completa y alrededor de 123,4 millones de euros de 

valor añadido bruto. El impacto inducido de estos proyectos se cuantifica en una aportación media 

anual de 210,4 millones de euros a la producción total, de los que 80,9 millones corresponden al VAB 

generado, y 2.163 empleos adicionales. 

 

En términos relativos, la representatividad de la inversión no residencial sobre la economía malagueña 

en este período se cuantifica en un 2 por ciento del empleo y un 2,3 por ciento del PIB provincial, 

mostrando un valor más discreto en su contribución al VAB, con el 1 por ciento del total de la 

economía de Málaga. 
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Cuadro 17 

Cuantificación del impacto directo e inducido generado por la inversión privada no residencial 

en el promedio 2000-2008 (miles de euros y empleos) 

 Impacto directo Impacto inducido Directo+inducido

Empleo (1) 8.092 2.163 10.255

VAB 123.378 80.916 204.294
Producción 286.882 210.352 497.235

Empleo inversión no residencial / Empleo Málaga (%) 1,5 0,4 2,0
VAB inversión no residencial / VAB Málaga (%) 0,6 0,4 1,0
Producción inversión no residencial / Producción 
Málaga (%) 1,3 1,0 2,3

(1) Requerimientos de empleos equivalentes a dicha inversión en el promedio del período 2000-2008. 

Fuente: Analistas Económicos de Andalucía. 

 

 Impacto total de la inversión privada en edificación 

 

La segmentación de los datos de inversión inmobiliaria en función del importe destinado a edificación 

residencial y no residencial pone de manifiesto un peso significativamente superior de la primera a lo 

largo de todo el período analizado, con una cuota media del 91,3 por ciento de los capitales invertidos 

en el subsector frente al 8,7 por ciento que corresponde a la de uso no residencial. De este modo, se 

hace patente que la construcción de vivienda tiene una mayor incidencia sobre la economía 

malagueña, máxime en este período, si consideramos que su extraordinario empuje en la última década 

le ha situado como eje principal del crecimiento económico de la provincia. Al computar 

conjuntamente las inversiones efectuadas en edificación residencial y no residencial, se aprecian 

diferencias relevantes en el capital destinado al subsector inmobiliario, oscilando entre los 1.608,7 

millones de euros invertidos en 2008, que refleja el acusado deterioro de la actividad, y el máximo 

alcanzado en 2006, con 5.562,3 millones de euros. 

 

No obstante, pese a registrar los niveles de inversión más reducidos del período analizado, el capital 

destinado al subsector inmobiliario en 2008 ha generado una producción total de 2.788,2 millones de 

euros, que representan el 9,4 por ciento de la producción de la provincia malagueña, de los que 1.608,7 

millones se destinaron directamente a las ramas implicadas en el proceso productivo y los 1.179,6 

millones restantes corresponden al efecto inducido por la interacción entre las distintas actividades 

económicas. Una vez minorados los consumos intermedios, el VAB generado asciende a 1.145,6 

millones de euros, registrando una menor participación sobre el agregado provincial (4,3 por ciento), 



MSCM                                                    Mesa del Sector construcción en málaga 
 

Influencia del sector de la construcción en los sectores productivos  de la provincia de Málaga 58

con el 60 por ciento derivado del impacto directo de estas inversiones y el resto como consecuencia 

del efecto arrastre que se produce sobre otras ramas. En lo que se refiere al empleo, la dotación 

destinada al sector inmobiliario ha contribuido en la creación de 57.506 puestos de trabajo 

equivalentes a tiempo completo en 2008, el 9,4 por ciento del empleo en la provincia malagueña, de 

los que 45.377 son directos. 
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Gráfico 27

Evolución de la distribución de la inversión inmobiliaria en el período 2000-2008

Fuente: Analistas Económicos de Andalucía.
 

Cuadro 18 

Cuantificación del impacto directo e inducido generado por la inversión privada inmobiliaria 

en 2008 (miles de euros y empleos) 

 Impacto directo Impacto inducido Directo+inducido

Empleo (1) 45.377 12.129 57.506
VAB 691.847 453.737 1.145.583

Producción 1.608.699 1.179.555 2.788.254
Empleo inversión inmobiliaria / Empleo Málaga (%) 7,4 2,0 9,4

VAB inversión inmobiliaria / VAB Málaga (%) 2,6 1,7 4,3
Producción inversión inmobiliaria / Producción Málaga 
(%) 5,4 4,0 9,4

(1) Requerimientos de empleos equivalentes a dicha inversión en 2008. 

Fuente: Analistas Económicos de Andalucía. 
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En cambio, en el promedio del período 2000-2008 se hace patente un impulso inversor notablemente 

superior, con un importe medio de 3.290,9 millones de euros destinados directamente al subsector, que 

han permitido generar 1.415,3 millones de euros de valor añadido bruto, en el promedio anual, y 

alrededor de 92.828 empleos equivalentes. El impacto inducido medio en cada año supone 2.413 

millones de euros en términos de producción, de los que 928,2 millones reflejan el incremento de 

VAB adicional como resultado de estas inversiones, siendo necesarios 24.813 empleos a jornada 

completa para dar cobertura al incremento de demanda generado.  

 

Cuadro 19 

Cuantificación del impacto directo e inducido generado por la inversión privada inmobiliaria 

en el promedio 2000-2008 (miles de euros y empleos) 

 Impacto directo Impacto inducido Directo+inducido

Empleo (1) 92.828 24.813 117.641
VAB 1.415.308 928.208 2.343.516

Producción 3.290.910 2.413.011 5.703.921
Empleo inversión inmobiliaria / Empleo Málaga (%) 17,7 4,7 22,5
VAB inversión inmobiliaria / VAB Málaga (%) 7,2 4,7 11,9
Producción inversión inmobiliaria / Producción Málaga 
(%) 15,0 11,0 26,0

(1) Requerimientos de empleos equivalentes a dicha inversión en el promedio del período 2000-2008. 

Fuente: Analistas Económicos de Andalucía. 

 

En conjunto, atendiendo al agregado de los efectos directos e inducidos, la inversión inmobiliaria ha 

representado más de la quinta parte (22,5 por ciento) del empleo de la provincia malagueña en el 

promedio del intervalo comprendido entre 2000 y 2008, participación que se eleva hasta el 26 por 

ciento al considerar su peso sobre la producción agregada. Por su parte, la representatividad sobre el 

VAB es del 11,9 por ciento de la riqueza generada en la provincia malagueña durante este período, 

significación muy superior a la registrada en 2008 (7,6 puntos porcentuales más), lo que ofrece una 

medida de las diferencias que representa la actividad actual del subsector en la economía con relación 

al auge vivido en los últimos años. 
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Cuadro20 

Evolución del impacto económico generado por la inversión inmobiliaria 

en el período 2000-2008 (miles de euros y empleos) 

 2000 2001 2002 2003 2004 2005 2006 2007 2008 

Empleo (1) 
64.829 74.562 87.713 129.023 156.993 159.849 198.836 129.811 57.506

VAB 1.291.451 1.485.353 1.747.331 2.570.265 3.127.457 3.184.348 3.961.009 2.585.966 1.145.583

Producción 
3.143.284 3.615.225 4.252.858 6.255.809 7.611.967 7.750.437 9.640.763 6.294.025 2.788.254

Empleo inversión inmobiliaria / 
Empleo Málaga (%) 15,4 16,9 19,0 26,9 30,8 28,4 33,5 20,6 9,4
VAB inversión inmobiliaria / VAB 
Málaga (%) 9,9 10,1 11,0 14,8 16,1 14,6 17,0 10,3 4,3
Producción inversión inmobiliaria / 
Producción Málaga (%) 21,7 22,2 24,3 32,4 35,3 31,8 36,9 22,6 9,4

(1) Requerimientos de empleos equivalentes a dicha inversión en el período 2000-2008. 

Fuente: Analistas Económicos de Andalucía. 

 

Atendiendo a la evolución del volumen de inversión anualizada efectuada en el mercado inmobiliario 

durante el período 2000-2008, se aprecia una mayor aportación del sector a la economía malagueña 

entre 2003 y 2006, tanto desde la óptica de la producción como del empleo, tras generar mediante 

estos capitales el 36,9 por ciento de la producción total de la provincia y en torno a un tercio del 

empleo a jornada completa en 2006, período en el que se registró un volumen de inversión más 

elevada. La pérdida de representatividad que se hace patente en los dos años siguientes se encuentra 

vinculada al deterioro del sector motivado por el ajuste del mercado inmobiliario y de la actividad 

económica, cuyo inicio se sitúa a finales de 2007. En este sentido, puede apreciarse que la aportación 

al VAB se ha reducido de manera muy notable y en un espacio temporal muy reducido, pasando del 

17 por ciento en 2006 al 4,3 por ciento del VAB generado en la economía malagueña en 2008, 12,7 

puntos porcentuales menos. Estos datos evidencian una pérdida real de la aportación del subsector 

inmobiliario sobre el conjunto provincial, que responde a una caída más intensa del ritmo de actividad 

en la construcción de inmuebles que en la economía agregada, razón por la que ha pasado a recortar su 

peso a un cuarto del valor añadido total generado en apenas dos años. 

 

El análisis de las distintas ramas de actividad pone de relieve que, como es lógico, la construcción 

recibe la cuota más importante de las inversiones del subsector inmobiliario, registrando el 62 por 

ciento de la producción total que se deriva de las mismas, aunando los efectos directos e indirectos. A 

continuación, las actividades inmobiliarias aglutinan el 6,4 por ciento del total, seguida de la 
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Administración Pública (4,6 por ciento) y de la intermediación financiera (2,8 por ciento). No 

obstante, al observar la contribución sobre el valor añadido bruto generado, la construcción aporta el 

51,2 por ciento del total, mientras que las restantes ramas reflejan una aportación más elevada en este 

apartado, aumentando hasta el 12 por ciento el peso de las actividades inmobiliarias, y el 8,2 y el 5 por 

ciento en Administración Pública e intermediación financiera, respectivamente. En cuanto al empleo, 

la construcción genera casi la mitad de los puestos de trabajo vinculados a estas inversiones (47 por 

ciento), participación acorde con su aportación al VAB, destacando un efecto muy relevante sobre la 

Administración Pública, donde se genera en torno a la quinta parte de la ocupación derivada de estos 

capitales, mientras que la asignación es menor en las restantes ramas productivas. 

 

 

Gráfico 28
Distribución del impacto directo e inducido generado por la inversión

inmobiliaria en el promedio de 2000-2008 por ramas productivas

Fuente: Analistas Económicos de Andalucía.
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Cuadro 21 

Cuantificación del impacto directo e inducido generado por la inversión inmobiliaria 

en el promedio 2000-2008 por ramas productivas (euros y empleos) 

 
Producción 

Total 
Consumos 
intermedios 

VAB Empleo (1) 

Agricultura, ganadería y caza 1.643.935 618.424 1.025.511 426
Silvicultura, explotación forestal y servicios relacionados 1.629.344 835.475 793.868 59
Pesca, acuicultura y actividades relacionadas 89.553 51.685 37.868 4
Extracción de productos energéticos 506.900 308.728 198.172 6
Extracción de minerales metálicos, no metálicos ni energéticos 45.849.872 27.261.047 18.588.826 544
Industria cárnica 645.818 486.428 159.390 3
Elaboración y conservación de pescados y productos a base de 
pescado 118.755 94.769 23.986 1
Preparación y conservación de frutas y hortalizas 219.411 184.982 34.428 1
Fabricación de grasas y aceites 324.546 301.668 22.878 0
Industrias lácteas 135.570 107.713 27.856 1
Fabricación de productos de molinería, almidones y productos 
amiláceos 202.616 173.803 28.813 1
Fabricación de productos para la alimentación animal 93.466 87.912 5.554 0
Fabricación de otros productos alimenticios. Industria del tabaco 430.727 267.328 163.399 8
Elaboración de vinos y alcoholes 211.666 144.590 67.075 1
Elaboración de cerveza y bebidas no alcohólicas 560.963 371.317 189.646 2
Industria textil 397.801 272.019 125.782 9
Industria de la confección y de la peletería 709.573 523.521 186.052 12
Industria del cuero y del calzado 104.198 76.111 28.087 2
Industria de la madera y del corcho (excepto muebles) 22.439.263 16.121.551 6.317.711 386
Industria del papel 4.079.120 3.002.536 1.076.584 25
Edición, artes gráficas y reproducción de soportes grabados 9.338.677 5.740.472 3.598.205 156
Refino de petróleo y tratamiento de residuos nucleares 30.376.995 29.445.626 931.369 7
Productos de la química básica (incluso agroquímicos) 16.207.896 11.511.985 4.695.911 33
Otros productos químicos 11.194.791 7.027.219 4.167.572 95
Fabricación de productos de caucho y materias plásticas 29.009.354 22.769.596 6.239.758 189
Fabricación de cemento, cal, yeso y sus derivados 163.499.967 119.348.683 44.151.284 974
Fabricación de productos cerámicos, azulejos, ladrillos y otras tierras 
cocidas para la construcción 23.129.953 12.865.832 10.264.121 479
Industrias del vidrio y de la piedra 45.141.916 30.728.917 14.413.000 615
Metalurgia 35.842.568 31.281.070 4.561.498 66
Fabricación de productos metálicos, excepto maquinaria y equipo 146.549.640 101.840.899 44.708.741 2.329
Industria de la construcción de maquinaria y equipo mecánico 29.323.821 19.175.247 10.148.574 411
Fabricación de máquinas de oficina y equipos informáticos 944.402 863.179 81.224 7
Fabricación de maquinaria y material eléctrico 18.756.229 13.907.624 4.848.604 181
Fabricación de material electrónico, equipo y aparatos de radio, 
televisión y comunicaciones 5.555.605 4.154.268 1.401.337 41
Fabricación de equipo e instrumentos médico-quirúrgicos, de 
precisión, óptica, y relojería 777.464 584.120 193.345 9
Fabricación de vehículos de motor, remolques y semirremolques 3.670.824 2.989.861 680.964 26
Construcción y reparación naval 1.418.010 1.040.651 377.359 17
Fabricación de otro material de transporte 2.198.518 1.444.272 754.246 22
Fabricación de muebles 2.213.688 1.427.164 786.525 50
Otras industrias manufactureras 1.879.924 1.279.408 600.516 28
Reciclaje 1.913.059 1.346.324 566.735 14
Producción y distribución de energía eléctrica 32.745.112 17.246.486 15.498.627 70
Producción y distribución de gas, vapor de agua y agua caliente 13.694.089 11.900.747 1.793.342 13
Captación, depuración y distribución de agua 9.094.074 4.143.915 4.950.158 180
Construcción de inmuebles y obras de ingeniería civil 2.007.420.814 1.452.091.093 555.329.721 19.481
Preparación, instalación y acabado de obras 1.527.127.604 881.736.348 645.391.256 35.820
Venta, mantenimiento  y reparación de vehículos de motor; comercio 
de combustible para vehículos de motor 50.189.262 26.539.939 23.649.323 3.542
Comercio al por mayor e intermediarios de comercio 22.344.940 10.715.640 11.629.300 605
Comercio al por menor y reparación de efectos personales y 
domésticos 959.957 350.010 609.947 80
Servicios hoteleros y de alojamiento en otros tipos de hospedajes 18.731.066 6.776.033 11.955.033 648
Servicios de cafeterías, bares y restaurantes; provisión de comidas 
preparadas. 13.318.858 6.917.723 6.401.135 308
Transporte terrestre; transporte por tuberías 131.623.588 75.711.477 55.912.110 2.844
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Transporte marítimo, fluvial y aéreo 3.159.256 2.244.956 914.300 22
Actividades anexas a los transportes, actividades de las agencias de 
viajes 17.235.985 9.923.306 7.312.678 184
Correos y telecomunicaciones 43.187.233 19.745.740 23.441.493 578
Intermediación financiera, excepto seguros y planes de pensiones 162.215.324 44.410.738 117.804.586 4.839
Seguros y planes de pensiones 13.767.194 8.055.530 5.711.665 81
Actividades auxiliares a la intermediación financiera 12.511.393 4.638.446 7.872.947 383
Actividades inmobiliarias 367.758.401 86.315.813 281.442.589 3.111
Alquiler de maquinaria y equipo sin operario, de efectos personales y 
enseres domésticos 25.079.940 10.045.632 15.034.309 615
Actividades informáticas 9.234.191 4.384.167 4.850.025 355
Investigación y desarrollo 3.766.243 1.181.071 2.585.172 266
Actividades jurídicas, de contabilidad, etc. 98.210.958 38.570.626 59.640.332 3.508
Servicios técnicos de arquitectura e ingeniería, ensayos, etc. 96.434.811 49.601.709 46.833.101 2.166
Publicidad 24.059.228 17.449.088 6.610.139 205
Servicios de investigación y seguridad 12.974.211 2.592.321 10.381.891 1.979
Actividades industriales de limpieza 15.019.613 3.627.327 11.392.286 2.418
Otros servicios a las empresas 32.344.662 14.562.337 17.782.325 1.182
Administración pública, defensa y seguridad  social obligatoria 263.272.808 70.362.596 192.910.212 23.903
Educación de mercado 4.303.963 1.019.501 3.284.462 537
Actividades sanitarias y veterinarias de mercado 2.025.163 881.488 1.143.675 57
Servicios sociales de mercado 19.599 4.607 14.991 2
Actividades de saneamiento público 4.912.851 1.523.759 3.389.093 277
Actividades asociativas 1.500.608 825.214 675.394 44
Actividades cinematográficas, video, radio y televisión 1.389.171 915.281 473.891 22
Otras actividades recreativas, culturales y deportivas 2.834.383 1.269.896 1.564.487 69
Actividades diversas de servicios personales 117.865 60.332 57.534 6
Total 5.703.920.818 3.360.404.916 2.343.515.902 117.641

(1) Requerimientos de empleos equivalentes a dicha inversión en el promedio del período 2000-2008 

Fuente: Analistas Económicos de Andalucía.  
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III.2.3. Impacto total del sector construcción: Un ejercicio de simulación 

 

Entre 2000 y 2008 ha tenido lugar un importante flujo de inversiones destinadas al sector de la 

construcción que ha contribuido de un modo determinante al dinamismo de la actividad económica de 

la provincia y a la creación de empleo. En este sentido, las cifras indican que el período de bonanza 

económica se ha visto apoyado en el empuje de la construcción, claramente enfocada a la actividad del 

sector inmobiliario de naturaleza privada, con mayor peso sobre la actividad económica que la 

aportación realizada por la licitación promovida desde los entes públicos. En conjunto, el valor total de 

estas inversiones oscila entre los 2.087,3 millones de euros invertidos en 2000 y la cota máxima que 

representan los 6.846,1 millones de euros de 2006, destacando que en el promedio del período, la 

aportación de la inversión privada alcanza el 78,7 por ciento del total, superando el 60 por ciento en 

todos los años, frente al 21,3 por ciento de media que corresponde a la efectuada desde la esfera 

pública.  
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Gráfico 29

Evolución de la inversión en el sector construcción en el período 2000-2008 

Fuente: Analistas Económicos de Andalucía.
 

Profundizando en su evolución, la inversión privada alcanzó su máxima aportación relativa en 2000, 

con el 86,9 por ciento del capital destinado al sector construcción. En cambio, registra los niveles de 

participación más bajos en 2001 (69,1 por ciento) y en los dos últimos años, 2007-2008, donde se ha 
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situado en el 71,2 y 61 por ciento respectivamente. Esta distribución muestra el efecto multiplicador 

que tiene la inversión pública en períodos de disminución de la actividad privada. 

 

La inversión total directa en el sector de la construcción ascendió a 4.182,4 millones de euros en el 

promedio de 2000-2008, lo que permite estimar que estos capitales han supuesto una producción total 

promedio cercana a los 7.256,5 millones de euros por año, derivada tanto de la construcción como de 

otras ramas de actividad relacionadas con el sector, de los que alrededor del 40,2 por ciento se 

corresponden con el valor añadido bruto generado. Del mismo modo, el impacto sobre el empleo ha 

sido significativo, generando unos 147.900 puestos de trabajo en promedio anual, de los que en torno a 

116.178 han sido directos y el resto inducidos.  

 

En relación al conjunto de la actividad económica de la provincia, la producción media total del sector 

construcción, considerando los efectos directos e indirectos, ha representado alrededor de un tercio del 

PIB de Málaga en el período 2000-2008, contribuyendo al 28,3 por ciento del empleo en promedio 

anual y realizando una aportación significativa sobre el valor añadido generado por las actividades de 

la construcción y su interacción con otras ramas, del 14,8 por ciento. 

 

Cuadro 22 

Cuantificación del impacto directo e inducido generado por la inversión total en construcción 

en el promedio 2000-2008 (miles de euros y empleos) 

 Impacto directo Impacto inducido Directo+inducido

Empleo (1) 116.178 31.722 147.899
VAB 1.740.973 1.177.228 2.918.201

Producción 4.182.424 3.074.092 7.256.515
Empleo inversión en construcción / Empleo Málaga (%) 22,2 6,1 28,3
VAB inversión en construcción/ VAB Málaga (%) 8,8 6,0 14,8
Producción inversión en construcción / Producción 
Málaga (%) 19,1 14,0 33,1

(1) Requerimientos de empleos equivalentes a dicha inversión en el promedio del período 2000-2008. 

Fuente: Analistas Económicos de Andalucía. 

 

Desde la perspectiva temporal más amplia que permite analizar la evolución del impacto total de la 

construcción en la economía en el horizonte temporal 2000-2008, se observa una clara tendencia 

creciente en la producción generada, directa e inducida, entre 2002 y 2006, cayendo a niveles 

inferiores en 2007 y 2008. De este modo, la producción total ha pasado de representar el 45,5 por 
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ciento del PIB provincial en 2006 al 15,4 por ciento en 2008, deterioro que se reproduce en la creación 

de valor añadido, que ha recortado 13,9 puntos porcentuales menos hasta el 6,7 por ciento. Igualmente 

el empleo se ha resentido ante la reducción de los capitales destinados al sector y la caída de la 

demanda entre las distintas ramas productivas, reduciendo la participación del empleo equivalente 

generado en 2008 hasta el 15,1 por ciento, frente al 40,8 por ciento que representaba dos años antes. El 

carácter procíclico del sector construcción muestra un comportamiento directo con la trayectoria de la 

economía por parte del sector de la construcción, pero hay que señalar que el efecto en su actividad se 

intensifica respecto al comportamiento general de la economía, ocasionando crecimientos más 

importantes en períodos favorables y descensos más acusados en etapas de recesión, razón por la cual 

se produce un recorte de su aportación a la economía en términos reales. 

 

Cuadro 23 

Evolución del impacto económico generado por la inversión total en construcción en el período 2000-2008 

(miles de euros y empleos) 

 2000 2001 2002 2003 2004 2005 2006 2007 2008

Empleo (1) 74.121 106.250 105.757 148.685 182.795 199.374 242.411 179.679 92.381
VAB 1.467.928 2.087.178 2.090.018 2.943.688 3.617.500 3.935.021 4.788.599 3.533.067 1.807.935

Producción 3.620.061 5.241.139 5.178.676 7.264.664 8.935.887 9.778.484 11.876.616 8.852.752 4.577.690
    
Empleo inversión total 
/ 
Empleo Málaga (%) 17,6 24,1 22,9 31,0 35,8 35,4 40,8 28,5 15,1
VAB inversión total /  
VAB Málaga (%) 11,2 14,1 13,1 16,9 18,6 18,1 20,6 14,1 6,7
Prod. Inversión total / 
Prod. Málaga (%) 25,0 32,2 29,5 37,7 41,4 40,2 45,5 31,8 15,4

(1) Requerimientos de empleos equivalentes a dicha inversión en el período 2000-2008. 

Fuente: Analistas Económicos de Andalucía. 

 

Por otra parte, a fin de obtener una medida del efecto multiplicador que ejerce la inversión total en el 

sector de la construcción sobre las distintas ramas productivas, se analiza a continuación el alcance de 

las mismas en términos relativos y absolutos, discriminando nuevamente entre inversión pública e 

inmobiliaria, de manera que pueda recogerse en cada caso el impacto específico que se produce en las 

principales actividades vinculadas a ambos segmentos.   

 

En este sentido, desde una perspectiva global, la inversión pública amplifica en 1,75 veces el volumen 

invertido, como resultado de añadir a la producción generada por las ramas que participan en el 
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proceso productivo la aportación adicional de las interacciones que se producen en el conjunto de la 

economía. En concreto, la construcción de inmuebles y obras de ingeniería civil ejerce un impacto aún 

mayor, devolviendo más del doble de la inversión inicialmente realizada (2,09) en forma de 

incremento de la producción, destacando el efecto que ejerce la preparación, instalación y acabado de 

obras, generando 1,51 veces el valor invertido.  

 

Cuantificando estos efectos en el plano laboral, cabe reseñar que se precisan alrededor de 29.462,85 € 

de inversión pública directa destinada a estos proyectos para crear un puesto de trabajo equivalente, 

necesario para atender el incremento de la demanda generado por dicha inversión, si bien se constatan 

discrepancias muy significativas entre las distintas ramas productivas oscilando entre los 410.732,88 

euros requeridos en la metalurgia para crear un empleo y los 11.014,06 necesarios en la 

Administración Pública.  

 

Cuadro 24 
Cuantificación del impacto de la inversión pública en las principales ramas de actividad  

sobre la producción y el empleo  
 

 
Efectos sobre 
la producción

Efecto sobre el empleo (en euros)

Ramas de actividad 
 

Efecto 
multiplicador

Inversión directa necesaria para 
crear un puesto de trabajo 

Producción total necesaria para 
crear un puesto de trabajo

Metalurgia 1,31 410.732,88 542.729,50

Fabricación de maquinaria y material eléctrico 1,39 85.884,06 103.485,25

Producción y distribución de energía eléctrica 1,42 355.868,74 465.509,48
Construcción de inmuebles y obras de ingeniería 
civil 2,09 77.407,08 103.045,35

Preparación, instalación y acabado de obras 1,51 27.833,06 42.633,00

Transporte terrestre; transporte por tuberías 1,46 24.384,88 46.274,43
Servicios técnicos de arquitectura e ingeniería, 
ensayos, etc. 1,55 31.529,65 44.532,09
Administración pública, defensa y seguridad  
social obligatoria 1,27 11.014,06 11.014,06

Total actividad económica 1,75 29.462,85 59.817,59

Fuente: Analistas Económicos de Andalucía. 

 

En el caso de la inversión inmobiliaria, el impacto global es similar, ejerciendo un efecto multiplicador 

de 1,73 veces la inversión inicial, destacando de nuevo el efecto de la construcción de inmuebles 

(2,09) y la preparación, instalación y acabado de obras (1,51) y, en este caso, las actividades 

profesiones como servicios técnicos de arquitectura (1,55) o actividades jurídicas (1,43). En lo que se 

refiere a la creación de empleo, son necesarios 27.974 € para generar un puesto de trabajo equivalente 
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a jornada completa para atender la demanda derivada de la edificación de inmuebles, cifra que se eleva 

notablemente al considerar la inversión directa que se precisa en las ramas asociadas a las actividades 

inmobiliarias y la construcción de inmuebles, con 105.782,34 euros y 76.018,36 en cada caso. 

 

Cuadro 25 

Cuantificación del impacto de la inversión privada en edificación en las principales ramas de actividad 

sobre la producción y el empleo 

 

Efectos sobre la 
producción 

Efecto sobre el empleo (en euros) 

Ramas de actividad 
 

Efecto 
multiplicador 

Inversión directa necesaria para 
crear un puesto de trabajo 

Producción total necesaria para 
crear un puesto de trabajo 

Construcción de inmuebles y obras de ingeniería 
civil 2,09 76.018,36 103.045,35

Preparación, instalación y acabado de obras 1,51 27.561,81 42.633,00
Intermediación financiera, excepto seguros y 
planes de pensiones 1,29 20.401,85 33.521,55

Actividades inmobiliarias 1,36 105.782,34 118.211,51

Actividades jurídicas, de contabilidad, etc. 1,43 18.764,99 28.000,27
Servicios técnicos de arquitectura e ingeniería, 
ensayos, etc. 1,55 30.393,82 44.532,09
Administración pública, defensa y seguridad  
social obligatoria 1,27 11.014,06 11.014,06

Total actividad económica 1,73 27.974,28 48.486,01

Fuente: Analistas Económicos de Andalucía. 
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Por último, a tenor de los resultados obtenidos en este informe, puede constatarse que el sector de la 

construcción ha generado un impacto muy positivo sobre la economía malagueña en el período de 

referencia, con efectos muy destacados sobre el crecimiento de la producción y el empleo. No 

obstante, conviene reseñar que estos efectos han sido propiciados por un extraordinario impulso 

inversor en el sector de la construcción entre 2000 y 2008, por lo que suscita un enorme interés 

plantear la cuestión de cuál hubiera sido su incidencia de haberse registrado una actividad menor.  

 

 
Cuadro 26 

Simulación del impacto directo e inducido generado por el sector de la construcción en 2000-2008 con los 
niveles de inversión del promedio 1995-1999 (miles de euros y empleos) 

 

 Impacto directo Impacto inducido Directo + Inducido 

Empleo (1) 55.187 14.932 70.119
VAB 833.202 556.033 1.389.235

Producción 1.973.721 1.449.202 3.422.923
Empleo inversión total / Empleo Málaga (%) 10,5 2,9 13,4

VAB inversión total / VAB Málaga (%) 4,2 2,8 7,0
Producción inversión inmobiliaria / Producción Málaga 
(%) 9,0 6,6 15,6

 
 

Diferencias respecto al promedio 2000-2008 (2) 

  

Empleo (1) -60.991 -16.790 -77.780
VAB -907.771 -621.194 -1.528.966

Producción -2.208.703 -1.624.890 -3.833.592
Empleo inversión inmobiliaria / Empleo Málaga (%) -11,6 -3,2 -14,9

VAB inversión inmobiliaria / VAB Málaga (%) -4,6 -3,2 -7,8
Producción inversión inmobiliaria / Producción Málaga 
(%) -10,1 -7,4 -17,5

(1) Requerimientos de empleos equivalentes a dicha inversión en el período 2000-2008. 

(2) Diferencias expresadas en euros  y en puntos porcentuales respecto a los resultados obtenidos para el promedio del 
período 2000-2008. 

Fuente: Analistas Económicos de Andalucía. 

 

Por ello, se ha planteado una simulación para valorar el impacto de la inversión en el sector de la 

construcción sobre el empleo y el PIB provincial bajo la hipótesis de mantener una actividad similar a 

la década de los 90. En este sentido, se ha considerado el intervalo temporal 1995-1999, período que 

se compone de dos años iniciales que siguen la tendencia de baja actividad derivada del deterioro 

económico experimentado en torno a 1993, registrando un mayor empuje de la actividad a partir de 

1996 y sobre todo en el bienio 1998-1999, que tendrá continuidad de manera más intensa durante los 

años siguientes, tal y como hemos visto.  
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Bajo este enfoque se aprecian fuertes discrepancias en relación al comportamiento registrado en el 

promedio 2000-2008. Así, la capacidad productiva impulsada por el sector de la construcción se 

reduce de forma notable atendiendo a estos nuevos niveles de inversión, cayendo hasta los 3.422,9 

millones de euros en el promedio del período, considerando los efectos directos e inducidos, unos 

3.833,6 millones de euros menos. En consecuencia, este descenso de la producción ha representado 

una merma en la aportación sobre el PIB de Málaga, que resta -17,5 puntos porcentuales hasta situarse 

en el 15,6 por ciento del agregado provincial, cuando representa alrededor de un tercio del total en el 

promedio 2000-2008. 

 

En cuanto al valor añadido, con los niveles de inversión correspondientes a la media 1995-1999, la 

creación de riqueza del sector se sitúa en 1.389,2 millones de euros sumando los efectos directos e 

inducidos, lo que supone fijar su peso relativo en el 7 por ciento del VAB de la provincia, -7,8 puntos 

porcentuales respecto al promedio 2000-2008. El efecto sobre el empleo también ofrece resultados 

significativos, ya que estos capitales representan la creación de 77.780 puestos de trabajo equivalentes 

a jornada completa menos que en la media 2000-2008, con lo que su aportación sobre el empleo de la 

provincia desciende hasta el 13,4 por ciento, menos de la mitad que en el caso anterior. 
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SÍNTESIS DE LOS RESULTADOS 
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IV. Síntesis de los resultados  

 

De forma sintética recogemos a continuación los principales resultados obtenidos del análisis y 

evaluación del impacto del sector construcción en la provincia de Málaga: 

 

Importancia del sector en la provincia 

 

 La construcción de viviendas tuvo un papel relevante en la expansión de la economía española 

registrada desde mediados de los 90 hasta mediados de 2007, cuando se inició un cambio de 

fase cíclica acelerado por el estallido de la crisis financiera de Estados Unidos. 

 La importancia que las actividades relacionadas con el sector construcción tienen en el tejido 

productivo de Málaga se constata al comprobar que representan el 20 por ciento de todos los 

establecimientos que operan en la provincia a comienzos de 2009. 

 El peso del VAB en construcción sobre el total en la provincia de Málaga ha ido creciendo 

significativamente en los últimos quince años, pero fue a partir de 1998 cuando intensificó su 

aportación hasta alcanzar en 2006 el 18,2 por ciento del VAB provincial. 

 En términos de empleo, la construcción nos ofrece una clara visión de la evolución del sector,  

ya que, tras alcanzar un 20,1 por ciento del empleo total de la provincia en 2001 ha caído hasta 

el 14,5 en 2008. Para el promedio del período analizado (1995-2008) el empleo en 

construcción representa el 15,7 de todos los ocupados en la provincia.  

 La tasa de paro del sector se ha incrementado notablemente a final del periodo 1995-2008, 

hasta alcanzar en la provincia de Málaga un 24,4 por ciento, 5 veces superior a la registrada en 

2005, volviendo a niveles de finales de los 90, aunque todavía casi 15 puntos porcentuales  

inferior a la alcanzada en 1995.  

 

Subsector residencial e inversión pública 

 

 En la década de los 90, en promedio, el 22,0 por ciento de las viviendas visadas en Andalucía 

se ubicaron en la provincia de Málaga, aumentando este peso hasta el 29,6 por ciento en el 

período 2000-2008. La excepcionalidad de esta participación queda patente si consideramos 
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que en los 90, en torno al 3,9 por ciento de las viviendas visadas en España eran de Málaga y 

en el período siguiente ascendió hasta el 6 por ciento.  

 En el periodo 2000-2008, el montante de la superficie construida de edificios de uso no 

residencial ascendió a 857 mil m2 cifra que se ha reducido hasta los 588 mil m2 en 2008.  

 En el periodo 1990-2008 se iniciaron en la provincia de Málaga un promedio de 16.260 

viviendas anuales frente a las casi 48 mil del período 2000-2008, lo que pone de relieve el 

auge del subsector desde comienzos del siglo XXI, si bien, desde 2006 viene  sufrido un freno 

importante que ha situado el número de viviendas iniciadas en 2008 en apenas 11.307 

viviendas, incluso por debajo del promedio de la década anterior.  

 La oferta de viviendas ha crecido a ritmos muy acelerados. Entre 1990 y 2008, el acumulado 

de viviendas terminadas ascendió en la provincia de Málaga a 512.258, lo que supone el 32,3 

por ciento del total producido en Andalucía.  

 El importe medio anual licitado en la provincia malagueña en el periodo 1995-2008 ascendió a 

700,7 millones de euros, casi el 20,4 por ciento del importe medio licitado en Andalucía. 

Destaca que desde 2005 el importe licitado en la provincia de Málaga supera los 1.000 

millones de euros anuales.  

 El ratio inversión pública con relación al PIB ha pasado del 1,96 por ciento del PIB en 1998 

(mínimo) al 6,36 en 2005 (máximo). En cualquier caso, el valor promedio obtenido en el 

período 1995-2008 asciende al 3,76 por ciento del PIB en la provincia de Málaga frente al 

3,28 y 3,39 por ciento de Andalucía y España, respectivamente. 

 En la provincia de Málaga, la inversión en el promedio 1995-2008 asciende a 448,2 euros por 

habitante, casi 30 euros por habitante más que en el conjunto de Andalucía. Este favorable 

comportamiento del indicador se debe al mayor esfuerzo inversor por habitante procedente de 

la Administración Central que compensan la menor participación de la Administración 

Autonómica.  

 

Previsiones de las principales variables 

 

 La evolución del sector construcción mantiene el mismo perfil cíclico que el conjunto de la 

actividad productiva, aunque la trayectoria negativa observada en 2008, -15,2 por ciento de 

caída de la actividad, según el Indicador Sintético de la Construcción, ha sido bastante más 
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sombría que la señalada para el conjunto de la economía provincial. Igualmente, el descenso 

de la actividad del sector construcción iniciado a mediados de 2007, se prevé que se mantenga 

a lo largo de 2009, con descensos estimados del -29,2 por ciento respecto del ejercicio 

precedente.  

 Para el mercado de trabajo las previsiones indican que, en la provincia de Málaga, de los 88,6 

mil empleos que proporcionaba el sector en 2008 se pasarán a 66,4 mil en 2009, un descenso 

en torno al -28 por ciento.  

 Respecto a la producción de viviendas en la provincia de Málaga se prevé que se inicien en 

torno a las 6.700 unidades en 2009, lo que representa un notable retroceso respecto a 2008 (-

41 por ciento), mientras que, en Andalucía, aunque se prevé que siga la misma trayectoria, el 

descenso puede ser algo más moderado (-27 por ciento). En las viviendas terminadas, las 

estimaciones prevén que alcancen alrededor de las 20.000 viviendas, un interanual del -27 por 

ciento, mientras que, en Andalucía, se prevé un descenso relativo más moderado, alrededor del 

-20 por ciento. 

 

Impacto de la inversión del sector 

 

 La actividad del sector de la construcción tiene efectos positivos sobre el bienestar social y la 

actividad económica, ya que, a través de los proyectos que desarrolla, contribuye a mejorar las 

comunicaciones y la vertebración territorial, satisfacer las necesidades de vivienda y de 

movilidad de la población, favorecer la integración del tejido productivo y el desarrollo de 

otras ramas de actividad auxiliares, dinamizando la generación de riqueza colectiva. 

 La inversión pública asciende a 891,5 millones de euros de media entre 2000 y 2008, lo que 

ha permitido alcanzar una producción media anual de 1.552,5 millones de euros, agregando 

los efectos directos e inducidos, el 7,1 por ciento de la producción media de la provincia 

malagueña en el período, contribuyendo con un 2,9 por ciento del VAB y el 5,8 por ciento del 

empleo al conjunto de la economía malagueña. 

 La obra civil ha representado dos tercios de la licitación pública efectuada en la provincia 

malagueña entre 2000-2008, mostrando una incidencia superior sobre la provincia que el 

impacto derivado de la inversión pública destinada a edificación en dicho período, que 

aglutina un tercio de estos capitales. 
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 La inversión privada en edificación ha generado una producción media anual, directa e 

inducida, de 5.703,9 millones de euros entre 2000 y 2008, que han permitido generar, en 

promedio, 2.343,5 millones de euros de valor añadido bruto y alrededor de 117.641 empleos 

equivalentes anuales, con un impacto superior al generado por la inversión pública. Así, la 

obra de edificación ha representado más de la quinta parte (22,5 por ciento) del empleo de la 

provincia malagueña, participación que se eleva hasta el 26 por ciento al considerar su peso 

sobre la producción agregada, mientras que la representatividad sobre el VAB es del 11,9 por 

ciento de la riqueza de la provincia. 

 El segmento residencial concentra alrededor del 91,3 por ciento de las inversiones privadas en 

edificación, por lo que es el principal responsable del fuerte impacto de la construcción en la 

economía, concentrando la cuarta parte de la producción agregada de Málaga en el promedio 

2000-2008, el 10,8 por ciento del VAB promedio anual y la quinta parte del empleo 

equivalente a jornada completa.  

 El impacto del capítulo de inversiones en edificación no residencial es menor, como 

consecuencia de niveles de inversión inferiores en el período analizado, el 8,7 por ciento de 

los capitales destinados al subsector inmobiliario. 

 Computando el agregado de las inversiones destinadas al sector, la construcción recibió 

4.182,4 millones de euros en el promedio de 2000-2008, destacando que la aportación de la 

inversión privada alcanza el 78,7 por ciento del total frente al 21,3 por ciento de media que 

corresponde a la efectuada desde la esfera pública.  

 El impacto de estas inversiones sobre la economía malagueña se valora en una producción, 

directa e inducida, de 7.256,5 millones de euros al año, un tercio del agregado provincial, 

siendo su aportación media al VAB de Málaga del 14,8 por ciento. La demanda generada 

contribuyó a crear de media 147.899 empleos anuales entre 2000 y 2008, el 28,3 por ciento de 

la media provincial, de los que 116.178 fueron de forma directa. 

 La evolución de estas inversiones permite constatar un importante recorte de las mismas en 

2007 y 2008, que se ha traducido en un deterioro de la aportación del sector a la economía 

malagueña pasando a representar en este último año el 15,4 por ciento de la producción y el 

6,7 por ciento del VAB generado en la provincia, apenas un tercio de la participación que 

alcanzaba en 2006. Por su parte, su peso sobre el empleo se ha reducido hasta el 15,1 por 

ciento de la ocupación en Málaga, -25,7 puntos porcentuales menos que en 2006. 
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 De haberse mantenido los niveles de inversión correspondientes al intervalo 1995-1999, el 

peso del sector de la construcción sobre el PIB provincial hubiera sido del 15,6 por ciento, -

17,5 puntos porcentuales menos que en el período 2000-2008.  

 En términos de VAB la aportación de la construcción bajo esta hipótesis representaría -7,8 

puntos porcentuales hasta situarse en el 7 por ciento del VAB generado en la provincia, 

recortando el impacto del sector sobre el empleo al reducir en 77.780 empleos equivalentes de 

media anual la cifra de ocupados. Es decir, el empleo habría sufrido una merma de en torno a 

80 mil puestos de trabajo anuales a lo largo del período 2000-2008. 

 




