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La crisis,

como es
sabido, ha sido
especialmente
cruenta con

la actividad
inmobiliaria,
afectando
principalmente
a Andalucia,
que ha perdido
el 45,95% de
la produccion
del sector de la
Construccion,
seguida de la
Comunidad
Valenciana, con
una pérdida
del 44,91%,

la Region de
Murcia con el

44,28%, Castilla-

La Mancha con
el 42,71% y

Cataluia con el

41,77%.

Un sector estratégico

El sector de la construccién ha sido y seguird siendo una pieza clave en
la economia espanola. Entre los anos 2004 al 2008 llegd a suponer mas
del 10% del PIB espaiiol, siendo el sector de mayor relevancia de toda la
economia. Si a su propio peso le anadimos la produccién originada por
las Actividades Inmobiliarias, enmarcada en el sector Servicios, casi el
20% de los ingresos y las rentas originados en el pais tienen que ver con
la actividad de la Construccién. (Grafico 1)

La crisis, sin embargo, ha hecho perder al sector de la Construccion casi
la mitad de la produccién originada en aquellos afios, mientras que las
Actividades Inmobiliarias han mantenido su generacién de ingresos e
incluso hanvisto incrementar la actividad en estos anos dificiles, muestra
de que el mercado ha seguido funcionando en su fase de producto
terminado, ajustando el stock de oferta originado en estos afos de
fuerte crecimiento. (GraFico 2)

Si analizamos esta evolucion por Comunidades Auténomas, podemos
observar que Cataluna, Extremadura y Madrid fueron las CCAA que
menos vieron crecer el sector entre los anos 2000 y 2008; y La Rioja,
la Comunidad Valenciana y Aragén fueron las que experimentaron el
mayor crecimiento. (Grafico 3)

La crisis, como es sabido, hasido especialmente cruenta con la actividad
inmobiliaria, afectando principalmente a Andalucia, que ha perdido
el 45,95% de la produccién del sector de la Construccién, seguida de
la Comunidad Valenciana, con una pérdida del 44,91%, la Regién de
Murcia con el 44,28%, Castilla-La Mancha con el 42,71% y Catalufia con
el 41,77%. Siendo Castilla-Ledn, Galicia y el Pais Vasco, las CCAA que
menos han sufrido dicha caida, aunque en todos los casos, la pérdida
de produccién ha sido de mas de un tercio de la que registraban en el
ano 2008. (Grafico 4)

—
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GRAFICO 1
SECTOR DE LA CONSTRUCCION Y LAS ACTIVIDADES INMOBILIARIAS (ESPANA)
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Fuente: Elaboracién propia—datos INE.

GRAFICO 2
EVOLUCION DEL SECTOR DE LA CONSTRUCCION
Y DE LAS ACTIVIDADES INMOBILIARIAS (ESPANA)
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GRAFICO 3

PERDIDA DE VALOR DEL SECTOR DE LA CONSTRUCCION 2008-2013
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GRAFICO 4

GANANCIA DE VALOR DEL SECTOR DE LA CONSTRUCCION 2000-2008
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Las previsiones
que tenemos
para el aho
2015 no hacen
sino confirmar
esta tendencia,
pronosticando
un incremento
de la
construccion
residencial

del 3,3% y del
6,4% de la
construccion no
residencial, con
una media de
crecimiento del
sector del 5,1%.

El ajuste ha terminado

Sin embargo hoy parece que este drastico ajuste ha terminado, tanto
para el conjunto de la economia espafola como para el propio sector
de la Construccion. Los datos son concluyentes para el sector: en el IV
trimestre del afno 2014, la produccion se elevéd a 15.315 millones de €,
en medias trimestrales, una cifra que tenemos que remontarnos a 2011
para encontrar un trimestre con una produccién superior. En tasas de
variacion intertrimestral, en el Il trimestre del afo 2014, el sector ya
registro, al fin, una tasa de crecimiento positiva del 0,6% que se ha
confirmado en el IV trimestre con una tasa del 3,8% que no ha sido
superada por ningUn otro sector productivo de la economia espanola’.

Sin duda, una buena parte del mantenimiento del sector se ha debido a
los proyectos internacionales de las empresas espainolas de obra civil.
Segun datos del Ministerio de Asuntos Exteriores y Cooperacion, la
cartera de proyectos internacionales de empresas espafnolas superaba
los 74.000 millones de euros y participaban en proyectos mundiales de
granrelevanciacomo el Ave LaMecaFasell, el Metro de Riad, East Anglia
1, el Metro de Lima, East Wink Link en Australia, la Refineria del Egeo,
el Parque Marino de Sant Brieuc, el Canal de Panama, etc...; proyectos
que son una buena muestra del nivel tecnolégico y competitivo de las
grandes empresas constructoras espanolas, que no han dudado en
buscar nuevos mercados ante la recesiéon nacional y han conseguido
proyectos compitiendo con las primeras constructoras mundiales.

Si analizamos la recuperacién también desde la Demanda Agregada, es
decir, los deseos de gasto de los agentes econémicos, la demanda de
viviendas crecié el ultimo trimestre del afo 2014 a tasas anualizadas
del 2,3% mientras que el resto del sector lo hacia al 2,1%.

Las previsiones?que tenemos paraelafno 2015 no hacensino confirmar
esta tendencia, pronosticando un incremento de la construccién
residencial del 3,3% y del 6,4% de la construccién no residencial, con
una media de crecimiento del sector del 5,1%. (Cuadro 1)

Para 2016, se prevé que el sector crecera el 4,5%, con un aumento de
la construccion residencial del 4,8% y de la construccion no residencial
del 4,3%.

En el Grafico 5 puede apreciarse la evoluciéon de los diferentes
componentes del sector y las previsiones comentadas diferenciando
la Inversion (Formaciéon Bruta de Capital) en Vivienda, No-Vivienda

" Datos: Ministerio de Economiay Competitividad. Sintesis de Indicadores Econémicos.
2FUNCAS: “Previsiones econémicas para Espafa: 2015-2016". (Marzo, 2015).
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CUADRO1
PREVISIONES ECONOMICAS PARA ESPANA, 2015-2016

Tasas de variacion anual en porcentaje, salvo indicaciéon en contratio (fecha5/03/2015)

Datos observados | Previsiones FUNCAS Variacion
delas
previsiones
(a)
Media Media 2013 2014 2015 2016 2015
1996-2007 | 2008-2013
1. PIBy agregados, precios constantes
PIB, pm 3,8 -1,1 -1,2 1,4 3,0 2,8 0,6
Consumo final hogares e ISFLSH 3,6 -1,9 -2,3 2,4 3,5 2,9 0,5
Consumo final administraciones publicas 4,3 0,8 -2,9 0,1 0,6 0,5 0,0
Formacién bruta de capital fijo 6,4 -7,3 -3,8 3,4 6,6 5,6 2,2
Contruccion 54 -10,3 -9,2 -1,5 51 4,5 3,3
Construccién residencial 7,4 -11,9 -7,6 -1,8 3,3 4,8 1,4
Construccién no residencial 3,8 -8,4 -10,5 -1,3 6,4 4,3 47
:“-‘:-ﬁﬁ.:' Equipoy otros productos 8,3 2,3 3,4 9.1 8,1 6,8 1,2
B A Exportaciéon bienes y servicios 6,6 1,7 4,3 4,2 5,2 5,5
-_I_ . Importacion bienes y servicios 8,7 -4,1 -0,5 7,6 73 6,7
Demanda nacional (b) 4,5 -2,8 -2,7 2,2 3,5 3,0
Saldo exterior (b) -0,7 1,8 1,4 -0,8 -0,5 -0,2

Fuente: FUNCAS.




'] 2 01. INICIANDO LA RECUPERACION
INFORME CONSTRUMAT / DISENANDO UN NUEVO CICLO DE VALOR EN LA CONSTRUCCION

GRAFICO 5
COMPONENTES DE LA DEMANDA AGREGADA
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y Equipos. Hay que afnadir que desde hace varios trimestres, las
previsiones se han ido, en los ultimos trimestres, actualizando al alza
lo cual podria hacer presagiar unas tasas de crecimiento aln mayores
a las previsiones actuales.

Todos los indicadores parecen afirmar que el ajuste ha terminado,
aunque es seguro que quede un significativo stock de viviendas sin
vender que por su ubicacién o caracteristicas requieran un adicional
ajuste de precios para eliminar este excedente marginal. Y también es
posible que, en la media que buena parte de este sctock de viviendas
sin vender estd en manos de las inmobiliarias de las entidades
financieras, existan ciertas restricciones al crédito para viviendas de
nueva construccion, hasta que este stock se reduzca notablemente.
Sin embargo, la tendencia ha cambiado y, segun los ultimos datos, se
inicia un nuevo ciclo de crecimiento con fortaleza. La poblacién requiere
nuevas viviendas de caracteristicas adecuadas a sus necesidades,
existen otras que requieren rehabilitacién o reconstrucciéon y la
obra civil parece también recuperarse una vez realizados los ajustes
presupuestarios necesarios. Incluso los bancos espafnoles acuden de
manera masiva a las lineas de financiacién del BCE para aumentar el
crédito a familias y empresas (LTRO), siendo de esperar que el crédito
mejore notablementey las condiciones de acceso se flexibilicen.

13

La poblacion
requiere nuevas
viviendas de
caracteristicas
adecuadas a sus
necesidades,
existen otras
que requieren
rehabilitacion o
reconstruccion
y la obra civil
parece también
recuperarse una
vez realizados
los ajustes
presupuestarios
necesarios.
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Los escenarios
propios del
sector han
cambiado y

es hecesario
delimitarlos

y abordar,

con vision
tecnoldgica

de futuro, una
nueva estrategia
para hacer
frente a la
nueva coyuntura
que parece va a
ser mas positiva
en los proximos
anos.

Nueva coyuntura, nuevos
escenarios de los nuevos retos

Se trata, pues, de abordar un nuevo ciclo de crecimiento ante el cambio
de coyuntura econémica que, tanto desde la parte de la oferta como
desde lademanda, parece ser positivo y relativamente sélido. Un cambio
que no deberia conllevar volver a modelos del pasado ni en el disefo, ni
en la promocion y gestién de inmuebles, ni en la construccién, ni en la
financiacion, ni en la venta, ni tampoco en la puesta en funcionamiento
de infraestructuras.

Losescenariospropiosdelsectorhancambiadoyesnecesariodelimitarlos
y abordar, con visién tecnolédgica de futuro, una nueva estrategia para
hacer frente a la nueva coyuntura que parece va a ser mas positiva en
los préoximos aios, aunque hay que advertir de la existencia de factores
de incertidumbre en la recuperacion del sector y en general en el
crecimiento de la economia espanola, derivados de la coyuntura politica
nacional, que son bien conocidos, y del entorno de la economia de la UM
en lo referente a los desajustes de los paises rescatados, refiriéndonos
principalmente al caso de la economia griega.

De este cambio en lavisién del funcionamiento delsectorva a depender
su éxito. Un éxito que requiere desde el sector dinamizar la demanda,
pero adaptandose por completo a la misma y teniendo en cuenta las
nuevas tendencias y el cambio tecnolégico disruptivo y exponencial en
el que vivimos. =
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a economia espanola ha sequido, en los ultimos 30 anos,

dos ciclos de crecimiento muy marcados, en los cuales el

sector de la Construcciéon ha jugado un papel relevante

y las significativas devaluaciones de la peseta, mientras
eran posibles, permitieron estabilizar la economia e impulsar un
nuevo ciclo de crecimiento con un coste social reducido en un
horizonte temporal de pocos anos. El grafico 6, nos muestra esta
evolucion y las caracteristicas de ambos ciclos.

GRAFICO 6
LOS CICLOS DEL CRECIMIENTO ESPANOL
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Ciclo I:
Obra civil e infraestructura de redes

El primer ciclo se inici6 tras la crisis de 1979 y parti6 de un plan de
estabilizacion econdmico que perseguia reducir la inflacion y reducir los
déficits gemelos: es decir el déficit pablico y el déficit exterior. Se llevé a
cabo una politica fiscal y monetaria restrictiva y dos devaluaciones de la
peseta que estabilizaron la economia elevando el desempleo.

Posteriormente se realizaron diversas medidas de cambio estructural
y se iniciaron reconversiones de diversos sectores econémicos como
el industrial y el financiero. Ademas se inicié una politica de apertura
que, en lo econémico, consiguié el ingreso de Espana en la CEE y
la incorporacion de la peseta al SME. Los resultados fueron muy
satisfactorios, alcanzando un ciclo de crecimiento sostenido y extenso
que duré hasta la crisis del 1993.

Si intentamos atisbar cual fue la clave de este crecimiento y qué sector
— tiré de la economia espanola, concluiremos que fue la impresionante
inversion en obra publica realizada, el componente de la Demanda
Agregada que tir6 de la produccién, logrando llevar a cabo, a finales
de 1992, la construccion de una extensa red de autovias, una linea de
alta velocidad y la celebracion de una Olimpiada en Barcelona y una
Exposicién Universal en Sevilla, con unainversion eninfraestructura que
cambié la fisonomia de ambas ciudades.

Fue puesunciclo caracterizado poreltirondelaobrapublica, centralizada
en dos ciudades y en el establecimiento de una red de carreteras que
permitia vertebrar al pais, junto al primer despliegue de una linea de alta
velocidad que marcé el inicio de una nueva red de infraestructuras. Un
ciclo que requirié un fuerte endeudamiento por parte del Estado y que al
terminar los eventos del 92, obligé a estabilizar nuevamente la economia
y a perder buena parte del empleo creado.

Un ciclo
que requirio
un fuerte
endeudamiento
por parte del
Estado y que

al terminar

los eventos

del 92, obligo
a estabilizar
nuevamente la
economiay a
perder buena

parte del K
empleo creado.
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Fue un ciclo
economico sin
precedentes. El
paro descendio

por debajo
del 10% de la

poblacion activa.

Los ingresos
fiscales, en
buena parte
procedentes

de la actividad
inmobiliaria,
superaron a los
gastos publicos
y hubo afos
con superavit
presupuestario.

Ciclo II:
Viviendas e iconos urbanos

A finales de 1992 se produjeron dos nuevas devaluaciones de la peseta
y desde estos meses a 1995 se sucedieron dos devaluaciones mas y un
realineamiento de todas las monedas del SME. La economia espafola
ganaba nuevamente competitividad por medio de devaluaciones y el
ajuste fiscal y monetario de 1993 y 1994, prepar6 al pais para un nuevo
ciclo econémico igualmente prolongado e intenso que duraria hasta la
crisis de 2009.

En este ciclo, el sector de la Construccién, fue nuevamente clave
para el crecimiento y la creaciéon de empleo. Si bien es cierto, que la
inversién en alta velocidad y en vias de comunicacién fue notable, asi
como la realizacién en algunas ciudades de iconos arquitecténicos
caracteristicos, la construcciéon de vivienda fue el principal motor de
este ciclo econdémico impulsado por la facil y abundante financiacién
que la expansion monetaria del BCE permitia a tipos de interés
inusualmente bajos.

Fue un ciclo econémico sin precedentes. El paro descendié por debajo
del 10% de la poblacién activa. Los ingresos fiscales, en buena parte
procedentes de la actividad inmobiliaria, superaron a los gastos publicos
y hubo afos con superdvit presupuestario, descendiendo la deuda
pUblica emitida por debajo del 40% del PIB. Esta vez, el endeudamiento
los soportaron las familias y las empresas y en 2008, el conjunto de
la economia espaiiola llegd a deber el 350% de su PIB anual. De esta
importante deuda, sélosuperada por paises como Japén o elReino Unido,
un 50% correspondia al Estado, un 100% a las familias, principalmente
en hipotecas vinculadas a las viviendas adquiridas y el 200% restantes a
las empresas y los bancos espanoles.

La crisis financiera mundial originé un ajuste de una magnitud imprevista
y esta vez las devaluaciones de la moneda no fueron posibles al
pertenecer la economia espanola a la zona Euro. La economia espafiola
pasd, en poco mas de dos afos, de un superavit presupuestario de casi el
3% del PIB, a un déficit publico del 11%, el paro empezé a incrementarse
de manera alarmante y cuando la Comisién Europea ordené de forma
categorica la busqueda del equilibrio fiscal, la economia espanola inicié
un ajuste que hasido lento y doloroso, perdiendo buena parte delempleo
creado, viendo como bajaban los salarios y las prestaciones sociales y
enfrentandose al futuro sin una estrategia de pais definida.
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Se iniciaron después tres reformas relevantes, una en las cuentas
financieras de todas las administraciones publicas, otra en el mercado
laboraly finalmente en el sistema financiero, que principalmente afecté
a las cajas de ahorro.

La salida de la crisis se articulé en diferentes etapas. Inicialmente la
economia espafola vio como se recuperaba el sector exterior de la
Demanda Agregada, que fue el primero que intensificé la busqueda de
nuevosmercados. Posteriormente elparomasivo mejorélaproductividad
y, a la vez, forz6 la bajada de salarios ante un movimiento sindical muy
debilitado. Como consecuencia, los precios fueron descendiendo vy la
competitividad, que se habia incrementado via productividad, via costes
y via inflacién, ain mejoro por la depreciacion del € y la bajada del precio
del petréleo. Finalmente, en trimestres muy recientes, la mejora de las
expectativas de las familias y las empresas, origind que el Consumo y
la Inversion cambiaran de tendencia, inicidndose asi un nuevo ciclo
econdémico ante el que existen diversos interrogantes.

Inicialmente

la economia
espanola

vio como se
recuperaba el
sector exterior
de la Demanda
Agregada, que
fue el primero
que intensifico
la busqueda
de nuevos
mercados.
Posteriormente
el paro masivo
mejoro la
productividad y,
a la vez, forzo
la bajada de
salarios ante
un movimiento

sindical muy
debilitado.
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Ciclo lll:
Vislumbrando un nuevo
ciclo de crecimiento

Ante el nuevo ciclo econémico, debemos plantearnos cual serd el nuevo
sector que soportard el crecimiento econémico. A pesar de, como se
ha visto, el severo ajuste que el sector de la Construccién ha sufrido en
estos anos, la relevancia y el impacto multiplicador del mismo, merece
una reflexién de cardcter estratégico, en la medida que existen nuevos
condicionantes del entorno econémico y debemos aprender de los
errores y éxitos de los ciclos anteriores.

El escenario previsible en lo financiero sera de una relativa restriccion al
crédito, propia de una economia privaday publica en exceso endeudada,
junto a unos salarios en general muy moderados. Sin embargo, han
aparecido nuevos players, agentes y fondos de inversién (SAREB,
SOCIMIs, Investment Funds, Inmobiliarias de Entidades Financieras,
etc...) en la promocién y gestion de viviendas, con una visién global del
negocio y unos modelos de gestion diferentes.

Y, a su vez, sigue habiendo jévenes que necesitan una vivienda y
numerosos edificios con mas de 50 afos necesitan ser rehabilitados.
Los cambios tecnoldgicos que las sociedades vienen experimentando,
estan originando profundas modificaciones en todo lo relacionado
con la construccién de viviendas e infraestructura publica. E incluso, el
comportamiento de los agentes econémicos después de estos anos de
ajuste va derivando hacia un neoconsumidor con actuaciones propias
definidas que terminara condicionando la demanda de las edificaciones
en las que vive y la gestidn de las ciudades en las que habita.

Si el primer ciclo de crecimiento vino marcado por la construccién
de infraestructuras publicas y en el segundo ciclo la construccién de
vivienda fue el motor del crecimiento, es posible que debamos visualizar,
desde el sector de la Construccidn, este préximo ciclo como un periodo
focalizado en las ciudades, en su disefio, en su rehabilitacién, en su
gestiéon y teniendo en cuenta que las nuevas tecnologias permitiran
disenar este desarrollo del sector de manera inteligente.

Quizas sean afnos en los que la idea de la Smart City sea el nucleo
impulsor de las actividades inmobiliarias; y para configurar esta nueva
vision de las estrategias urbanas como foco del redisefio del sector,
debemos comprender cudles son las tendencias globales que estamos
percibiendoy sus repercusiones en el sector. =
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on numerosos los informes sobre tendencias a medio y largo
plazo y es usual que sean elaborados siguiendo metodologias
muy diferentes. Por lo general, suelen establecer diferencias
entre las economias de los paises emergentes y los paises
occidentales de altos niveles de renta. Prestan ademas una especial
atencion a los cambios tecnoldgicos y, desde la 6ptica del sector de
la Construccion, es necesario detectar, como Factores determinantes,
las nuevas necesidades y usos de las personas, los cambios sociales,
las nuevas exigencias medioambientales o la evolucion de las
caracteristicas de la propia poblacion. Intentemos comentar algunas
de las caracteristicas de estas tendencias y plantear varias reflexiones
sobre la naturaleza de las mismas®.

3 |DA-Singapore: “Co-Creating the Future”. Infocomm Technology Roadmap.
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Tendencias globales

El término “la tierra es plana”, supone un simbolo conceptual sobre
la sociedad global actual®. Si bien es cierto que la crisis financiera ha
venido a frenar la expansion de la globalidad y en muchos paises han
surgido acciones proteccionistas y visiones mas focalizadas y menos
generales, nadie duda que la economia global continuara su proceso
expansivo en la medida que la conexién, la transmisién de informacion
y la transformacién de bienesy servicios analégicos en formato digital,
estan haciendo crecer de manera exponencial la actividad econémica
en el espacio global.

Si bien esta tendencia general parece que va a seguir en los préoximos
anos, se detectan también diferentes procesos que estan modificando
el entorno econémico y que van a condicionar la evolucién de un sector
tan versatil y permeable como el de la Construccién. ;Cudles son estas
tendencias?

e En primer lugar debemos destacar la creciente evolucién de la
poblacion. Con tasas de crecimiento mas elevadas en los paises
emergentes, que en los paises occidentales, la poblacién aumentara
debido al incremento de la esperanza de vida por la mejora del
bienestary el mayor incremento de los recursos dedicados a la salud.
Asi, se estima que entre 1950y 2000, la esperanza de vida mundial se
ha incrementado en mas de 20 anos.

Juntoaestatendenciageneral,a medida que los paisesvanalcanzando
niveles de renta por habitante mas elevados, la tasa de fertilidad ha
ido disminuyendo casi un 50%, pasando de 5 a 2,7 hijo por mujer en
los Ultimos 50 afos, lo que nos lleva a afirmar que tendremos una
poblacién creciente y envejecida que crece a una tasa de 1,9% al
ano, cuando hace medio siglo lo hacia al 1,2% anual. (GraFico 7)

Si las predicciones de distintos informes sobre poblacién se cumplen®,
la poblacién con mas de 60 afos ird aumentando en el planeta a un
ritmo del 2,8% anual, aumentando los gastos de sanidad, jubilacion
y dependencia. Se calcula que el 25,4% de la poblacién tendra mas
de 60 afnos en 2050, frente al 11,7% de 2010. Este envejecimiento de
la poblacidn, limitara el incremento del precio de la vivienda, siendo
este impacto mayor en los paises europeos y Japén y menor en los
paises emergentes.

Segun estos datos, junto a la emergencia de paises con poblaciones
jovenes que requieren la construcciéon de primeras viviendas para
iniciar la vida laboral y familiar, las personas mayores van a requerir

4 Friedman, T.(2005): “La Tierra es plana”. Mr ediciones, Madrid, 2006.
5 PWC: “RealEstate 2020", sobre datos de Naciones Unidas.
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GRAFICO 7
POBLACION CON MAS DE 60 ANOS

Million
2000

1500
1000

500

1950 1975 2000 2025 2050

=== World mmm More developed regions mmm ess developed regions

Fuente: IDA, ITR, 2012.

GRAFICO 8
POBLACION RURAL Y URBANA
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viviendas diferentes conunafuncionalidad adaptadaalas necesidades
de estas personas. En este proceso deben disefarse figuras juridicas
que permitan la permuta y el cambio de derechos de propiedad de
las viviendas, asi como vehiculos financieros que faciliten realizar
estas permutas e incrementar las pensiones publicas y privadas con
hipotecas inversas o que disefen un producto mixto que combine el
alquiler de viviendas apropiadas a estas personas de edad avanzada
con la venta de sus vivienda en propiedad, para permitir asi mantener
unos ingresos suficientes durante los muchos anos que van a vivir.

Esta evolucion, determinard, por tanto, la necesidad de construir
viviendas adaptadas a este segmento de la poblacién, y a diseiar
figuras juridicas y financieras que faciliten esta transaccién en la que
entran tres elementos: la vivienda propia inicial, la vivienda nueva
en propiedad o alquiler y un flujo financiero en forma de pensiéon
que complemente la pensién publica durante varios anos, dado el
crecimiento de la esperanza de vida.

Una segunda tendencia generalizada sera la rapida urbanizacion,
derivada del deseo de mejora de la calidad de vida de las poblacio-
nes rurales y la busqueda de nuevas oportunidades laborales. Se
calcula que esta tendencia duplicara la poblacién urbana en 2050
debido a la migracion desde zonas rurales y al crecimiento de la po-
blacién urbana. (Grafico 8)

Las ciudades atraeran a las clases medias mas jovenes® y esto har3,
principalmente en los paises emergentes, que las viviendas tiendan
a tener un tamano mas reducido que en la actualidad y un uso del
espacio mas eficiente.

Esta tendencia va a suponer un reto de multiples efectos en el disefio
y la reconfiguracién de las ciudades existentes y en la aparicién de
nuevos y potentes nucleos urbanos, aunque también se produciran
migraciones desde ciudades menos competitivas en declive a otras
con una mayor dindmica de crecimiento.

Igualmente, la mayor urbanizacién de la poblacién va a originar
una mayor necesidad de redes de comunicacién, infraestructuras
de suministros y transportes, gestién de residuos y recursos
medioambientales, servicios sociales, de salud y de educacién y, en
general, viviendas adaptadas a las caracteristicas sociales, econémicas
y generacionales de los grupos de personas que van cambiar el medio
rural por la ciudad. Serd un gran reto que los gestores de las ciudades
tendran que asumir con profesionalidad, gestionando la gran cantidad
de datos de la que hoy disponemos y aprovechando el espacio
digital como el medio para interactuar y captar las necesidades.
Indudablemente, la idea de la Smart City, subyace detrds de esta
tendencia global y sera un requerimiento en la gestién publica.

6 PWC: "Real Estate 2020".
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Una tercera tendencia ha venido consolidandose en las Gltimas dé-
cadas. Asi, junto a la rapida urbanizaciéon que se estd produciendo,
se exige que este proceso sea Verde y Sostenible. Se estima que
el uso de las TICs supone en la actualidad entre un 5y un 10% de la
demanda energéticay en el futuro esta demanda seguira creciendo
con el impacto ambiental que supone. Ello obligard a priorizar el uso
adecuado de la energia y la seleccion de las fuentes de origen de la
misma, la eficienciay el control del aguay la calidad de la misma, la
gestion de los residuos urbanos y el disefo inteligente de la movi-
lidad en la ciudad, al objeto que los efectos medioambientales del
transporte y de la vida urbana sean minimos.

Segln los datos disponibles, se estima que, en la actualidad, las
ciudades aportan el 70% de los gases del efecto invernadero’ vy,
por tanto, esta tendencia llegara al punto de requerir regulaciones
administrativas muy exigentes que obliguen a hacer un uso de
materiales reciclables o biodegradables en todo tipo de objetos:
vehiculos, maquinaria, componentes de la construccién de viviendas
e infraestructura civil, etc... Serd pues una tendencia que marcara
al sector en el disefo de las nuevas viviendas, en su funcionalidad,
provision de suministros y gestion de residuos y en los materiales
utilizados en la construccién.

Una cuarta tendencia ya evidente, es la aparicion de la generacion C,
una generacion que alcanzé la adolescencia en la década de los anos
2000y que vive y necesita vivir siempre conectada a la web. Se calcu-
la que esta generacion supone las dos quintas partes de la poblacién
de EEUU, Europa o lo BRICS y una décima parte de la poblaciéon del
resto del mundo.

Esunapoblacion, cuyo modelo deinteractividad personal, profesional,
social y comercial pasa por el uso habitual de las tecnologias de
comunicacién moviles. En pocos anos esta generacion serd mayoritaria
e ird implantando sus usos al resto de la poblacién, que en muchos
casos quedara desplazada de las redes de interaccion o participara de
una manera marginal en los nuevos espacios de colaboracién.

Sin embargo, aun siendo impactante la visualizacion de esta
tendencia, debemos captar la relevancia de la misma, en la medida
que junto a la naturaleza (E1) y la ciudad (E2), el espacio digital
(E3) se configura como el nuevo escenario de contactos, negocios,
teletrabajo, comercio y ocio; en el cual cada persona disefa su perfil
en las redes sociales y en cierta medida muestra una personalidad
creada por él mismo. Junto a ello, este E3 es un espacio a la vez
donde se puede captar informacién de habitos de consumos, datos
educacionales, relacionales e incluso de la propia intimidad de las
personas y sus principales lineas ideoldgicas y politicas.

7 PWC: "Real Estate 2020".
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El impulso mayoritario de esta generacién ha alcanzado ya una masa
critica suficiente para supeditar, a su vision de la sociedad, cualquier
movimiento cultural, ciudadano o urbano, de generaciones previas,
que deberan adaptarse a la propia dindmica de esta generacién que,
ademas, se expande rapidamente con caracter exponencial.

Una quinta tendencia es conocida como la Comunicacién M2M. Esta
tendencia resalta la relevancia no sélo de la conexién entre las per-
sonas, sino también entre las propias maquinas, entre los diferentes
dispositivos que alcanzaran en los préximos afnos los 50.000 millo-
nes de unidades y que mediante aplicaciones programadas podran
tomar, de manera auténoma, decisiones que serdn trascendente
en la gestion de las compras, suministros del hogar, conduccién de
vehiculos, entrega de paqueteria, regulacién del trafico, etc... Nue-
vamente el concepto de ciudades inteligentes articula esta tenden-
cia, pero también esta tendencia se expande a una concepcion de
la vivienda en el que un universo de sensores estara captando la
informacién necesaria para originar diferentes procesos de ajustes
automaticos programados segun los deseos del usuario.

La comunicacién entre dispositivos serd una de las grandes tendencias
de los préoximos anos y afectara muy especialmente al sector de la
Construccién, en la medida que, desde el diseino inicial de viviendas
o equipamientos urbanos, debe concebirse esta infraestructura
de redes de informacién en la nube, de manera que permita la
interactuacion de los dispositivos en el mundo fisico de lavivienday de
las infraestructuras de la ciudad. La domdtica se vera revolucionada
por nuevas funcionalidades y visiones de lo que es la habitabilidad
de las viviendas. Las ciudades necesitaradn sensores de datos de toda
indole que reduzcan los costes de transaccion derivados del trafico y
de la movilidad, y demas externalidades negativas originadas por los
costes medioambientales. A su vez, la comunicacién M2M potenciara
las externalidades positivas en materia de seguridad ciudadana y
en los beneficios sociales al poder disponer de informacién util u en
tiempo real para la toma de decisiones cotidianas.
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Finalmente, una Gltima e interesante tendencia global tiene que ver
con la Consumerizacion de las TICs. Los consumidores cada vez dis-
ponen de mas dispositivos, aplicaciéon y conocimientos para poder
concebir y disefar productos y servicios innovadores. Los procesos
de innovacién, lejos de estar encorsetados en departamentos de
empresasy Gobiernos, seirdn desarrollando en el espacio digital por
los propios usuarios y tendran una expansién viral en la web.

Los compradores de viviendas tendran acceso a las tecnologias
adecuadas y desarrollardn las habilidades necesarias para disenar
las caracteristicas funcionales de sus propias viviendas y visualizar
su vida en ella. Esta dindmica tecnolégica cambiara la vision y el
propio papel de arquitectos, ingenieros y demas profesionales
relacionados con el sector.

Sienlos anos previos a la crisis econdmica, el sector de la Construccion
ha sido una actividad en el que la Oferta ha predominado sobre la
Demandaen el disefoy la comercializacion de lavivienda, en el futuro
seran los compradores los que marquen dicho disefo, caracteristicas
de los materiales, funcionalidad de la vivienda y la adquisicién y
financiacién de la misma.
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Sociedad postcrisis,
‘nheoconsumidores’
y ‘public decision makers’

Si estas son las grandes tendencias globales, no debe pasarinadvertida
la naturaleza del comportamiento de la nueva sociedad, de los nuevos
consumidores.

Los afnos anteriores a la crisis vieron aparecer un consumidor
hipermoderno que habia tomado conciencia de su propiaindividualidad.
Escéptico ante las promesas de la etapa de modernidad previa,
recurrente a la individualidad durante el postmodernismo siguiente,
el consumidor fue cambiando su perspectiva desde lo externo a la
experienciainternay fue posicionandose en su propio entorno como el
centroy punto de referencia®.

Indudablemente las tecnologias de la informaciéon le permitieron
trascender en sus opiniones y comportamientos y afianzarse en este
posicionamiento central. Junto a este individualismo extremoy fruto del
mismo, fue madurando la creencia de la importancia de las sensaciones
sobre la propiedad de los bienes, de la vivencia de experiencias sobre el
coleccionismo de objetos y fue modificando su consumo'y la percepcién
del valor de los bienes y servicios. De esta manera la conceptualizacién
de la creacién empresarial del valor, ha requerido un cambio de vision
estratégica con un rediseno especifico, en la medida que casi todas las
sensaciones se pueden generar e imaginar en formato digital y difundir
en el espacio digital.

Lasociedad postcrisis, lejos de modificar este caracter hiperindividualista
del consumidor, ha generado un neoconsumidor extremadamente
exigente, conocedor de su poder de actuaciéon en las redes sociales
y eficazmente reflexivo en su elecciéon de compra, en la medida que
dispone de una informaciéon completa de precios y caracteristicas de
bienes y experiencias de consumo de otros usuarios.

La manera en la que este neoconsumidor interactuara en el sector de
la Construccion y principalmente en el sector residencial dependera
mucho de la pirdmide generacional de cada ciudad y entorno, pero
permite plantear nuevos escenarios en el disefio, promocién y venta
de las viviendas, resaltando mas la manera de disfrutar de una vivienda
que el sentido de la propiedad. Y, quizas por ello, se registre una mayor
evolucién hacia el alquiler de viviendas e incluso hacia procesos de

8 Lipovestsky, G. & Sébastien, C. (2004): “Los tiempos hipermodernos”. Anagrama — Barcelona, 2006.
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alquileres solapados a lo largo del ciclo vital de las personas, dado
que ademas de la hiperindividualidad de los consumidores actuales,
predomina un cierto caracter de movilidad liquida que le permite
rompervinculos previos de cualquier naturaleza con una gran facilidad®.

Esprobable que el éxitoenlaventadeviviendasvayaatener masquever
con las sensaciones de habitabilidad proyectadas en la fase de disefioy
venta que en las caracteristicas fisicas en las que se ha basado la venta
en el ciclo anterior. Y junto a ello el neoconsumidor contara con una
amplia informacién de precios, caracteristicas y experiencias de otras
viviendas de la competencia, lo cual obliga también a adaptarse a las
empresas promotoras a este nuevo entornoy a este nuevo consumidor
exigente, reflexivo y creativo que quiere en todo momento sentirse el
centro del proceso de disefio y compra.

Y si este perfil definird el comportamiento del consumidor, los agentes
publicos que toman las decisiones estratégicas sobre los procesos
urbanisticosy las grandes decisiones sobre las obras de infraestructura
e ingenieria civil, no tendran un perfil muy diferente. En los paises
occidentales, que siguen un patrén de democracias consumistas’®, los
gestores publicos cada vez seran mas sensibles a las tendencias de las
redes sociales y a la evolucion de los sondeos de opinion. Todo ello
implica que tomaran sus decisiones acordes a los estados de opinién
predominantes, que vendran marcados por las redes sociales y las
exigencias de los neoconsumidores, que cada vez irdn participando y
mediatizando mas en las decisiones publicas de los gestores publicos

anterior. mas inmediatos, como suelen ser los concejales de Ayuntamientos y
responsables de administraciones locales y gerencias de urbanismo.
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° Habermas, J. (1985): “El discurso filoséfico de la modernidad”. Katz —-Madrid, 2011.
10 Berggruen, N. & N. Gardels (2012): “Gobernanza Inteligente para el siglo XXI". Taurus — Madrid, 2012.
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Tecnologias de la informacion
y habitabilidad

Otro aspecto interesante del cambio que estd experimentando la
sociedad actual, debido a la revolucién tecnolégica, deriva del propio
uso de las tecnologias de lainformacion en el espacio habitable. Aligual
que las viviendas se disefian pensando que se va a instalar un televisor,
un frigorifico, una lavadora, un lavaplatos o sistemas de climatizacién,
debemos pensar ya en espacios que deben tener previstos la conexién
de los dispositivos y el suministro eléctrico que requieren; y tener en
cuenta que una parte de la actividad laboral se desarrolla ya desde el
propio hogar, bien de una manera permanente, en forma de teletrabajo,
o de forma esporadica pero diaria, para resolver tareas pendientes o
respuestas a interacciones profesionales que, por diferencias horarias
o por el caracter urgente, deben ser resueltas a cualquier hora.

El aprovechamiento de espacios para disfrutar de un puesto de
conexién serd una necesidad basica, asi como el disefio del sistema
de telecomunicaciones, para permitir la conexiéon a la nube de los
diferentes electrodomésticosydispositivos de conexién,como también
los sensores de condiciones climaticas y energéticas de la vivienda.
Seguramente los estudios de arquitectura van a tener que contar, cada
vez mas, con la colaboracién de ingenieros de telecomunicaciones
y expertos en sistemas de informacion, en la medida que la propia
concepcion de la vivienda, por las funcionalidades requeridas, van a
exigir en pocos afnos una nueva dimensién conceptual.

1

Seguramente
los estudios de
arquitectura

van a tener que
contar, cada

vez mas, con la
colaboracion de
ingenieros de
telecomunica-
cionesy
expertos en
sistemas de
informacion,

en la medida
que la propia
concepcion de la
vivienda, por las
funcionalidades
requeridas, van
a exigir en
pocos anos una
nueva dimension
conceptual.




32

03. NUEVAS VISIONES: TENDENCIAS
INFORME CONSTRUMAT / DISENANDO UN NUEVO CICLO DE VALOR EN LA CONSTRUCCION

Mediante el
posicionamiento
adecuado en el
E3 y con un front
office disefiado
al efecto, los
estudios de
arquitectura,

las empresas
promotoras y las
constructoras,
podran acceder
a compradores
potenciales a

los que antes no
tenian acceso,
dispondran

de suficientes
datos de
navegacion sobre
necesidades y
preferencias del
consumidor.

‘Front Office’, la nueva cadena
de valor para construir

De todo lo anterior se deriva que el modelo de negocio de las empresas
del sector va a cambiar.

En lo referente a la construccién de viviendas, el modelo de negocio
va a pasar de tener un patrén de funcionamiento en el que la oferta
predominaba en la cadena de valor y el disefio y la construccién de las
viviendas, a un modelo en el que, para competir con éxito, habra que
buscar en el espacio digital a los consumidores potenciales, detectar
sus necesidades y hacerles participes del proceso de construccién de su
vivienda.

Para ello las empresas del sector que deseen conectar eficazmente
con los compradores finales, tienen que cambiar su cadena de valor,
teniendo en cuenta que el front office, es decir, la manera tecnolégicay
estratégicaquetienenlasempresasdeinteractuarconloscompradores
potenciales, se convierte en el elemento mas sensible de dicha cadena
devalory alrededor del cual deben ordenarse el resto de eslabones de
la empresa.

Mediante el posicionamiento adecuado en el E3 y con un Ffront
office disenado al efecto, los estudios de arquitectura, las empresas
promotoras y las constructoras, podran acceder a compradores
potenciales a los que antes no tenian acceso, dispondran de suficientes
datos de navegacion sobre necesidades y preferencias del consumidor,
permitirdn a estos participar en el proceso de disefio y decoracién
de su hogar y les ayudaran a tomar decisiones compartidas sobre la
manera de vivir el hogar codisenado y de irimaginando las sensaciones y
experiencias que vivir ese espacio supone.

No escapara a este cambio en la cadena de valor la construccién de obra
publica en la que, cada vez mas, la opinién de los ciudadanos va a contar
en la asignacion de presupuestos y delimitacién de prioridades, con el
légico rendimiento electoral para los gestores publicos. Ya es frecuente,
pero lo serd ain mas, la consulta ciudadana en la elaboracion de planes
urbanisticos y proyectos de la ciudad. Y ante estos habitos, las empresas
que faciliten aplicaciones que permitan estainteractuacién contaran con
ventajas competitivas claras que le haran tomar posiciones ventajosas
ante las decisiones administrativas de los gestores publicos.
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Nuevos materiales y cambios
en la produccion

No es necesario insistir en las profundas modificaciones que se estan
produciendo en el sector en relacién con la aparicion de nuevos
materiales y nuevos modelos y métodos de construccién mas eficientes
yrapidos. Eldesarrollo del sector en los paises asiaticos esta permitiendo
experimentar con éxito una manera diferente de entender la actividad
que se ird expandiendo, por su productividad, al resto de paises.

También el desarrollo de nuevos materiales y el inicio de la
comercializacion competitiva de las impresoras 3D, permiten atisbar
una revolucién en el sector de fabricacién de materiales en linea con el
proceso de diferenciacion que el neoconsumidor esta demandando.

Seesperaunaauténticarevolucidondisruptivaconlautilizaciéon,demanera
masiva, de las impresoras 3D. Si bien es comUn que sean ya utilizadas en
los procesos de disefio y en maquetas de proyectos, estd muy proxima su
comercializacién para hogares e industrias con numerosas aplicaciones;
siendo comun la opinién de que serd el sector de la construccién uno de
los que la utilizardn de manera masiva en la construccién de materiales
de toda indole y funcionalidad y a unos precios altamente competitivos.

El efecto de la impresién en 3D va a provocar un cambio revolucionario
en la concepcion de la fabricacién, el comercio y el transporte, en la
medida que no serd necesario localizar la fabricacion en paises con mano
de obra barata, principalmente paises emergentes, y transportar esta
produccién por medio maritimo o terrestre a los paises consumidores,
sino que se podra fabricar con una localizacién inmediata al destino final
de la produccion.

Por otro lado, si en la actualidad, la impresion en 3D estd limitada a
componentes de un solo material y preferentemente de derivados
plasticos, se trabaja ya en impresoras en fases en las que incorporan
impresién con distintos materiales y diferente consistencia final, que
permitirdn ser utilizados en la construccién con total fiabilidad y garantia.
Y, todo ello, sin poder referirnos aln a la aparicién de nuevos materiales
de desarrollo nanotecnolégico mas apto para la construccion que los
actuales. Se espera, pues, una revolucién disruptiva que va a originar
un crecimiento exponencial en el uso de esta tecnologia y que puede
revolucionar el sector de la Construccién, tanto en la fabricaciéon de
materiales como en la concepcién de edificios e infraestructura urbana.
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Elementos del nhuevo enfoque

Las nuevas tendencias, permiten vislumbrar un conjunto de elementos
disponibles para el disefio de un nuevo enfoque en el sector de la
Construccién, que podemos aglutinar en tres drivers diferenciados:

¢ Laciudad como escenario.
e Losagentes de la demanda.

e Los agentes de la oferta.

Parece en primer lugar que, segin hemos visto, la ciudad va a ser el
espacio central de confluencia de diferentes tendencias. La evolucién de
la poblacidn, creciente, envejecida y migratoria, va a requerir un proceso
continuado de inversiones en infraestructuras y viviendas, respetuosa
con el medioambiente y donde los conceptos “verde” y “sostenibles”,
serdn exigencia de la legislacion administrativa junto a una gestion
inteligente del gobierno de la ciudad.

En lo referente a los ciudadanos, los neoconsumidores serdn agentes
cada vez mas participativos en el disefo de planes urbanisticos, gestion
de recursos y suministros, planificacién de espacios urbanos, diseno
residencial y, serdn a su vez, los agentes que van a ser el vehiculo de
la innovaciéon del sector y de la aportaciéon de informacién sobre sus
necesidades y demandas. Serdn demandantes exigentes que requieren
una conectividad permanente y unas condiciones de habitabilidad de la
vivienda muy especificas y desarrolladas.

Finalmente, del lado de la oferta de sector, junto a la irrupcidon de
nuevos fondos de inversion y de nuevos vehiculos de inversién, parece
que el sector debe abordar dos cambios importantes.

El primero de ellos debe venir de un cambio de visién en la construccién
residencial, que acepte que deben adecuarse mdas a la demanda
que hacer un diseno de la vivienda desde la oferta, como ha venido
ocurriendo hasta ahora. Para ello, promotores, gestores inmobiliarios
y arquitectos, deben posicionarse en el espacio digital como fuente de
informacién y deben configurar sus empresas de manera que den una
especial relevancia al front office, para poder actuar en este nuevo
escenario de negocio.

Sin embargo, y nuevamente a diferencia del comportamiento en el ciclo
anterior, en la obra civil, quizas sea necesario un comportamiento mas
interactivo con los gestores publicos, que ayude a estos a satisfacer la
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demanda de sus electores en el mantenimiento y la proyeccién de las
ciudades y la mejor gestion de las mismas. Dar soluciones integrales a

Dar SOlUClOneS problemas de ciudades y redes de interconexién, puede constituirse en

integrales a oportunidades de negocios, en la medida que los avances tecnoldgicos
que estan afectando al sector, permiten proponer soluciones que

prOblemas de escapan, por su formaciény actividad, a los gestores publicos.
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En segundo lugar, desde el lado de la produccién, los nuevos materiales
van a requerir, aunque no de forma inmediata, un proceso de formacion
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'. d.d de conexion, sensores, centros de datos y software y aplicaciones
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odo parece indicar que sera dificil que, sin un cambio
estratégico profundo, el sector de la Construccion pueda
iniciar un nuevo ciclo econémico de similares resultados
a los ciclos anteriores, dado que, si nos atenemos a la
previsible evolucion de la economia espanola, con sus condicionantes
de deuday ajustes previstos, no es previsible una explosion
indiscriminada de la demanda residencial o de la inversion en obra
publica. Ademas, como se ha expuesto, los factores, tanto desde
la demanda como desde la oferta han cambiado sustancialmente
y las condiciones generales de financiacion para todos los agentes
implicados también son muy diferentes.

No obstante, analizando las tendencias que afectan al sectory

los cambios de diversa naturaleza que se perciben, parece posible
plantear un nuevo ciclo de crecimiento basado en un planteamiento
de las lineas de negocio que combine los modelos de produccién
anteriores con una vision diferente y disruptiva de la manera de
entender esta actividad econémica. Detallamos a continuacion las
posibles lineas de negocio y los cambios y adaptaciones que los
agentes implicados van a tener que asumir como reto.
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Ciudades Inteligentes: el vector
SMART y sus componentes

Desde hace unos anos el paradigma de la ciudad inteligente, ha venido
expandiéndose y articulando proyectos en distintas ciudades que
pretenden alcanzar esta etiqueta relacionada con la calidad de vida y la
excelencia urbana.

El concepto de SMART City ha ido ganando adeptos en cuanto al marco
de referencia conceptual a la hora de proyectar ciudades hacia el futuro
y es utilizado a modo de guia en los nuevos proyectos de inversion en
obra civil y actividad residencial.

Podriamso conceptualizar la vision de SMART City, como un vector
con diversos componentes que deben ser gestionados buscando
gradualmente un indicador cuantitativo de excelencia en los mismos.
Entre estos componentes, y sin animo de cerrar el vector, podemos
destacar:

« Eficiencia energética en viviendas, empresas, industrias y la ciudad
en su conjunto.

o Calidad ambiental y eficiencia en el suministro de recursos escasosy
estratégicos como el agua, el medioambiente, la limpiezay la gestion
de residuos.

e Reduccidn de los costes de transaccion para el ciudadano de la movi-
lidad en el transporte, las obras de mantenimiento, el uso de lainfor-
macién estratégica en la toma de decisiones de los ciudadanos y la
reduccién de trdmites administrativos requeridos para el desempenio
de actividades personales o empresariales.

o Conectividad de la ciudad fisica y virtual.

e Competitividad econémica, entendiendo por ella contar con un teji-
do productivo innovador que genere una elevada Renta por habitan-
te y reduccion de la pobrezay la exclusiéon social.

e Contar con una poblaciéon que acumule de manera constante un capi-
tal humano dindmico y actualizado.

» Comunicacion fluida de los actores de la ciudad de manera personalizada.

o Sostenibilidad ambiental y econémica.

Sin animo de ser exhaustivos en los componentes, el vector SMART
constituye una vision estratégica en el disefo de las ciudades, que
debe implementarse en programas diferenciados que pudiera servir de
vehiculo dinamizador de sector de la Construccién.
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Ciudades: las nuevas
infraestructuras

Acorde con las tendencias expuestas, el crecimiento de las ciudades y los
parametros de gestidn inteligente de las mismas, va a seguir requiriendo
infraestructuras de todo tipo y dimensién:

e Vias de accesoy conexion a la ciudad.

o Implantacién de sistemas de gestion del trafico basado en modelos
deinteligencia artificial.

o Sistemas de control ambiental del trafico y de emisién de gases in-
dustriales.

e Redes eficientes y su mantenimiento de suministros de energia, gas
y agua.

e Modelos eficientes de gestion de residuos y plantas de reciclaje de
materiales.

e Servicios de urgencia y seguridad.

o Nuevas construcciones que atraigan actividad industrial, comercial,
turistica, de ocio y financiera a la ciudad. La salida de la crisis sosteni-
da, va a requerir de las ciudades que desarrollen una especial capaci-
dad para atraer inversiones productivas y de conocimiento y para ello
deben disponer de espacios e infraestructuras adecuados y gestiona-
dos con una mayor flexibilidad y eficiencia en tiempo y tramites, de lo
que viene siendo habitual.

e Unainfraestructura suficiente que sostenga la demanda de sanidad
y la educacién, que seguirdn siendo una necesidad creciente ante
una poblacién envejecida que va a necesitar mas atencion médicay,
junto a esta necesidad, una mayor demanda de conocimiento y capi-
tal humano.

Es necesario, pues, apoyar el disefio y la implantacién de los proyectos
de SMART City, en la medida que puede ser un factor dinamizador del
sector de la Construcciéon en sus diferentes lineas de negocios y hacer
participe al sector en el disefio de estos proyectos, en la medida que
no es previsible que la financiacion publica sea suficiente y se requiera
sistemas de financiacion y gestion compartidos, para elementos
concretos de los diferentes componentes del vector SMART.
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Construccion Residencial: viviendas
adaptadas a la demanda

Quizas sea la linea de negocio de nuevas viviendas la que requiera un
mayor cambio estratégico y es posible que este cambio parta de la
segmentacién del usuario y de la adecuaciéon de la oferta a la demanda.

e De un lado, la presion social ante la mayor desigualdad que la crisis
ha originado, va a requerir la construccién de viviendas en alquiler o
propiedad para cubrir esta demanda social.

o De otro, las caracteristicas de los neoconsumidores, junto a las ma-
yores dificultades de financiacion, los niveles de renta mas ajustados
y la posible movilidad de la poblacién, va a demandar un stock de
vivienda en alquiler creciente, que sera construido y gestionado en
buena parte por los fondos de inversién, con unos modelos de nego-
cios muy diferentes de los habituales.

e Es previsible, ademas, que el modelo de promocién en cooperati-
va de propietarios resurja ante las dificultades de financiacién para
promociones integrales.

o Finalmente, los promotores tendran una mayor dificultad para ven-
der las viviendas y la competencia va a requerir, para tener éxito,
conocer bien la demanday ofrecer viviendas adecuadas.

Por todo ello, es posible que el diseno de productos “jumbos”, que se
adecuaban a cualquier tipo de familiay comprador, no seaya la decision
adecuada y sea necesario segmentar la construccién atendiendo a
distintos tiposde consumidores que requierenviviendasdiferentes. Por
ello, y de manera tentativa, quizas podriamos diferenciar una cartera
de productos que requeririan localizaciones, disefios, equipamientos y
materiales diferenciados:

o Simple Buildings: Uno de estos segmentos de edificios pueden con-
siderarse edificios austeros, que combinen sobriedad en materiales
y equipamientos y puedan ser construidos con unos costes lo mas
reducido posibles. Irian dirigidos a personas de bajo nivel de rentas,
estudiantes, personas con una alta movilidad laboral que opten por
el alquiler, incluso por personas mayores que deseen cambiar sus
viviendas actuales, ya envejecidas, por otras nuevas, sencillas y fa-
ciles de vivir.

Las
caracteristicas
de los
neoconsumidores,
junto a las
mayores
dificultades de
financiacion, los
niveles de renta
mas ajustados
y la posible
movilidad de la
poblacion, va a
demandar un
stock de vivienda
en alquiler
creciente, que
sera construido
y gestionado en
buena parte por
los fondos de
inversion.
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« Wealth Buildings: estos serian edificios saludables y construidos ha-
cia el exterior, en espacios abiertos, enclavados en un entorno natural
proximo de calidad y que contaran con una infraestructura tecnolégi-
ca capaz de medir y controlar las condiciones de habitabilidad inter-
nas de la vivienda mas saludables. La demanda de controles telemé-
dicos es cada vez mas creciente y demandada por toda la poblaciéon
y muy especialmente por las personas de edad, que podrian reque-
rir viviendas con un modelo de gestién que incluyera determinados
cuidados de atencion y enfermeria que cada vez son mas valorados.
En este segmento, debe pensarse en la potencialidad de la costa es-
panola para atraer a jubilados extranjeros de elevado nivel de renta
que requieren una disponibilidad de servicios médicos existentes en
la economia espanola con indicadores suficientes de calidad.

» Efficent Building: constituirian estos, edificios que se diferenciaran
por estar disenados pensando en las tecnologias mas activas en el
ahorro energético, el uso racional del agua, sistemas de reciclaje
individualizado de basuras y residuos, urbanizacién inteligente del
complejo de viviendas, etc., asi como en el uso de materiales de la
construccion biodegradables.

o Conected Building: este segmento atraeria a aquella parte de la de-
manda que esta dispuesta a pagar por viviendas cuyos parametros
de habitabilidad puedan ser controlados mediante la conexién en
red con aplicaciones volcadas en dispositivos moéviles. Serian segu-
ramente viviendas de diseno futurista, que contarian con una exten-
sién de la red de telecomunicaciones por toda la superficie y senso-
res multiples que permitieran la gestion M2M de la habitabilidad.

Los agentes que componen la oferta del sector, deben entender que
la creacion del valor esta basada en la diferenciacién del producto y
en adecuarlo de forma personalizada a los deseos y las sensaciones de
cada comprador, un reto que dara sus frutos a quien asuma de manera
decidida este cambio estratégico.
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Rehabilitacion: viejos edificios,
nuevos conceptos

La rehabilitacién de viviendas y edificios publicos constituye sin duda,
una de las principales lineas de negocios en el nuevo ciclo de expansién
econdmica. Las zonasy tipologias de edificios que requieren procesos de
rehabilitaciéon y modernizacién son diversas. Desde barrios construidos
hace mas de 50 afos, a poligonos industriales muy deteriorados, zonas
turisticas degradadas, edificios de servicios publicos envejecidos, etc.
Por ello las ciudades deben lanzar diversos programas de rehabilitacion
combinando incentivos fiscales, con subvenciones, financiacion a
inversiones privadas e inversiones publicas directas.

Algunos de estos programas especificos podrian centrarse en:

» Viviendas particulares.

e Actuaciones integrales en barrios envejecidos.

o Inversiones en la rehabilitaciéon de edificios publicos e infraestruc-
tura urbana.

o Poligonos industriales y zonas comerciales deterioradas.

e Zonas turisticas degradadas.

Esta actuacion, se estd ya llevando a cabo por el Ministerio y en muchas
ciudades y CCAA espafolas con programas de mejora en el consumo
energético, basado en cerramientos y el uso de energias alternativas.

La aparicion de nuevos materiales de revestimiento, pueden originar
ademas programas de rehabilitacién integrales de barrios deteriorados
en una colaboraciéon publico-privada entre los propietarios y los
ayuntamientos que ayudarian a cambiar la visibilidad urbana y
permitiria mejorar ademads la infraestructura de zonas marginales de
muchas ciudades.
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Es de esperar Infraestructuras: redes de conexion

que los y suministros
proyectos de

. Junto a las viviendas y la infraestructura de las ciudades, la obra civil
gener,aC|on de que interconecta ciudades y permite el acceso a las mismas, debe seguir
energla SOlar completando proyectos de circunvalacién, dedicando mas recursos al

ue se Vienen mantenimiento de la infraestructura existente, que se ha deteriorado
q muy rapidamente en estos afos de recortes presupuestarios y
desarrollando completando aquellos trazados proyectados que han hecho de la
en los pal'ses economia espanola un area que tiene en la infraestructura uno de sus
. . principales factores favorables de competitividad.
africanos junto
a la propia Las necesidades nacionales de infraestructuras son diversas y tiene unas
d .’ lineas maestras de implantacion a través de la red de alta velocidad y las
pro FCC'O“ lineas ferroviarias mediterraneas de interconexién europea.
propia de
4 Junto a estas actuaciones, la situacion geoestratégica espanola en lo
er,|e_rgla so"a_r y referente al suministro de gas, debido a los problemas que atraviesan
eollca, requieran los paises de la Europa del Este, pueden abrir una nueva linea de
de redes de proyectos de inversion en esta infraestructura.
transporte En el mismo sentido, es de esperar que los proyectos de generacién de
Y 4 -
electnco que energia solar que se vienen desarrollando en los paises africanos junto a

la propia produccién propia de energia solary edlica, requieran de redes
unan l'os Centros de transporte eléctrico que unan los centros productores del norte de
prOdUCtores Africa con los consumidores europeos. Los costes de produccién de la
del norte de energia solar fotovoltaica y edlica se han reducido sustancialmente y la

s pérdida, cada vez menor, de energia en el suministro a larga distancia
Afl'lca con los permiten aventurar que esta sera la nueva fuente energética europeay
Consumldores el espacio espanol su lugar de paso.
europeos- Si el gas y la electricidad van a requerir nuevas infraestructuras que

combinen eficiencia y sostenibilidad, algo muy similar ocurre con la
gestion del agua, un recurso escaso que se intenta combatir con una
mayor eficiencia en su canalizacién y consumo junto a inversiones en
plantas de desalinizacion.

3 Word Economic Forum: “Global Competitiveness Report 2013-14.
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Nuevos agentes,
nuevos modelos de negocios

Son diversos los agentes implicados para afrontar un nuevo ciclo y el
impacto de las nuevas tendencias sera diferente en cada uno de ellos.

En primer lugar, las Administraciones Publicas deben asumir con
decisién que la eficiencia del sector requiere un comportamiento
diferente en la gestién de permisos y tramites, adjudicacién de obras,
pagos de ejecuciones, subvenciones y en general la simplificaciéon de
la burocracia administrativa. Los sistemas de informacién permiten
estas mejoras con costes reducidos pero, hasta la fecha, no se ha
iniciado esta necesaria simplificacion con la voluntad adecuada. En
los principales informes sobre competitividad de paises, la burocracia
administrativa, los trdmites para abrir negocios, la excesiva regulacion
fiscal, administrativay laboral, aparecen como las principales causas de
la pérdida de competitividad de la economia espaiiola™.

EnloreferentealasSMART Cities, los Ayuntamientos deberian constituir
plataformas mixtas publico-privadas que permitieran aprovechar esta
dindmica para generar actividad econémica en el sectory poder detectar
mejor las necesidades de los ciudadanosy las soluciones que el sector de
la Construccion puede ofrecer.

Los promotores de vivienda y gestores inmobiliarios deben
aprovechar mas el espacio digital tanto para presentar las futuras
promociones como para ofrecer las viviendas construidas, pero
ademas, deben modificar su cadena de valor de sus empresas para
poder captar la informacion del comportamiento de los posibles
compradores y sus necesidades, ofreciendo espacios, junto a los
estudios de arquitectura, para que el neoconsumidor pueda participar
en el disefo de sus viviendas y en la eleccion del tipo de habitat que
quiere y los materiales que desea. El manejo de los grandes datos,
ofrecerd nuevas oportunidades para detectar las caracteristicas del
consumidor y sus necesidades.

Tanto los promotores de viviendas como los estudios de arquitectura
deberian conectar mas sus front-office al objeto de ofrecer al usuario
una plataforma Gnica de interactuacion, con una diferenciaciéon mayor
de la cartera de productos y un mayor detalle de las caracteristicas
de construccion, habitabilidad e infraestructura tecnoldgica de las
viviendas.

14 Banco Mundial: “Doing Business”.

En los
principales
informes sobre
competitividad
de paises, la
burocracia
administrativa,
los tramites
para abrir
negocios, la
excesiva
regulacion fiscal,
administrativa
y laboral,
aparecen como
las principales
causas de la
pérdida de

competitividad
de la economia
espanola.




46

No parece que
los centros

de formacion
tradicionales
sean capaces
de formar a
técnicos y
trabajadores
en las ultimas
tecnologias
aplicadas al
sector, sino
que deberian
ser las propias
empresas
constructoras,
en alianza con
los fabricantes
de materiales,

quienes disenen

e implementen

estos cursos de

formacion.

04. UNA VISION DISRUPTIVA PARA EL SECTOR DE LA CONSTRUCCION: AGENTES Y LINEAS DE NEGOCIOS
INFORME CONSTRUMAT / DISENANDO UN NUEVO CICLO DE VALOR EN LA CONSTRUCCION

No es necesario insistir en la integracién en los estudios de arquitectura
de expertos en tecnologias de la informacién que den soporte a la
infraestructura tecnoldgica que incorporan cada vez mas los edificios.

Los constructores y trabajadores, van a tener que recibir una
formacion permanente ante los nuevos materiales y los nuevos modelos
de construccion, mas eficientes en tiempo, utilizando mas materiales
prefabricados vy, en la obra civil, con un componente tecnolégico
cada vez mas sofisticado. No parece que los centros de formaciéon
tradicionales sean capaces de formar a técnicos y trabajadores en las
ultimas tecnologias aplicadas al sector, sino que deberian ser las propias
empresas constructoras, en alianza con los fabricantes de materiales,
quienes disefien e implementen estos cursos de formacion, tanto a sus
trabajadores como a trabajadores potenciales, e incluso certificaran
dichos cursos.

Los Fabricantes tienen que asumir uno de los retos mas dificiles de todo
el sector. Segun el segmento de la producciéon que ocupen, van a tener
que incorporar cambios disruptivos en sus modelos y corren un serio
peligro de quedar desplazados ante la alta competencia de los mercados
y los intensos procesos innovadores que se estan llevando a cabo. En la
evolucién de la impresién en 3D deberian posicionarse rapidamente e
integrarse en este circulo de innovacion. Es posible que su futuro pase
de fabricar materiales terminados a fabricar la “tinta” para imprimir los
diferentes componentes que el proceso de construcciéon requiera. Y
puede que estos elementos sean mas elementos prefabricados que se
engarcen con una tecnologia de construccién diferente.

Finalmente, no parece que los agentes financieros estén cambiando
mucho en sus estrategias. Los bancos tradicionales se han convertido
en agencias inmobiliarias, los nuevos services han aparecido en el
sector con fuerza ayudando a gestionar a los grandes fondos y bancos
sus activos inmobiliarios y las nuevas figuras con personalidad juridica
propia (SOCIMIs), estan vehiculizando la inversion al sector y dando
liquidez a los agentes. Quizas deberian de ser mas innovadores lanzando
productos nuevos de financiacién a cooperativas, pensionistas que
desean permutar sus viviendas envejecida por otras mas acordes a sus
necesidades, e hipotecas inversas que renueven el interés de la compra
de la vivienda propia como una manera de garantizar una pension
complementaria después de la jubilacién.

El nuevos ciclo va a exigir a los diferentes agentes implicados en el
sector, anteponer la creacion de valor para el neoconsumidor a otras
estrategias; ser mas eficiente en tiempo y recursos en la construccion,
construir a costes mas reducidos, reduciendo al maximo los coste de
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transaccion; detectar la demanday adaptarse a ella; modificar la cadena
de valor de las empresas dando la maxima relevancia al front-office y
su funcionalidad como espacio de negocio y captacion de informacion; y
asumir el desafio tecnolégico como una constante estratégica.

Losmodelosdelosciclosanterioresrequierenunarevisionenprofundidad
en cada linea de negocio y todos los agentes y muy especialmente las
Administraciones Publicas, deben afrontar este cambio. m
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Beyond Building
Barcelona

Reengineering

CONSTRUMAT

Tendencias y escenarios

dinamicos, visiones de modelos

de negocios diferenciados, nuevos
comportamientos de los agentes,...,
reconsideremos la propuesta:

01

iniciarse con un horizonte diferente, mas tecnoldgico, siguiendo

mas las tendencias que marca la demanda y aprovechando las
oportunidades de negocios del nuevo escenario digital y de las
innovaciones disruptivas que se estan produciendo.

a El nuevo ciclo de expansion del sector de la Construccion, debe

02

residencial, pero también en las necesidades de obra civil e

infraestructura urbana, al intervenir cada vez mas en el proceso
politico de toma de decisiones y compartir sus experiencias con espiritu
critico. Desarrolla pues, un proceso de empowerment creciente.

é El neoconsumidor marcard el modelo de negocio en el sector

03

Administraciones Publicas y deben hacerlo con diferentes

proyectos. El primero de ellos es manteniendo las grandes obras
deinfraestructura publica relacionadas con la conduccién de suministros
como el agua, el gasy la electricidad, el mantenimiento de la red de alta
velocidad que ha generado elevadas economias dinamicas en las grandes
compaiias de ingenieria civil y construccion; debe completar la red
terrestre de transporte de mercancias en el corredor del mediterraneoy
dedicarde manera permanente los recursos necesarios almantenimiento
de la infraestructura existente, que constituye uno de los principales
factores de competitividad del pais.

é Sin duda el gran driver de expansion del sector sequirdn siendo las

de ciudades de mediano y gran tamano, deben estructurar un
proyecto nacional de SMART Cities, que opte a los programas
comunitarios europeos de financiacion y provea de fondos para el
desarrollo de algunos de los componentes del vector SMART de manera

g El Gobierno central, los Gobiernos regionales y los Ayuntamientos
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coordinada. Por la demanda social y la rentabilidad politica, deberian
centrarse inicialmente en el componente Green del vector: la reducciéon
de la contaminacion en la ciudad, la eficiencia energéticay el ahorro de
agua; y con posterioridad en programas de mejora de gestién del trafico
y de la gestion inteligente de los servicios publicos. Esta accion
promoveria inversion en infraestructura con mayor distribucién
geografica que las grandes obras de ingenieria civil, e iria requiriendo
del sector acciones que incorporen componentes tecnolégicos a los
procesos de construccién habitual.

El programa de rehabilitacion debe mantenerse y potenciarse por

las distintas Administraciones Publicas, articulandose, en la medida

de las posibilidades presupuestarias, en subvenciones,
desgravaciones fiscales, exencién de tasas municipales y facilidad en los
tramites y exigencias administrativas. Junto a los programas de
rehabilitaciéon dirigidos al ahorro energético de las viviendas, deben
llevarse a cabo programas integrales en barrios depauperados, zonas
industriales degradadas, infraestructuras turisticas envejecidas y
edificios publicos que requieren inversiones en remozamiento y
adecuacion a las condiciones de habitabilidad y funcionalidad actuales.

En la construccién de viviendas, las Administraciones implicadas

tienen que poner en marcha un plan de eficiencia en su propio

funcionamiento, fijAndose objetivos cuantificables ambiciosos.
Periodos de tramitacién del planeamiento urbanistico entre 24 y 36
meses, plazos para la obtencién de licencia de 6 a 8 meses y la falta de
flexibilidad en los planeamientos urbanisticos para adecuarse a la
demanda, suponen un peso muerto para la dinamica de crecimiento que
el sector de la Construccion va a iniciar. Es necesario un planteamiento
mas racional de su innegable tarea de control y planificacién, pero los
sistemas de informacion actuales permiten reducir notablemente estos
plazos y deben establecerse programas que se comprometan a ello con
indicadores claros de la consecucién de objetivos.

La construccion de viviendas sencillas (Simple Building) por parte
de las Administraciones Publicas o la adquisicion con presupuestos
publicos de viviendas a bajo precio, del stock de viviendas sin
vender, para ofrecerlas en alquileres reducidos a jovenes y personas con
problemas econémicos, gestionadas por gestores publicos o agencias
privadas, puede ser una medida que contribuya a paliar situaciones que
provocan casos extremos de desigualdad social. Los presupuestos
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publicos dedican habitualmente parte de sus recursos a infraestructuras
y también puede hacerlo en viviendas para personas que necesitan un
hogar para viviry no pueden acceder a él. Es una cuestion de prioridades
segun las condiciones sociales en cada momento.

Debe disenarse un programa de viviendas para personas mayores,

que integren la permuta de sus viviendas actuales por viviendas de

otras caracteristicas mas adecuadas a sus necesidades, reduzca la
carga impositiva de la transmision patrimonial y el pago del IVA de la
nueva vivienda y cree un instrumento financiero de gestién de las
cantidades compensatorias y, en su caso, genere en la operacion
contratos de hipotecas inversas que permitan a las personas jubiladas
vivir en una vivienda mas adecuada y disponer de una pension
complementaria. Este plan deberia completarse mejorando las ayudas a
la rehabilitacion para aquellas personas que adquieran las viviendas de
la personas mayores. El sistema financiero nacional tiene suficiente
experiencia y conocimiento para poder llevar a cabo este programa que
constituiria unimportante driver de impulso al sector de la Construccion.

09

Promotores, agentes inmobiliarios y estudios de arquitectura,

deben invertir en sistemas de informacién que integren sus

modelos de negocios y permitan interactuar con el comprador.
Deberian contar con desgravaciones fiscales para estas inversiones, asi
como para los recursos dedicados a la formacién de sus trabajadores en
estas tecnologias.

10

Las empresas constructoras y los fabricantes deben poder

desgravar de los impuestos los fondos que dediquen a la formacién

de sus trabajadores y deben ser los agentes principales en la nueva
formacion y reciclaje de personas que estan desempleadas en el sector.
Estos agentes deberian poderintegrarse en los planes de formacién del
Gobierno y tener acceso a los fondos existentes. El cambio tecnolégico
tan exponencial que estamos viviendo sélo permite dar una formacién
adecuada a las empresas que estan utilizando la tecnologia mas
disruptiva.

Elsector de la construccién estd saliendo de la crisis, se enfrenta a grandes
retos en un entorno que va a ser muy dindmico y sometido a cambios
tecnoldgicos profundos. Si hasta ahora ha sido el soporte del crecimiento
econdémico, con el cambio de vision adecuado, deberia sequir siendo el
sector que mas valor y empleo genere al nuevo ciclo econémico. m
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