Facultad de Ciencias Sociales,
Juridicas y de la Comunicacion

TRABAJO FIN DE GRADO

RELACIONES LABORALES Y RECURSOS HUMANOS

RETOS Y DESAFIOS DEL MERCADO DE TRABAJO EN
EL SECTOR INMOBILIARIO ESPANOL

GUILLERMO DEL OLMO MARTIN

DIRECTOR
IVAN BOAL SAN MIGUEL

Segovia, a 27 de junio de 2022



INDICE GENERAL

GLOSARIO DE TERMINOS UTILIZADOS

1. INTRODUCCION.
1.1. Objetivos del TFG.

1.2. Justificacion del tema objeto de estudio.

1.3. ESTRUCTURA Y METODOLOGIA.

2. ANALISIS DE LA COYUNTURA ECONOMICA.

2.1. Situacion econémica actual.

2.1.1. P.1.B. (Producto Interior Bruto).

2.1.2. Empleo.

2.1.3. Inflacion.

2.1.4. Saldo Exterior.

2.1.5. Tipos de Interés.

2.1.6. Oportunidades y amenazas de la economia espafiola en 2022.
2.2. Contexto actual del Real Estate. Un Sector ciclico.

2.2.1 Breve referencia histérica a los ciclos mas recientes. Periodo 2005-2021.
2.2.2 A dénde vamos. Evolucion del ciclo Inmobiliario.

3. RETOS Y DESAFIOS DEL MERCADO DE TRABAJO EN EL SECTOR
INMOBILIARIO.

3.1. Tensiones en el proceso: la construccion.

3.2. Mano de obra envejecida. Falta de relevo.

4. ACCIONES PARA REVERTIR LAS TENSIONES DEL SECTOR.
4.1. Industrializacion del sector.
4.2. Atraer a las nuevas generaciones y mano de obra extranjera.

4.3. Formacion.
5. FONDOS NGEU. EL RETO QUE VIENE.
6. CONCLUSIONES.

7. BIBLIOGRAFIA.

10
10
10
12
14
15
16
17
17

18
21

24
29

32

34
34
39

42

44

50

52



INDICE DE GRAFICOS

-GRAFICO 2.1: EVOLUCION DEL PIB ANOS 2005-2022.- 10
-GRAFICO 2.2: RELACION ENTRE PIB Y DESEMPLEO- 11
-GRAFICO 2.3: TASAS DE ACTIVIDAD Y DESEMPLEO.- 13
-GRAFICO 2.4: IPC PERIODO 2002-2022- 14
-GRAFICO 2.5: EVOLUCION BALANZA DE PAGOS 2018-2021- 15
-GRAFICO 2.6: EVOLUCION EURIBOR 12 MESES, DE 2011-2022- 16
-GRAFICO 2.7.A: VISADOS DE OBRA 2006-2022- 19
-GRAFICO 2.7.B: VISADOS DE OBRA 2006-2022- 19

-GRAFICO 2.8: TRABAJADORES EN EL SECTOR CONSTRUCCION. (MILES)-
20

-GRAFICO 2.9: COMPRAVENTA DE VIVIENDAS. TOTAL Y OBRA NUEVA- 21
-GRAFICO 2.10: EVOLUCION DEL CICLO INMOBILIARIO- 22
-GRAFICO 3.11. LA PROMOCION INMOBILIARIA.- 25

-GRAFICO 3.12. EVOLUCION DE LOS PRECIOS DE LOS MATERIALES DE
CONSTRUCCION- 30

-GRAFICO 4.13. REPRESENTACION DEL PESO DE LA MANO DE OBRA.- 38

-GRAFICO 4.14.REPRESENTACION % TRABAJADORES ESPANOLES Y
EXTRANJEROS EN LA CONSTRUCCION.- 42



INDICE DE TABLAS

-TABLA 2.1: EVOLUCION % DEL PIB ANOS 2015 A 2021.- 11
-TABLA 2.2: % RELACIONADOS ENTRE PIB Y PARO- 12

-TABLA 2.3: % TASAS DE PARO Y ACTIVIDAD VARIOS EJERCICIOS ENTRE
2007 Y 2021- 13

-TABLA 2.4: CIFRAS DE NpMERO DE TRANSACCIONES Y PRECIO MEDIO
VIVIENDA €/M2 EN ESPANA- 23

-TABLA 3.5: PATRON ESTIMACION MANO DE OBRA EN GESTION.- 27

-TABLA 3.6: PATRON ESTIMACION MANO DE OBRA DIRECCION
FACULTATIVA.- 28

-TABLA 3.7: PATRON ESTIMACION MANO DE OBRA EN EJECUCION DE
OBRA.- 29

-TABLA 3.8: SUBIDA COSTES MATERIALES DIC-2020- DIC-2021-PREVISION
MAR-2022 31

-TABLA 3.9: % DE POBLACION POR FRANJA DE EDAD EMPLEADA EN
CONSTRUCCION.- 33

-TABLA 4.10: PATRON COMPARACION USO MANO DE OBRA ENTRE
PROMOCION TRADICIONAL Y PROMOCION INDUSTRIALIZADA I.- 36

-TABLA 4.11: PATRON COMPARACION USO MANO DE OBRA ENTRE
PROMOCION TRADICIONAL Y PROMOCION INDUSTRIALIZADA II.- 37

-TABLA 4.12: ASOCIACIONES DE LOS JOVENES AL TRABAJO EN LA
CONSTRUCCION- 40

-TABLA 4.13: SALARIOS MINIMOS TRABAJADORES DE LA CONSTRUCCION
PUBLICADOS EN EL BOE- 41

-TABLA 5.14: LINEAS DE ACCION FONDOS NGEU.- 46

-TABLA 5.15: REPARTO FONDOS NGEU EN MILLONES DE EUROS. PLAN
DE REHABILITACION DE VIVIENDA Y REGENERACION URBANA- 48



Glosario de términos utilizados

ACERTA: Empresa de servicios de consultoria inmobiliaria y de construccion.

AFO: Acta Final de Obra. Acta notarial que accede al registro de la propiedad acreditando
que las obras de edificacion han terminado.

Agentia RPlus: Agente rehabilitador creado por TINSA y Acerta.

Agente rehabilitador: Figura creada a partir de la llegada de los NGEU. Se encarga de

todo el proceso de gestion y solicitud de las subvenciones de rehabilitacion para
viviendas.

ASPRIMA: Asociacién de Promotores Inmobiliarios de Madrid.

Atlantida Homes: Empresa especializada en construccion modular de viviendas.

Balanza por_cuenta corriente: Recoge todas las transacciones de exportaciones e

importaciones de Bienes y servicios. Se subdivide en 4 balanzas de bienes, servicios,
rentas y transferencias. La balanza de bienes y servicios engloba el turismo, muy
importante en Esparia.

Balanza de Capital: Recoge las transacciones de un pais con el resto.

Bankinter: Banco Espafiol.

BCE: Banco Central Europeo.

BDE: Banco de Espafia.

CFO: Certificado Final de Obra, emitido por la Direccion Facultativa.

Cluster de la Edificacion: Conjunto de empresas e instituciones interrelacionadas con el

sector de la construccidn, en su mayoria socias de ASPRIMA, universidades y centros de
investigacion, con el objetivo de innovar en las técnicas de edificacion.

CNC: Confederacion Nacional de la Construccién.

COACM: Colegio Oficial de Arquitectos de Castilla la Mancha.

Construccién_Offsitte: Modalidad de construccion, que en consiste en ensamblar

elementos en fabrica, para posteriormente colocarlos en obra.

Direccién_facultativa: Equipo técnico en la direccion de una obra. Arquitecto y

arquitecto técnico.

Euribor a 12 meses: Tipo de interés al que se prestan el dinero entre si diferentes bancos
europeos, con vencimiento a 12 meses. indice mas utilizado para el calculo de las
hipotecas.

Endesa: Empresa Espafiola que opera principalmente en sector energético.



ERTES: Expediente de regulacion temporal de empleo

EEIN: Ficha Europea Informacién Normalizada. Desde la entrada en vigor de ley de
crédito inmobiliario, es la oferta vinculante con las condiciones de la hipoteca que se da
a los compradores particulares.

Fondos NGEU: Fondos Europeos Next Generation. Incentivo temporal de

recuperacion para paliar los dafios econémicos y sociales de la pandemia de la Covid-19.
Hard Cost: Construccion fisica del proyecto; engloba materiales, accesorios, mano de
obra de construccion

High Innovation Real Estate: Promotora lider a nivel nacional en ambitos residencial,

industrial y logistico.

High Innovation Obras y Servicios: Constructora lider a nivel nacional, perteneciente

al grupo hi Real Estate. Desarrolla su actividad en ambitos residencial, logistico,
industrial, urbanizacién y obra publica de infraestructuras.

ICIO: Impuesto sobre Construcciones Instalaciones y Obras. Impuesto municipal sobre
cada obra que ejecutas, que toma como base el PEM y que como maximo puede ser un
4%.

INE: Instituto Nacional de Estadistica.

Inflacién: Aumento generalizado y sostenido de los precios de bines y servicios durante
un periodo de tiempo determinado.

IPC: indice de Precios al Consumo. Informacion estadistica sobre la evolucion de los
precios de bienes y servicios en un periodo de tiempo.

LPO: Licencia Primera Ocupacion.

MITMA: Ministerio de Transportes, Movilidad y Agenda Urbana. El area de vivienda
pertenece a este ministerio.

OCT: Organismo de Control Técnico. Verifica la calidad de la ejecucién de la obra para
poder emitir el seguro de dafios decenal (SDD).

OHLA: Obrascon Huarte Lain. Empresa Espafiola de construccion.

OTIS: Fabricante de escaleras mecanicas y ascensores.

PEC: Presupuesto ejecucion de Contrata. Incluye el PEM (materiales y mano de obra) y
hay que sumarle los gatos generales (13%) y beneficio Industrial (6%). Ademas se suele
incluir el estudio de Seguridad y Salud, y control de calidad.

PEM: Presupuesto de ejecucion Material. Precio de los materiales de construccion y

mano de obra, en la ejecucion de una obra.



PIB: Producto interior bruto. Produccion de bienes y servicios finales de la economia,
excluidos los consumos intermedios. Bienes y servicios finales producidos en el interior
de una economia. Se puede medir por 3 vias: Produccidn, gasto y renta total.

Poblacion Activa: Poblacion que con edad de trabajar, quiere trabajar.

Poblacion desempleada: Poblacidn activa en situacion de desempleo.

Project Monitor: Monitorizacion de Proyectos. Figura externa exigida habitualmente en

la construccidn para un mayor control y revision del proyecto y control presupuestario.
Real Estate: Anglicismo que significa Bienes Raices. Se utiliza para referirse al sector
inmobiliario en general, en las actividades de alquiler y compraventa y engloba activos
de diferentes usos, como son: residencial, comercial y logistico.

REACT-EU: Ayuda a la Recuperacion para la Cohesion y los Territorios de Europa.
Rehabitern: Agente rehabilitador creado por Via Agora.

SDD: Seguro Dafios Decenal. Seguro obligatorio de la LOE que cubre dafios de
cimentacion y estructura durante 10 afios.

SMI: Salario minimo interprofesional.

Soft Cost: Gastos necesarios en el desarrollo de un proyecto que no son propiamente la
ejecucion de la obra, como son los gastos de disefio, legales, financieros y administrativos.
SPV: Special Puropose Vehicle. También denominada “Vehiculo” o “Sociedad
Vehicular”. Sociedad constituida por inversores para llevar a cabo un proyecto con ella,
con elevado nivel de apalancamiento.

Tasa de Actividad: Cociente en % entre la poblacién activa y la poblacion en edad de

trabajar.

Tasa de desempleo: En % nos da la tasa de poblacion desempleada entre la poblacion

activa.

TINSA: 12 Sociedad de Tasacién a nivel nacional.

TRC: Seguro Todo Riesgo Construccion. Cubre dafios en ejecucion de obra.

Uponor: Fabricante suelo radiante, calefaccion, sistemas eficiencia energética.

Via Agora: Sociedad Espafiola dedicada a la promocién inmobiliaria.

VI10: Valoracion Intermedia de Obra. Tasacion que se hace para medir el grado de
avance de una obra.

VPO: Vivienda de proteccion Oficial.

VPP: Vivienda de Proteccién Publica.

VPPB: Vivienda Proteccion Pablica Béasica.

VPPL : Vivienda Proteccién Precio Limitado.



1. Introduccion.

1.1. Objetivos del TFG.

Una vez superada la gran crisis del sector inmobiliario, e iniciado un nuevo
periodo de estabilizacidén y expansion del sector, cuyo comienzo se sitla en 2014 y que
Ilega hasta la actualidad, se presentan nuevos retos y dificultades, que se centran en la

falta de capital humano para desarrollar la actividad de construccion.

Los objetivos que se pretenden con este trabajo son identificar las causas que han
dado lugar a esta carestia de mano de obra en el sector de la construccién, y analizar las
perspectivas que comprometen el desarrollo de determinados proyectos inmobiliarios.
Ademas, se analizara a través de un patrén propio, la viabilidad de las diferentes acciones
que estd tomando el sector para revertir y solucionar el problema, focalizado en la

industrializacion del proceso constructivo.

1.2. Justificacion del tema objeto de estudio.

Hablamos de un sector clave en la economia espafiola, con una repercusion en el
PIB que ronda el 5,2% y con 1,3 millones de trabajadores. Se trata de un sector estratégico

para poder llevar a cabo los objetivos de transicion ecoldgica.

La llegada de los fondos NGEU y su aplicacion, seran una pieza determinante
durante los préximos afios para el desarrollo del pais, minorar la dependencia energética,
cumplir de los objetivos de transicion ecoldgica, y generacion de riqueza. En el sector
construccidn constituyen una oportunidad estratégica que va a requerir hacer frente a retos
hasta ahora desconocidos, desarrollando acciones que se basan en el ahorro energético y
la rehabilitacion de un parque de viviendas anticuado y energéticamente poco eficiente.
Para su consecucion y desarrollo es fundamental disponer de la mano de obra

especializada necesaria en el sector de la construccién y rehabilitacion.
1.3. Estructura y Metodologia.

Se ha estructurado el trabajo, en primer lugar, contextualizando la coyuntura
econdmica general y del sector inmobiliario en particular, en el punto namero 2 del
trabajo. Se da una breve vision desde los ultimos afios de expansion econdmica del

anterior ciclo (2005-2007). Contintia con el inicio y periodo de la gran recesion (2007-



2013); y la llegada al nuevo ciclo inmobiliario que va desde 2014 hasta la actualidad, con

pandemia mundial incluida.

En el apartado numero 3 se explica el proceso de trabajo en la promocion
inmobiliaria y se realiza un analisis propio, consistente en cuantificar las horas de trabajo
y mano de obra necesaria en cada uno de los procesos de la actividad. Se divide en 3

bloques:

- Gestion y Comercializacion.
- Direccion facultativa.

- Construccion.

Se pondra el foco en la construccion, y en las principales debilidades que presenta
en estos momentos; como es el alarmante porcentaje de trabajadores en una edad cercana

a la jubilacion y la falta de relevo generacional.

En el punto nimero 4 se tomara en consideracion las tres principales lineas de
accion para revertir las debilidades del sector en referencia a la mano de obra, que estan

directamente interrelacionadas entre si, y son:

- Industrializacion del proceso constructivo.
- Ser capaces de atraer a nuevas generaciones a los oficios.

- Formacion.

Dentro de este punto se realiza un analisis a partir de un patrén propio, en el que
se trata de cuantificar la mano de obra necesaria entre un proceso de construccién

tradicional y otro industrializado.

En el punto numero 5 se describe la llegada de fondos NGEU, como el gran reto
que se le presenta a la economia espafiola en general, y al sector construccion-

rehabilitacion en particular.

El trabajo finaliza con el punto nimero 6 donde se muestran las conclusiones

obtenidas.



2. Analisis de la coyuntura economica.

De cara a contextualizar el momento que estamos viviendo, se analizan los
parametros mas importantes de la economia espafiola y del sector inmobiliario en

particular, y su interrelacion con el mercado de trabajo.

2.1. Situaciéon econémica actual.

Para tener un fiel reflejo de la situacion actual, se analizan los parametros mas
importantes de la economia: la actividad (PIB), el empleo, la inflacion, el saldo exterior,

y otras variables, como es la evolucién de los tipos de interés.

2.1.1. P.1.B. (Producto Interior Bruto).

La evolucion de la actividad econdmica es la variable de referencia en la que se
sitla la actividad financiera, siendo la actividad real y la financiera dos caras de una
misma moneda. El crecimiento del PIB es la variable de referencia que explica gran parte

de la evolucién del mercado de trabajo.

PIB

22004 2006 2008 2010 2012 2014 2016 2018 2020 2022

-10

-12

-Gréfico 2.1: Evolucion del PIB afios 2005-2022.-
Fuente: Elaboracion propia a partir de datos del INE
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Siendo la evolucion porcentual de los 7 ultimos ejercicios:

PIB Espafa
2015 2016 2017 2018 2019 2020 2021
3,80% 3,00% 3,00% 2,30% 2,10% -10,80% 5,10%

-Tabla 2.1: Evolucion % del PIB afios 2015 a 2021.-
Fuente: Elaboracion propia a partir de datos del INE

Como se puede observar, al inicio de 2014 se aprecian tasas de crecimiento que

superan el 3%. En 2019 ya se hacen sentir ciertos signos de agotamiento, que culminaron

con la crisis provocada por la Covid-19, el confinamiento y la tremenda caida del PIB en

el afo 2020. En 2021 se inicia una senda de recuperacién, con menor intensidad de lo

esperado, y que no llega a alcanzar la riqueza perdida por la pandemia. En el ejercicio

actual hemos vuelto a un escenario de incertidumbre, amenazado por la situacion actual

de inflacidn desatada, crisis de las materias primas, conflictos bélicos y cuellos de botella

en las cadenas de suministro.

A continuacién, se representa la relacion de interdependencia que existe entre el

PIB y el desempleo:

30,00%
25,00%
20,00%
15,00%
10,00%
5,00%
0,00%
-5,00%
-10,00%
-15,00%

Relacién PIB y PARO

2007 2008 2010 2011 2013 2014 2015 2016 2017 2018 2015202072021

s P| B PARO

-Gréfico 2.2: Relacion entre PIB y desempleo-
Fuente: Elaboracién propia a partir de datos del INE
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2007 | 2008 2012 2014 2016 2018 2019 2020 2021
PIB 3,60% | 0,90% | -3,00% | 1,40% | 3,00% | 2,30% | 2,10% | -10,80% | 5,10%
PARO [8,57% | 13,79% | 25,77% | 23,70% | 18,63% | 14,45% | 13,78% | 16,13% | 13,33%

-Tabla 2.2: % relacionados entre PIB y PARO-
Fuente: Elaboracion propia a partir de datos del INE

La relacion entre el PIB y la tasa de paro en Espafia no tiene una relacion causa
efecto proporcional. Asi lo recoge en su manual el profesor Francisco Mochon “Economia
Teoria y Politica”, al describir la ley de Okun, sobre la idea de la relacion que existe entre
un fuerte crecimiento de la economia y el descenso del desempleo. Se afirma que para
poder apreciar un descenso en el desempleo de un 1%, debemos de crecer en tasas
cercanas o superiores al 3%. En el gréfico 2.2 podemos apreciar subidas de mas de 5
puntos en la tasa de desempleo en 2008. Realizando una media de los ejercicios 2008 a
2013 con una caida media en PIB de -1,32%, podemos observar una subida de la tasa de
desempleo media del 2,86%; y en los ejercicios que van de 2014 a 2018, con incremento
medio del PIB de un 2,70%, comprobamos una caida media de la tasa de desempleo de
un 2,26%. El dato de 2020 no sigue la tendencia por la excepcionalidad del caso de los
ERTES puestos en marcha por el gobierno de la nacion para paliar la crisis provocada por
la Covid-19.

En los ultimos afios, durante 2020 y 2021, las medidas introducidas por el
gobierno para amortiguar el impacto de la pandemia del Covid-19, el llamado Plan de
Recuperacién, Transformacion y Resiliencia, han conseguido amortiguar el impacto

sobre el desempleo.

Las tasas de PIB y su repercusion sobre el empleo, esta directamente relacionada
en todos los sectores en general, y en el sector inmobiliario y de la construccion en

particular.

2.1.2. Empleo.

Para contextualizar esta variante se analizan las tasas de desempleo y actividad en
su conjunto y no aisladamente. La tasa de actividad varia entre un 53% y 64% entre las
provincias espafiolas. Cabria preguntarse cual seria la tasa de desempleo si la tasa de

actividad fuera, por ejemplo, de un 70 -75%.
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Hay que tener en cuenta que la poblacion activa, es la poblacion que, teniendo
edad de trabajar, quiere trabajar. Es por esto, que es fundamental centrase en la tasa de

actividad, para explicar el dinamismo de una zona o region.

La tasa de paro confronta directamente con las necesidades de mano de obra y
déficit de personal cualificado en varios sectores, entre ellos, la construccion. Cabe
preguntarse: ¢son suficientemente atractivos los puestos que se ofertan? ;Se debe
aumentar la remuneracion tal y como se esta afirmando en estos tiempos para encontrar
trabajadores? En el sector de la construccién, segun la CNC, el sueldo mas bajo que
percibe una persona trabajadora del sector es de 18.255 euros anuales para el puesto de
peon; y el salario mas repetido es de 22.789 euros. En cualquier caso, salarios que superan

ampliamente el SMI.

Otro dato a tener en cuenta y que se da en todos los sectores de actividad, es que
el 14% de las personas ocupadas en Esparia son pobres. La precariedad en el empleo va
en contra de las necesidades de cubrir determinados puestos de trabajo, y también del

acceso a una vivienda digna.

Tasas de Actividad y de Paro

70,00
60,00
50,00
40,00
30,00
20,00
Lihh b
0,00 .
200774 201274 201474 201974 202074 202174
M Tasa Actividad M Tasa Paro
-Gréfico 2.3: Tasas de Actividad y desempleo.-
Fuente: Elaboracion propia a partir de datos del INE
2007T4 | 2012T4 | 2014T4 | 2019T4 | 2020T4 | 202174
Tasa Actividad | 59,47 60,23 59,77 58,74 58,19 58,65
Tasa Paro 8,57 25,77 23,70 13,78 16,13 13,33

-Tabla 2.3: % tasas de paro y actividad varios ejercicios entre 2007 y 2021-
Fuente: Elaboracion propia a partir de datos del INE
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2.1.3. Inflacion.

En momentos tan convulsos como los que vivimos a dia hoy, hace que veamos
unos datos de IPC totalmente anormales y dificiles de soportar. Son numerosos los
articulos que mencionan horizontes de estanflacion, dandose en abril de 2022, datos de
inflacion del 8,4%, una inflacion subyacente por encima del 4%, y un crecimiento de la

economia en minimos.

Desde finales de 2021 y durante 2022, sufrimos una escalada desenfrenada de
precios, propiciada originaria y principalmente, por el efecto embudo que ha provocado
la pandemia del Covid-19 en las cadenas de suministro, acentuado por las turbulencias
bélicas entre Ucrania y Rusia. A esto hay que afiadir el reciente confinamiento de Shangai,
que esta provocando nuevos cuellos de botella, con el cierre de su puerto para la salida de

materias primas.

El afio 2021 se cerrd con un IPC del 6,5%, y antes del comienzo de la guerra, en
febrero de 2022, de un 7,4%. Después, el comienzo de la invasion de Rusia a Ucrania ha

dado lugar a alcanzar el dato récord de marzo de 2022, un 9,8%.

Este incremento de precios, unido a las previsiones a la baja del PIB, nos llevara
a una pérdida de competitividad, menor crecimiento y su correspondiente repercusion en
el empleo, que a dia de hoy, todavia no se ve reflejado en los datos. Ademas, el poder
adquisitivo de los consumidores ha caido exponencialmente, por lo que esta subida de la
inflacion serd una amenaza durante estos proximos meses. Se aporta grafica que

representa la anormal subida de precios, que roza los dos digitos.

IPC ultimos 20 anos

12,0
10,0
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6,0
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2,0
0,0 : : : : : :
N 1 OV o0 o0 ™S QFIH T < on N 1 O o 00N O N < < on o
N NN A dA d J 49+ 4 4 4 4 4 O0OVO O O O ©O O O O O
_ZOOOOOOOOOOOOOOOOOOOOOOOOOO
Y AN AN AN AN AN AN AN AN AN AN AN AN AN AN AN AN AN AN AN AN NN NN

-Gréfico 2.4: IPC periodo 2002-2022-
Fuente: Elaboracién propia a partir de datos del INE
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El dato de abril bajo respecto al de marzo con un 8,3%, y el de mayo vuelve a la
senda alcista con un 8,7%. La ralentizacion de las tasas de crecimiento, hacen prever una

moderacion del IPC en los proximos meses.

En el mercado laboral, esta ronda inflacionista de los Gltimos meses ha supuesto
un alto empobrecimiento de los trabajadores, puesto que, en ningln caso, las subidas
salariales, han cubierto estas subidas. Todo esto perjudica al consumo, la creacion de
empleo, y lo que es méas importante, la competitividad de los puestos de trabajo que se

ofertan y que quedaran sin cubrir.

2.1.4. Saldo Exterior.

Teniendo en cuenta los datos que nos da la balanza de pagos en el cuadro que se
muestra a continuacion, y que nos proporciona el Banco de Espafia, nos encontramos con
una capacidad de financiacion para Espafia en el ejercicio 2021 de 22.313 millones de
Euros, recuperando terreno sobre la capacidad que tenia en 2020, un ejercicio con unas
cifras totalmente condicionadas por la pandemia de la Covid-19, en las que presentaba
una capacidad de financiacion de 13.720 millones de euros, pero aun con terreno por
recorrer para llegar a los datos de 2019 de 30.403 millones de euros. La balanza de bienes

y servicios, que incluye el turismo, es la principal damnificada por la pandemia.

Balanza de Pagos
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-Grafico 2.5: Evolucion Balanza de Pagos 2018-2021-
Fuente: Elaboracién propia a partir de datos del Banco de Espafia.
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En los Gltimos afios los servicios no relacionados con el turismo han creado un
superdvit positivo, y han generado capacidad de financiacion para el pais. Destaca la

distribucion y logistica, sector al que ha derivado gran numero de la mano de obra de la
construccion.

2.1.5. Tipos de Interés.

Los tipos de interés estan en negativo desde el afio 2016 y asi han continuado hasta
abril de 2022. En 2021 ha empezado a verse movimientos que apuntan hacia la
consolidacién de la recuperacion econdémica y consiguiente subida de tipos de interes,
pero lo cierto es que el BCE se habia mantenido en una posicion conservadora, aungue
recientemente ya ha anunciado una subida de 0,25% para el mes de julio de 2022. La
incertidumbre generada por los Gltimos acontecimientos, y una inflacion desbocada con
un crecimiento débil hacen gue la prudencia sea la ténica en Europa.

Lo cierto es que el Euribor, ha vuelto a ponerse en positivo desde abril de 2022,
iniciando una tendencia alcista, lo que ha provocado la subida generalizada de la demanda
hipotecaria a tipo fijo, asi como una subida generalizada de tipos por parte de las entidades

financieras, y que las FEIN se emitan con menor vigencia en prevision de mayores
subidas.

Evolucion Euribor 2011 - 2022
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-Grafico 2.6: Evolucién Euribor 12 meses, de 2011-2022-
Fuente: Elaboracién propia a partir de datos del Banco de Espafia y

www.euribordiario.es.-
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Los bancos centrales estdn moviendo posiciones, sobre todo la reserva federal de
Estados Unidos. En principio, el banco Central Europeo se mantenia estatico, y es porque
se piensa que tiene poca capacidad de movimiento, ya que una subida de tipos de interés
retraeria la demanda de unas economias que en este afio 2022 estan mostrando muchas

debilidades y un crecimiento menor del esperado.

Sera algo a vigilar, puesto cualquier subida de tipos de interés repercutird
directamente en la demanda de vivienda, ralentizara el crecimiento, y esto traera

consecuencias sobre el empleo.

2.1.6. Oportunidades y amenazas de la economia espafiola en 2022,

Visto cuanto antecede, 2022 se presenta con retos a superar, pero también se van
a dar oportunidades que deberemos afrontar en los proximos meses para una buena

evolucion de la economia y del empleo en Espafia.

OPORTUNIDADES: AMENAZAS.:
e Mejorade la situacion de la pandemia e Inflacién
e Vuelta del turismo generalizado, e Precios de la energia y materias
recuperacion del sector. primas.
e Fondos NGEU e Cuellos de botella en las cadenas de
suministros.

e Conflicto bélico Rusia —Ucrania.
e Evolucion Covid en Shangai.

e Subida tipos de interés

2.2. Contexto actual del Real Estate. Un Sector ciclico.

Estamos ante un sector ciclico, dependiente de los diferentes ciclos econémicos
en los que la demanda depende de la renta, y, por tanto, cuando la renta de los
consumidores se incrementa, se tiene mayor capacidad y mejores perspectivas de
inversion, mientras que cuando la renta de los consumidores cae, este sector es de los
principales damnificados por esta situacion. Es decir, es fundamental la confianza y

estabilidad econdmica para el sector.
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La demanda y la oferta del sector promotor residencial, va estrechamente ligada a
la estabilidad y seguridad econdmico-laboral de los participes de la compra, en lo que

supone un proyecto a largo plazo, como es la compra de la solucion habitacional.

En un mundo interconectado, cualquier signo de debilidad en cualquier pais,
repercute directa o indirectamente en la otra punta del mundo. Asi, el pasado 25 de abril
de 2022, el Banco de Espafia publicé una nota pidiendo monitorizar especialmente el
sector, ante la posibilidad de contagio, por supuesto riesgo de burbuja en algunos paises

del este de Europa y Balcanes.

2.2.1 Breve referencia historica a los ciclos mas recientes. Periodo 2005-2021.

Nuestra historia més reciente en el sector inmobiliario nos lleva como punto de
partida a la época mas expansionista del sector inmobiliario, esto es el periodo entre los
afios 2005 a 2007, continuando después con la crisis vivida durante el periodo 2008 a

2013; hasta el nuevo ciclo iniciado en 2014 y que nos lleva al presente.

En el afio 2007 nos encontramos con cifras récord en nimero de compraventas,
775.300; precedido por un 2006 con un namero de visados de obra maximo, de 181.702,
de los cuales 113.041 son obra nueva, convirtiéndose en el periodo de mayor expansion

en el sector inmobiliario.

Entramos en el periodo que va desde 2008 a 2013. En este Gltimo, la cifra de
visados cae a 56.436, lo que supone el dato mas bajo de este periodo. Coincide con el
estallido de la burbuja inmobiliaria que se inicié en 2007, y que dio lugar a un desplome
de los precios, pasando de tasas de crecimiento cercanas al 15%, a caidas continuadas en

el periodo que va desde 2009 a 2014.

En el periodo mas reciente, los visados en el afio 2020 llegaron a los 71.099.
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Visados de obra
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-Grafico 2.7.a: Visados de Obra 2006-2022-
Fuente: Elaboracién propia a partir de datos del Ministerio de Fomento

Visados por n2 de viviendas
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-Grafico 2.7.b: Visados de Obra 2006-2022-
Fuente: Elaboracién propia a partir de datos del Ministerio de Fomento

Mas llamativo es el grafico 2.7.b, observando el nimero de viviendas visadas de
obra nueva, donde pasamos de 865.561 en 2006, a 34.288 en 2013 y a las 108.318 de
2021.

Estas caidas en el numero de visados, y por tanto de las obras en ejecucion, han

tenido una repercusion directa sobre el empleo del sector, estando directamente
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relacionado el nimero de visados de obra nueva con la empleabilidad en el sector
construccion. Como se puede ver en el grafico numero 2.8 que sigue a continuacion, la
tendencia es la misma, existe una relacion directa entre el nimero de visados (grafico n°

2.7) y empleos generados (grafico n° 2.8).

Consultando los datos que nos ofrece el INE, observamos que pasamos de una
ocupacion de 2.679.000 trabajadores en el sector construccion en el primer trimestre de
2008, a 942.000 en el primer trimestre de 2014; que crece hasta 1.324.000 trabajadores

en el sector en el segundo trimestre de 2021.

Empleanos Construccion (miles personas)
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-Gréfico 2.8: Trabajadores en el sector construccion. (Miles)-
Fuente: Elaboracion propia a partir de datos del INE
Este desplome del empleo tan exagerado en el sector de mas de un 64%, derivado
de la caida en la produccion como consecuencia de la gran crisis econdémica (2008-2013),
se analizara méas adelante como causa del abandono y traslado de trabajadores a otros
sectores menos ciclicos, y que origina la consiguiente falta de mano de obra en la

actualidad.

En el siguiente grafico, sobre el periodo 2007 a 2021, se puede apreciar la caida

en el nimero de transacciones y posterior evolucion en las ventas.
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-Grafico 2.9: Compraventa de viviendas. Total y Obra Nueva-
Fuente: Elaboracion propia a partir de datos del INE

En el grafico nimero 2.9, de los datos que nos ofrece la estadistica del INE, de
cara a representar la evolucion del n°® de compraventas; se ha seleccionado el ejercicio
con mayor numero de transacciones, que es el 2007 con 775.300; el de menor nimero de
transacciones, el 2013 con 312.593; y la evolucion mas reciente del ciclo en los 4 Gltimos
gjercicios, en los que deberiamos de estar en un numeros por encima de las 500.000
transacciones, y que la crisis propiciada por la Covid-19, ha hecho que se dé la caida en
el nimero de transacciones que reflejan los datos de 2020, y del que en este momento
estamos saliendo. Este dato esté directamente relacionado con el periodo que mas ERTES

estaban activos.

No todo se le puede achacar a la pandemia, ya que el ejercicio 2019 daba signos

de madurez en los precios y cierto agotamiento en el ciclo expansionista.

2.2.2 A dénde vamos. Evolucion del ciclo Inmobiliario.

Analizando lo que supone la evolucién del ciclo del sector inmobiliario, se hace

referencia expresa a los cuatro estadios por los que evoluciona:

e Desaceleracion: Suben los precios y bajan las ventas.
e Contraccion: Bajan las ventas y también el precio de la vivienda.
e Estabilizacion: Suben las ventas mientras siguen bajando los precios.

e Expansion: Fase mas madura del ciclo, cuando las ventas y los precios suben.
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A través del siguiente grafico, quedan representados los cuatro estadios descritos
del ciclo inmobiliario entre los afios 2008 y 2022.

Se ha representado en un grafico de ejes, de forma porcentual, la evolucion del
namero de transacciones anuales y la evolucion de los precios de vivienda; situando en
cada cuadrante de la tabla y su estadio propio el ciclo inmobiliario vivido en cada
momento temporal.

ESTABILIZACION EXPANSION
l PRECIOS Evolucidon mercado Inmobiliario t PRECIOS
8,00%
1 ventas 1 venTas
6,00% ® 20?8 2017
4,008 2019 ® 2021
o
£ .
W 2,00% 2016
Rl !
2 ® 2020  0,00% @ 2015
;40,0% -30,0% -20,0% -10,0% 0,0% 10,0% 20,0% 30,0% 40,0%
c -2,00%
)
S
3 ® 2008 -4,00%
e ® 2014
-6,00%
® 2009 ¢ 5011 ® 2010
-8,00%
CONTRACCION o -16.00% DESACELERACION
013
I Precios 2012 1 erecios
-12,00%
Evolucion % N2 transaciones
I VvenTas U venTas

-Grafico 2.10: Evolucién del ciclo Inmobiliario-
Fuente: Elaboracion propia a partir de datos del INE y TINSA.

Es necesario destacar la alta volatilidad actual en el paso de un estadio a otro, y
como estos saltos de un estadio a otro, no siempre siguen su flujo natural, que seria en el
sentido de las agujas del reloj, sino que los pasos de un cuadrante a otro se dan en muy

cortos espacios de tiempo.

En la siguiente tabla se relaciona el nimero de transacciones por afio y el precio

medio en Espafia €/m2, sobre los que han extraido los porcentajes de la grafica anterior.
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Observando los datos de los afios mas recientes, vemos como desde el afio 2014

se incrementa anualmente el nimero de transacciones, hasta llegar al afio 2019, donde se

Ilegd a ver algun sintoma de madurez y agotamiento.

Posteriormente llegd la pandemia de la Covid-19 en el afio 2020 con una reduccion

importantisima del numero de transacciones y vertiginosa recuperacion en el ejercicio

2021.

Podemos observar que el afio 2021 se cerr6 en un estadio de expansion del ciclo

inmobiliario, donde la demanda contenida durante el periodo de confinamiento y la

pandemia se ha traducido en la cifra mas alta de transacciones realizadas, con 566.049,

desde 2007. En cuanto a los precios, podemos observar como se mantienen al alza durante

todo este periodo descrito, con el sostenimiento de los mismos durante el periodo de

pandemia.
Afio N° Transacciones Precio €/m2
2021 566.049 1.609 €
2020 420.238 1.538 €
2019 505.467 1.538 €
2018 517.984 1.475 €
2017 467.644 1.394 €
2016 405.385 1.313 €
2015 355.556 1.302 €
2014 318.830 1.296 €
2013 312.593 1.361 €
2012 318.534 1.522 €
2011 359.824 1.692 €
2010 439.591 1.815 €
2009 413.393 1.941 €
2008 552.080 2.076 €
2007 775.300 2.154 €

-Tabla 2.4: Cifras de numero de transacciones y precio medio vivienda €/m2 en

Fuente n° de transacciones: Datos del INE | Fuente precios de venta: TINSA

Espafa-
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3. Retos y desafios del mercado de trabajo en el sector inmobiliario.

Para entender el desarrollo de la actividad inmobiliaria, se ha realizado un
diagrama con el resumen de todos los procesos que participan en la promocién
inmobiliaria y todas sus actividades. Desde que los accionistas cuentan con el capital para
el desarrollo de una promocion inmobiliaria, se ponen en marcha los mecanismos
necesarios para el correcto devenir de la misma, realizando todos los actos y contratos

necesarios y disponiendo del personal cualificado correspondiente en cada area.

Como se puede observar en el diagrama, se ha desarrollado a través de cuatro

areas de trabajo diferenciadas dentro de la actividad de promotor.

Edificacion Financiera Juridica Comercial
Técnica

Dentro del &rea técnica se incluye la contratacion de la ejecucion de la obra, que
en todo momento sera objeto de estudio aparte, dado que las dificultades que se dan en
esta area constituyen el objetivo principal de este trabajo. A lo largo de este apartado se
cuantificaran las horas de trabajo en cada una de las areas de actividad a través de un
patron creado. Para ello se toman dos muestras de promocion inmobiliaria real y en
desarrollo actualmente, situadas en Villalbilla (urbanizaciones de Alcala de Henares) y
en el barrio de Barajas, ambas ubicadas en sectores en expansion dentro de la Comunidad
de Madrid, como dos claros ejemplos de actuaciones dentro de los ambitos de trabajo de
empresas punteras en el sector del real estate. Se toman estos dos ejemplos de contratos
de obra en ejecucion, utilizando las cifras de PEC y PEM. No es determinante la ubicacién
de estas promociones, pero si conocer el PEC y PEM real para poder cuantificar las horas

de trabajo y sacar el patron.
Estos patrones se van a analizar y desarrollar a través de tres areas:

e Contratos de gestion y comercializacion
e Contratos técnicos: Direccion facultativa, OCT, geotécnico....

e Contrato de ejecucion de Obra.

Con todo ello, se pretende establecer una comparativa entre las horas de trabajo
necesarias en la ejecucion de obra con un proceso tradicional, y lo que supondria un

proceso industrializado completo.
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-Grafico 3.11. La promocion Inmobiliaria.-
Fuente: elaboracion propia-
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Se describe a continuacion las actividades que se desarrollan en cada una de las

tres &reas objeto de estudio:

Gestion y comercializacion:

Dentro de esta area se desarrollan los servicios de gestion y comercializacion que

se exponen a continuacion:

1.

Administrativa y contable. Funciones relativas a:

- Facturacion

- Gestion contable

- Gestion, analisis y prevision de tesoreria

- Informes financieros

- Gestion de financiacion externa

- Gestion de seguros y avales

Fiscal. Funciones relativas a:

- Gestion de liquidacion de impuestos y tasas

- Gestion de inspecciones fiscales

- Asesoramiento para la optimizacion fiscal

Juridica. Funciones relativas a:

- Negociacion y elaboracién de contratos mercantiles

- Legislacion Proteccion de Datos de Caracter Personal

- Legislacion Blangueo de Capitales

- Inscripciones, licencias y concesiones administrativas

- Secretaria Juridica de la sociedad: convocatorias, reuniones,
comunicaciones y otros

- Estudio y redaccidn reservas, contratos privados y escrituras publicas de
compraventa clientes

- Estudio y redaccion contratos contratistas y proveedores en general

Técnica. Funciones relativas a:

- Gestion Juntas de Compensacion

- Gestion desarrollo urbanistico

- Gestion técnica de los activos

- Gestion licencias y permisos

- Gestion del proyecto arquitectonico
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Gestidn contratistas
Gestion de obra en curso

Gestion de postventa

5. Comercial. Funciones relativas a:

Marketing y publicidad

Investigacion de mercado

Estrategia de mercado y precios
Comercializacion de producto

Gestion de seguros y avales a clientes
Gestion entrega de llaves y escrituracion

6. Sistemas y telecomunicaciones. Funciones relativas a:

Sistemas de gestion contable y administrativa

Sistemas de correos electronicos

Sistema de gestion y optimizacion de la red de datos

Suministro, configuracion y mantenimiento de los servidores de
aplicaciones

Gestion de copias de seguridad

Gestion del sistema de proteccion de datos

-Fuente: Contratos de gestion High Innovation Real Estate, SL-

A continuacion, se presenta el patrén con la estimacion unidades mano de obra

que intervienen en gestion y comercializacion, en base al valor €/h de la hora de gestion.

Para ello se han tomado datos de dos promociones en curso del grupo High Innovation

Real Estate:
Promocion en Promocion en
Villalbilla (Madrid) | Barajas (Madrid)
Honorarios de Gestién y Comercializacion 498.826 € 776.384 €
Valor mano de obra Gestion 60 €/h 8.314 h 12.940 h
Jornada de trabajo anual 1.736 h 4,79 7,45
N° Trabajadores. Redondeo 5 8

-Tabla 3.5: Patrén estimacion mano de obra en gestion.-

Fuente: elaboracion propia-
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El ejercicio cuantifica las horas de trabajo necesarias en base a los honorarios
generados por el contrato de gestion y comercializacion, dividido por el valor €/h de la
hora de trabajo de consultor; para posteriormente sacar el nimero de trabajadores a
tiempo completo que se emplearian, en base a las horas de jornada de trabajo estipulada

en convenio.

Direccion Facultativa:

Esta parte hace referencia a la contratacion de los servicios de los profesionales
cualificados, consistentes en la prestacion de los servicios de redaccién completa del
Proyecto Basico, Proyecto de Ejecucion, que incluird el correspondiente Estudio de
Seguridad y Salud, asi como el seguimiento y Direccion Facultativa, tanto de Arquitecto
como de Arquitecto Técnico o Aparejador, de las obras a ejecutar.

Al igual que en el area de gestiodn, se saca patron en base al coste €/hora de trabajo

de un técnico, para llegar al nimero de horas de trabajo y consiguiente nimero de

trabajadores.
Villalbilla (Madrid) | Barajas (Madrid)

Honorarios Técnicos 132.000 € 120.000 €
Proyecto Béasico 52.800 € 36.923 €
Proyecto de Ejecucion 26.400 € 27.692 €
Direccion de Obra Arquitecto 26.400 € 35.385 €
Direccion de Obra A. Técnico 26.400 € 20.000 €
Estudios e Informes Técnicos 15.543 € 19.758 €
Coor. Seguridad y Salud 8.640 € 10.800 €
OCT 2.700 € 5.700 €
Topografico 2.522 € - €
Geotécnico 1.681 € 3.258 €
Suma Honorarios Técnicos 147.543 € 139.758 €
Horas Trabajo 60 €/h Gestion 2.459 2.329
Jornada de trabajo anual 1.736 h 1,42 1,34
N° Trabajadores. Redondeo 2 2

-Tabla 3.6: Patron estimacion mano de obra Direccion Facultativa.-
Fuente: elaboracion propia-
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Construccion:

La ejecucion de obra propiamente dicha, esto es, la ejecucion del proyecto
disefiado para la promocidn correspondiente, sera el centro del estudio desarrollado méas

adelante a lo largo del presente TFG y sobre el que se sacara patrén de comparacion.

Para cuantificar el nimero de trabajadores que interviene en la construccion de

una promocién, se empleara un patron a partir de los datos de promociones reales del

Grupo Hi Real Estate:

Villalbilla Barajas

(Madrid) (Madrid)
NUmero de unidades 22 12
PEC 3.432.492 € 3.200.000 €
PEM 2.797.315 € 2.617915€
40% PEM coste mano de obra total 1.118.926 € 1.047.166 €
Precio medio hora INE. (20,57 €/h) 20,57 €/h 20,57 €/h
Horas de trabajo 54.396 h 50.907 h
Jornada de trabajo anual 1.736 h 1.736 h
Cociente horas trabajo/jornada anual trabajador 31,33 29,32
N° Trabajadores. Redondeo 32 30

-Tabla 3.7: Patrén estimacion mano de obra en ejecucion de obra.-
Fuente: elaboracion propia-

Para obtener el nimero de trabajadores se han sacado las horas de trabajo
necesarias para realizar la promocion, en base al PEM vy el % estimado por el COACM
en que pesa la mano de obra sobre el mismo. A partir del tltimo valor que nos da el INE,
que estima la hora de la mano de obra en construccién, se obtiene las horas del trabajo
anuales como el cociente entre el 40% del PEM y el precio €/h. Se consigue el nimero
de trabajadores necesarios dividiendo el valor anterior obtenido entre las horas de jornada

de trabajo anual.

3.1. Tensiones en el proceso: la construccion.

La mayoria de las tensiones en el proceso de la promocion inmobiliaria se estan
dando en la construccién. La principal preocupacion de la actividad inmobiliaria durante

los Gltimos afios ha sido la falta de mano de obra. Destacar el periodo que va desde 2018
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a principios de 2021, donde la competencia entre las empresas del sector provocaba una
fuerte lucha por hacerse con las cuadrillas especializadas en los diferentes oficios.

Durante este ultimo afio se ha sumado el incremento de precios de los diferentes
materiales de construccion, como la principal preocupacion en el proceso de
construccion. En el siguiente grafico se muestran algunos de los materiales mas comunes

empleados en el proceso de construccion, destaca el incremento de precios de la energia.

Evolucion Precios materiales construccion

50,00%
40,00%
30,00%
20,00%
10,00%
0,00%
-10,00%

-20,00%

e Aluminio Cemento Energia
Materiales cerdmicos === Madera e Productos pldsticos
e \lateriales siderurgicos === Cobre e \/idrio

-Grafico 3.12. Evolucion de los precios de los materiales de construccion-
Fuente: elaboracién propia a partir de datos del INE

Nos encontramos en un momento muy activo en la promocion inmobiliaria, en el
que la demanda de vivienda de obra nueva estd muy por encima de la oferta que esta en
produccion. Las principales dificultades se encuentran en el incremento desbocado de los

costes de produccion.

Los costes de produccion han sufrido un desorbitado incremento a causa de los
precios de las materias primas y costes energéticos, iniciado y propiciado por la pandemia
de Covid-19, y los cuellos de botella que se han formado en la produccion de los
diferentes materiales necesarios en el proceso, y que se han visto sustancialmente
incrementados por la presente invasion de Rusia a Ucrania, y el desequilibrio que esto

estd provocando.
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En la siguiente tabla se puede apreciar que, en un periodo temporal de un afio y 3
meses (diciembre de 2020 a marzo de 2022), algunas de las principales materias primas
empleadas en la ejecucion de obra se han incrementado por encima del 60%; destacando

sobremanera el coste de la energia que se ha incrementado un 129%.

2022M03-Prev. | 2021M12 | 2020M12 | Incremento
Aluminio 162,44 146,050 102,175 58,98%
Cemento 114,02 105,098 101,120 12,76%
Energia 192,55 137,204 83,972 129,30%
Materiales ceramicos 146,74 117,097 104,329 40,65%
Madera 128,99 118,607 109,195 18,13%
Productos plasticos 126,44 119,658 104,311 21,21%
Materiales siderdargicos 156,38 140,331 94,834 64,90%
Cobre 150,92 141,139 106,343 41,92%
Vidrio 127,13 121,397 111,577 13,94%

-Tabla 3.8: Subida costes materiales Dic-2020- Dic-2021-Prevision mar-2022
Fuente: elaboracion propia a partir de datos del INE
La tendencia continda con mas fuerza en 2022, tal y como anticipa la previsién
del instituto valenciano de la edificacion a partir de los indices nacionales del INE. Para
una mejor visualizacion, se saca en la tabla el incremento porcentual de diciembre de
2020 a marzo de 2022.

La realidad es que el PEC de obras presupuestadas hace seis meses ha llegado a
incrementarse en torno a un 15%, algo totalmente inasumible para cualquier constructora

Y gque pone en jaque muchas promociones.

Todas estas dificultades son un afiadido a un problema que se ha convertido en
estructural del sector, y es la falta de mano de obra para los diferentes oficios de la
construccién. La gran destruccion de empleo surgida en la gran crisis de los afios 2008 a
2013, ha propiciado que muchos trabajadores de entonces buscasen estabilidad en otros
sectores, y nunca han regresado a los oficios relacionados con la construccién. Todo esto,
unido al envejecimiento de los actuales trabajadores, es un problema que se vera agravado
en los proximos afios como analizaremos en el punto siguiente, y que provoca que
determinadas inversiones no puedan iniciarse ya que la mayoria de las empresas del sector
tienen o tendran dificultades para cubrir los puestos de trabajo necesarios. Esto es
especialmente llamativo en un pais en el que hay un registro con méas de 3 millones de

parados, que supone aproximadamente una tasa del 14%.
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3.2. Mano de obra envejecida. Falta de relevo.

La crisis iniciada en el afio 2008 supuso la gran desbandada de trabajadores, la
recolocacion de estos en otros sectores, la denostacion del sector, y consiguiente injusta
estigmatizacion de cara a las nuevas generaciones. La realidad es que el problema que se

presenta con la falta de mano de obra puede poner en jaque al sector.

Mencionar también, que entre los trabajadores de méas edad que han tenido acceso
a una renta basica, esto ha desincentivado su vuelta al trabajo en la construccion,
acompafado de la economia sumergida existente en el mundo de la pequefia reforma; o
dicho de otra manera, segun expone el profesor Juan Torres Lopez en su obra “La renta
Basica”, es fuente de empoderamiento, y mejora en su capacidad de decision, a la hora
de cuantificar y aceptar un empleo, valorando desplazamientos diarios, movilidad
geografica, o capacidad de exigir mayores salarios, a partir de la base que supone la renta

basica.

A partir de la tabla nimero 3.9, que aparece en la pagina siguiente, elaborada a
partir de los datos que proporciona el INE de poblacion activa por grupo de edad, sexo y
rama de actividad, y calculado el porcentaje por franja de edad para mejor visualizacion,

se obtienen las siguientes conclusiones:

e Enelafio 2008, el 59,16% de los empleados en la construccion tenia menos de 40
afios, mientras que en el afio 2021 supone el 31,07%.

e En el afio 2008 el 9,47% de los trabajadores tenia mas de 55 afios, sin embargo,
en 2021 alcanza el 19,12%.

Estos datos hacen saltar todas las alarmas, con el agravante de perder por
jubilacion el 20% de los trabajadores actuales en un horizonte temporal de menos de una
década. En base a los afios seleccionados en la estadistica, es muy concluyente la
tendencia que sigue la franja de calor, en colores rojizos, donde se concentra el mayor
namero de trabajadores activos por franja de edad; y como esta franja avanza de manera

imparable acercandose a las edades de jubilacion.
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10,21%  10,15%  9,27% 8,78%

5 85% 720%  1027%  10.61% _

5,98% 6,39%

-Tabla 3.9: % de poblacion por franja de edad empleada en construccion.-
Fuente: elaboracion propia a partir de datos del INE



4. Acciones para revertir las tensiones del sector.

Son tres las principales lineas de actuacion que tiene el sector inmobiliario para
tratar de revertir la situacion actual de falta de mano de obra cualificada, y en las que se

esta trabajando:

e Industrializacion del sector.
e Atraer a las nuevas generaciones y mano de obra extranjera.

e Formacion

4.1. Industrializacion del sector.

Como alternativa a la construccion tradicional, consiste en la fabricacion de
elementos en serie para obtener estructuras completas mediante un ensamblaje posterior.

Es lo que se denomina construccion Offsitte.

Estos elementos pueden referirse a partes concretas y parciales de las viviendas,
como pueden ser los bafios; llegando a la totalidad del habitaculo, si bien el modelo 100%
industrializado no existe, necesitando que la preparacion del suelo, solado, zapatas,
losas... etc, sean por métodos tradicionales, como bien explica Alberto Martin Ramon
con los casos de estudio en su TFG “Los procesos de industrializacion en la construccion

tradicional”.

Esto va camino a estandarizar en un proceso las fases de disefio, produccion,
fabricacion y gestion; reduciendo en un primer momento los procesos que se estaban

implantando de personalizar viviendas.

Como principales ventajas, esta alternativa presenta las siguientes caracteristicas:
eficiencia, rapidez en la construccion, uso de menos personal, altas prestaciones, mayor
precision, disefio, ecologia, menor uso de agua, seguridad, mejor calidad de la

terminacion del producto y adaptacion al codigo técnico, y ahorro energético.
Ventajas en la eficiencia y atraccion de mano de obra, y ahorro de costes:

e Rapidez. Menos tiempo de ejecucion y menos coste; y por consiguiente el empleo

de mano de obra durante menos tiempo.
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e Menos personal. Diferentes publicaciones estiman que la necesidad de mano de
obra puede ser de un 50% menos, con respecto a la construccion tradicional. En
el presente TFG se sacara patron propio que contraste estos datos.

e Seguridad y salud. Mejoras importantes en este punto al concentrar la mano de
obra en fabrica y estandarizar los procesos de trabajo especializado para cada
puesto.

e Genera puestos de trabajo mas atractivos para los jovenes.

e Tecnificacion y especializacion de la mano de obra.

e Trabajo en cadena, sin inclemencias meteoroldgicas y cualquier otra incidencia
externa.

e Formacion y especializacién de los procesos y puestos de trabajo.

Punto y aparte quiero destacar, tal y como afirma Pablo Sainz Sanchez en su obra “La
casa industrializada un suefio incompleto” que por el momento, “la casa industrializada
incumplié su promesa de bajar el precio de la vivienda”, tal y como se puede comprobar
los PEC detallados en el patron de comparacion (tablas 4.10 y 4.11). Se puede constatar
de los datos extraidos en el estudio, que la hipotesis de PEC para vivienda industrializada
esta entre un 25% y un 30% por encima del PEC de la vivienda tradicional. El que se
llegue a igualar estos parametros sera fundamental para el impulso de la construccion

industrializada.

Como impulso a esta industria, se han hecho ferias y creado asociaciones como
Redbuilt; o el Claster de la edificacion?, donde participan los principales promotores,
constructores y formadores, estableciendo como elemento principal de sus ejes la

formacion y el empleo, y la propia industrializacion.

Centrando el estudio en lo referente a la carestia de mano de obra en el sector de
la construccion, a través del siguiente cuadro, voy a estimar hipotesis de construccién
tradicional, tomando dos ejemplos de promociones actualmente en desarrollo por el
Grupo High Innovation Real Estate, en las que se ha obtenido un patron de horas de
trabajo necesarias para su desarrollo, comparadas con hipétesis propia de lo que seria una

hipotética construccion industrializada.

! Esta informacién se puede consultar con detalle desde el siguiente enlace: https://www.rebuildexpo.com/rebuild/

2 Esta informacion se puede consultar con detalle desde el siguiente enlace: https://clusteredificacion.com/ejes/
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En primer lugar, sobre promocion de 12 viviendas adosadas, situadas en el barrio

de Barajas en Madrid, de 264 m2 cada una de ellas. Las comparo con construccion

industrializada similar ofertada de 254 m2.

Promocion en Barajas (Madrid)

Tipo de Construccién Tradicional Industrializada
Tipologia Adosados 264 m2 | Viv. 254 m2 por 359.500 €
NUmero de unidades 12 12
Inicio de obra abr-21 Estimacidn hipotesis
PEC 3.200.000 € 4.314.000 €
PEM 2.617915€ 3.352.800 €
Repercusion mano de obra sobre
PEM. Tradicional 40% Vs 25% 1.047.166,00 € 838.200,00 €
industrializada.

Precio medio €/h INE. (20,57 €/h
Tradicional Vs 24,64 €/h 20,57 € 24,64 €
industrializada €)

Horas de trabajo 50.907,44 h 34.017,86 h
Jornada de trabajo anual 1736 h 1736 h
Cociente horas trabajo/jornada anual
trabajador 29,32 19,60
N° Trabajadores. Redondeo 30 20
n° viviendas 12 12
Ratio de trabajador por vivienda 2,50 1,67
% Mano obra industrializa/Tradicional 67%

-Tabla 4.10: Patron comparacion uso mano de obra entre promocién tradicional y
promocion industrializada 1.-
Fuente: elaboracion propia.

En segundo lugar, se saca patron sobre promocion de 22 viviendas unifamiliares

adosadas en parcelas de pareados, situadas en la urbanizacion de “El Viso” de Villalbilla

(Madrid). Las viviendas que se comparan en el patron, son de 145 m2 en la construccion

tradicional y de 144 m2 en la industrializada.
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Promocion en Villalbilla (Madrid)
Tipo de Construccién Tradicional Industrializada
Tipologia Adosados 145 m2 Viv. 144 m2 por

/Const. 225950 €

NUmero de unidades 22 22
Inicio de obra ago-21 Estimacidn hipotesis
PEC 3.432.492 € 4.970.900 €
PEM 2.797.315 € 3.484.800 €
Repercusion mano de obra sobre
PEM. (1)Tradicional 40% Vs 25% 1.118.926,00 € 871.200,00 €
industrializada (9).

Precio medio €/h INE. (20,57 €/h
Tradicional Vs 24,64 €/h 20,57 € 24,64 €
industrializada €)

Horas de trabajo 54.396,01 h 35.357,14 h
Jornada de trabajo anual 1736 h 1736 h
Cociente horas trabajo/jornada
anual trabajador 31,33 20,31
N° Trabajadores. Redondeo 32 21
n° viviendas 22 22
Ratio trabajador por vivienda 1,45 0,95
% Mano obra
industrializa/Tradicional 0o%

-Tabla 4.11: Patron comparacién uso mano de obra entre promocion tradicional y

promocion industrializada I1.-
Fuente: elaboracion propia.

En ambos supuestos, de elaboracion propia, los resultados se han obtenido a partir

de la siguiente metodologia y datos utilizados para su estudio:

Para la promocion tradicional se ha sacado el numero de trabajadores, en base a
las horas de trabajo, que salen del PEM y el % estimado por el COACM que pesa la mano
de obra sobre el mismo. Se divide por el valor que se cuantifica la mano de obra en la
construccién segun el dltimo dato del INE, y nos da las horas de trabajo anuales.
Posteriormente se hace el cociente de las horas de trabajo anuales por las horas de trabajo

estipuladas en el convenio de la construccion para llegar al nimero de trabajadores.
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Para el ejemplo de construccidn industrializada, y a falta de datos en promociones
reales en curso, se ha sacado PEC en relacién a vivienda similar ofertada en pagina web;
se ha calculado el PEM a razdn de datos publicados por TINSA de valores medios por
metro cuadrado para construccion industrializada, y se le ha repercutido el peso que tiene
la mano de obra en la industria, que segun publicaciones mencionadas en el estudio
oscilan entre un 12% y un 30%. En este caso se ha tomado un 25%. Posteriormente y en
base al valor de la hora de trabajo en la industria publicado por el INE, se han sacado las
horas de trabajo, y haciendo el cociente con la jornada laboral estipulada por el convenio
de la construccién, se ha llegado al numero de empleados necesarios a traves de esta

técnica.

Podemos extraer de los datos plasmados en el estudio del patron creado que la
mano de obra utilizada en el proceso de industrializacion, supone en torno a un 67% sobre
el que se emplearia en una promocion tradicional; o dicho de otra manera, un ahorro de

un 33% de mano de obra.

Para una mejor visualizacién se presenta el siguiente gréafico separando la

actividad en dos bloques:

Hard Cost: Construccion fisica del proyecto. Engloba materiales, accesorios, mano de

obra de construccion.

Soft Cost: Se refiere a las actividades descritas anteriormente en la parte de gestion y

comercializacion, y también la parte técnica de la direccion facultativa.

% Mano obra segun tipologia de construccidn

0% 20% 40% 60% 80% 100%

B Cons. Tradicional ~ ® Cons. Industrializada

-Grafico 4.13. Representacion del peso de la mano de obra.-
Fuente: Elaboracién Propia a partir del patron de comparacion obtenido.

38



4.2. Atraer a las nuevas generaciones y mano de obra extranjera.

Como hemos podido ver en la estadistica presentada en el punto 3.2 (tabla n°3.9),
versada sobre el % de trabajadores de la construccion en cada franja de edad; en 2021 el
% de trabajadores en la construccion menores de 35 afos representa un 18,20% del total,

comparado con el 43,12% que representaba en 2008.

Son varios los motivos que llevan a los jovenes a descartar trabajar en la

construccién, como son:

o Falta de identificacion con los oficios.

e Mala percepcion del oficio. Muchas veces basados en prejuicios Yy
estereotipos.

e Temporalidad. Alto grado de contratos por obra y eventuales.

e Gran esfuerzo fisico.

e Siniestralidad. Trabajo peligroso.

e Economia sumergida.

e EI 70% de los menores de 29 afios esta cursando algun tipo de formacion.

e Falta de integracion de la mujer en los oficios.

e Se exige experiencia y cualificacion en los oficios; algo que choca con la
propia idiosincrasia del joven inexperto, que ademas no busca formarse en

estos oficios.

Todas estas circunstancias hacen que no haya relevo generacional en el sector, y
mucha mano de obra se derive a otros sectores que consideran mas estables y con menos
exigencia en cuanto a cualificacion, como puede ser la hosteleria, la logistica y el

comercio.

Esta percepcion cambia si han conocido y trabajado en el sector de la construccion;
donde la mayoria de los jovenes que trabajan en ella, en estos momentos tienen afan de
continuidad y estan satisfechos con sus trabajos. Salarios por encima de la media,
profesionalizacion del sector, y un convenio colectivo atractivo, son determinantes para

continuar en el sector.

Haciendo mencion al observatorio que realiza la Fundacion Laboral para la
Construccion, y atendiendo a las caracteristicas que detallan los jovenes que deberia tener

su trabajo ideal, nos encontramos:

39



e Flexible, tanto en horarios como en el lugar de trabajo.

e Desarrollo del trabajo que se realice de manera auténoma, al aire libre y en
equipo, preferiblemente en una gran empresa.

e Que conlleve el uso de maquinaria y nuevas tecnologias, pero que no se
necesite experiencia para poder desarrollarlo ni que requiera de mucha
actividad fisica.

e En las condiciones salariales, prima la estabilidad econémica sobre el

desarrollo profesional, asi como el estar a gusto con la remuneracion.

Haciendo una relacion de asociaciones que hacen los jovenes, en el observatorio
de la Fundacion Laboral de la Construccion 2021, se puede hacer un escueto resumen

clasificandolas de la siguiente manera segun se identifican con el trabajo en la obra:

Positivo Neutro Negativo
Salario Trabajo aire libre Nuevas tecnologias
Tiempo libre Siniestralidad

-Tabla 4.12: Asociaciones de los jovenes al trabajo en la construccién-
Fuente: Elaboracion propia

Dado lo expuesto, analizando las principales caracteristicas que un joven podria
buscar en una oferta de trabajo atractiva, y comparando estas con otras profesiones hacia
las que tradicionalmente ha habido trasvase de mano de obra como pueden ser la

hosteleria, industria o agricultura, destacar:

- Remuneracién: Construccién paga por encima de la media de los sectores

mencionados, salvo en algunos casos con la industria. Deberian de armonizarse
los salarios a los mas altos que se pagan en estos sectores. Un punto a trabajar

en este sentido, es reducir la temporalidad.

Tabla salarial 2021

Nivel Grupo Euros
X1l 8 18.255,75
Xl 7 18.529,58
X 6 18.807,52
IX 5 19.089,63
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VIl 4 19.375,98

Vil

3 19.996,02
VI
\Y
v 2 21.435,72
I
I 1 21.993,04

-Tabla 4.13: Salarios minimos trabajadores de la construccion publicados en el BOE-
Fuente: Convenio colectivo general del sector de la construccion.-

- Tiempo libre: Mejor horario y convenio en la construccién. EI convenio
colectivo estatal establece una jornada maxima anual de 1.736 horas de trabajo
y una jornada semanal de 40 horas. Mejora sustancialmente a otros sectores
como la hosteleria. (Articulo 67 VI Convenio General del Sector de la
Construccion).

- Trabajo en obra vs trabajo en fébrica: La preferencia que se muestra con

trabajos al aire libre contrasta con la exposicion a fendmenos meteorolégicos
adversos. Con la industrializacion, hay menor exposicion a agentes externos.

- Uso de maguinariay nuevas tecnologias: Procesos mas mecanizados en fases

de industrializacion. En la construccién muchos de los oficios requieren de un
notable esfuerzo fisico y trabajo manual, sobre todo en la parte de
rehabilitacion.

- Siniestralidad: Uno de los talones de Aquiles del sector; no saliendo muy
favorecido en las estadisticas, pese a los esfuerzos de las grandes constructoras
del sector en poner todos los medios.

Este seria otro punto a favor de la industrializacion, ya que, bajo el paraguas
de un proceso muy concreto de la fase de produccion, en una cadena de montaje
de un proceso industrial, es mas sencillo mejorar las condiciones de seguridad.
Otro punto clave para llegar a reducir la siniestralidad, seria el poder llegar a
mejorar la estabilidad laboral. La temporalidad es causa directa de la
siniestralidad en el empleo. Con la industrializacion, al poder disponer de un
lugar de trabajo habitual, iria directamente relacionado con la mejora de los

planes de seguridad y salud.
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- Esfuerzo fisico: Bajo el sistema de construccion tradicional sigue siendo una

caracteristica propia del trabajo. No todos los procesos son susceptibles de
mecanizarse en el denominado modelo de construccién hidraulica o
tradicional. Esas connotaciones que hacen referencia al esfuerzo fisico, trabajo
cansado Yy sacrificado, deben de ser compensados a través de otros incentivos.

Un punto a favor del sector son los periodos de descaso por convenio.

Otro factor importante del que se nutre la mano de obra en la construccion es la
poblacion migrante. Abundando en lo ya comentado, es necesario la cualificacion de esta
mano de obra para el oficio a desempefiar. Las lineas de trabajo para integrar esta fuerza

de trabajo deben de ir encaminadas en este sentido.

% mano obra Espafiola y Extranjera en construccion

90,00%
80,00%
70,00%
60,00%
50,00%
40,00%
30,00%
20,00%

10,00%

0,00%

2008 2014 2019 2020 2021

Espafiola Extranjera

-Grafico 4.14.Representacion % trabajadores espafioles y extranjeros en la
construccion.-
Fuente: Elaboracién Propia a partir de datos del INE.

En el afio 2021, la mano de obra extranjera supone cerca de un 19% del total.

4.3. Formacion.

Para poder incorporar gente joven al sector de la construccion, y que estos puedan
ser operativos, se deben de formar en los diferentes oficios. Ante la necesidad de llevar
la iniciativa, esta labor la deben asumir las empresas constructoras como propia,
proporcionando ademas de la correspondiente formacion, practicas activas y remuneradas

en el lugar de trabajo. Estos programas los estan desarrollando las propias empresas de
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construccidn a nivel interno. Sera un reto para el futuro inminente ser capaz de desarrollar
la FP DUAL, en la que a la vez que se imparte la formacion en el aula; se desarrolle esta

misma labor a pie de obra, siendo esta remunerada.

Entre las formaciones que podemos encontrar ofertadas en la actualidad,

encontramos:

e Fundacion Laboral de la construccion. 3

e Curso de Técnico en Construccion Industrializada en el Colegio Oficial de
Aparejadores y Arquitectos Técnicos de Madrid.*

e Cursos propios de las empresas de la construccion, como los que elabora la
fundacion Hercesa en edificacion y obra civil:®
- Operaciones auxiliares de albafiileria de fabricas y cubiertas

- Fabricas de albaiiileria
En el &mbito de la Gestion:

e Grado en Edificacion de la Universidad Politécnica de Madrid. ©

3 Ver detalle en _https://www.cursosenconstruccion.com/

4 Ver detalle en https://www.aparejadoresmadrid.es/home/-/asset_publisher/MmTAQ05410Fg/content/curso-de-

tecnico-especialista-en-construccion-industrializada/maximized

5> Ver detalle en_http://www.hercesainmobiliaria.com/portal/lang__es/tabid 28229/Acciones-

formativas.aspx#.YqoxNHZByMp

6 Ver detalle en https://www.edificacion.upm.es/estudios.html
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5. Fondos NGEU. El reto que viene.

A raiz de la pandemia de la COVID -19, la comision europea ha aprobado un
ambicioso plan de recuperacion, dotado en méas de 750.000 millones de euros, de los que
140.000 millones le corresponden a Espafia. Se podrén utilizar para dar préstamos
reembolsables en 390.000 millones de euros, y en subvenciones en la cuantia de 360.000

millones de euros. Esto, através de dos mecanismos principalmente, aunque no los Unicos:

- Mecanismo de Recuperacion y Resiliencia (MRR) con 672.500 € millones de
euros.
- Fondos REACT-EU con 47.500 millones de euros.
Como se ha comentado anteriormente, dentro de los MRR, Espafia recibira
140.000 millones de Euros. Estos fondos pretenden ayudar a la recuperaciéon y
transformar y mejorar el modelo productivo, la digitalizacién y modernizacion, asi como

la mejora energética.

El gobierno espafiol ha elaborado el Plan de Recuperacién, Transformacién y

Resiliencia sobre cuatro ejes transversales:

- Transformacion ecoldgica: camino hacia la transicion verde y menor
dependencia energética.

- Transformacion digital: modernizacion hacia una sociedad digital

- Cohesion social: dirigidas hacia el reto demografico y vertebrar el pais, ante un
mundo que se concentra en grandes ciudades.

- lgualdad de género: dirigido a la igualdad de oportunidades y el acceso de la
mujer al mercado laboral.

Estos cuatro ejes se desarrollaran a través de 10 politicas palanca, que tendrén a su vez

30 lineas de accion que reproduzco a continuacion:
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Politica Palanca Componente Dotacion Proporcion
1. Plan de choque de movilidad sostenible, segura y conectada en entornos urbanos y 0,094
I. Agenda urbana y rural, lucha .
» metropolitanos 6.536.000.000 €
contra la  despoblacion vy I __ _
) 2. Plan de rehabilitacion de vivienda y regeneracion urbana 6.820.000.000 € |0,098
desarrollo de la agricultura i i _ i i i
3. Transformacion ambiental y digital del sistema agroalimentario y pesquero 1.051.000.000 € |0,015
) 4. Conservacidn y restauracion de ecosistemas y su biodiversidad 1.642.000.000 € |0,024
Il. Infraestructuras y ecosistemas - __ —
lent 5. Preservacion del espacio litoral y los recursos hidricos 2.091.000.000 € |0,03
resilientes
6. Movilidad sostenible, segura y conectada 6.667.000.000 € |0,096
7. Despliegue e integracion de energias renovables 3.165.000.000 € | 0,046
o . 8. Infraestructuras eléctricas, promocion de redes inteligentes y despliegue de la 0,02
I1l. Transicion energética justa e o ]
i elusi flexibilidad y el almacenamiento 1.365.000.000 €
inclusiva
9. Hoja de ruta del hidr6geno renovable y su integracion sectorial 1.555.000.000 € |0,022
10. Estrategia de Transicion Justa 300.000.000 € 0,004
IV. Una Administraciéon para el 0,062
siglo XXI 11. Modernizacién de las Administraciones publicas 4.315.000.000 €
V. Modernizacion y | 12. Politica Industrial Espafia 2030 3.782.000.000 € | 0,054
digitalizacion del tejido industrial | 13. Impulso a la pyme 4.894.000.000 € |0,07
y de la pyme, recuperacion del | 14. Plan de modernizacion y competitividad del sector turistico 3.400.000.000 € |0,049
turismo e impulso a una Espafa 0,058
nacion emprendedora 15. Conectividad Digital, impulso de la ciberseguridad y despliegue del 5G 3.999.000.000 €
o 16. Estrategia Nacional de Inteligencia Artificial 500.000.000 € 0,007
VI. Pacto por la ciencia y la _ _ _ i i
) B 17. Reforma institucional y fortalecimiento de las capacidades del sistema nacional de 0,049
innovacién. Refuerzo a las

ciencia, tecnologia e innovacion

3.380.000.000 €

45



capacidades del Sistema Nacional
de Salud

18. Renovacion y ampliacion de las capacidades del Sistema Nacional de Salud

1.069.000.000 €

0,015

) o 19. Plan Nacional de Competencias Digitales (digital skills) 3.593.000.000 € |0,052
VII. Educacion y conocimiento, _ i _ _
» ) 20. Plan estratégico de impulso de la Formacion Profesional 2.076.000.000 € |0,03
formacion continua y desarrollo - _ i _ i
] 21. Modernizacién y digitalizacién del sistema educativo, incluida la educacion 0,024
de capacidades
temprana de 0 a 3 afios 1.648.000.000 €
22. Plan de choque para la economia de los cuidados y refuerzo de las politicas de 0,036
VIIl. Nueva economia de los |inclusion 2.492.000.000 €
cuidados y politicas de empleo | 23. Nuevas politicas publicas para un mercado de trabajo dindamico, resiliente e 0,034
inclusivo 2.363.000.000 €
] ) 24. Revalorizacion de la industria cultural 325.000.000 € 0,005
IX. Impulso de la industria de la _ _ i
25. Espafia hub audiovisual de Europa (Spain AVS Hub) 200.000.000 € 0,003
culturay el deporte
26. Plan de fomento del sector del deporte 300.000.000 € 0,004
27. Medidas y actuaciones de prevencion y lucha contra el fraude fiscal - €
X. Modernizacién del sistema | 28. Adaptacion del sistema impositivo a la realidad del siglo XXI - €
fiscal para un crecimiento | 29. Mejora de la eficacia del gasto publico - €

inclusivo y sostenible

30. Sostenibilidad a largo plazo del sistema publico de pensiones en el marco del Pacto
de Toledo

- €

Fuente: Datos tomados https://www.hacienda.gob.es/es-ES/CDI/Paginas/FondosEuropeos/Fondos-relacionado -

-Tabla 5.14: Lineas de accién fondos NGEU.-

69.528.00.0
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https://www.hacienda.gob.es/es-ES/CDI/Paginas/FondosEuropeos/Fondos-relacionado

Reparto de fondos NGEU en millones de Euros. Plan de rehabilitacion de vivienda y regeneracion urbana

UE Espafia
4 Ejes
Transversales: . ) »
L 10 politicas. |30 lineas de accion:
] o -Transicion
Mecanismo de Subsidios vy Ecoloai Palancas: Palanca 1 -Componente 2.
cologica
recuperacion y | 672.500 € |transferenciasa|360.000 € |69.528 € J » 1.Agenda urbana y | Plan de rehabilitacion de|6.820 €
o ) -Transformacion o y
resiliencia (MRR) fondo perdido diaital rural y lucha contra | vivienda y regeneracion
igita
J » | la despoblacion. urbana
- Cohesion social
-lgualdad de genero
Préstamos 390.000 € |70.000 €
Total 750.000 € | 139.528 €
REACT-UE 47.500 €
Horizonte Europa |5.000 €
InvestEU 6.100 €
Desarrollo Rural | 7.500 €
Fondos Transicion
Justa (FTJ) 10.000 €
RescEU 1.900 €
TOTAL 750.500 €
£9.508 € El 70% en base a los indicadores econémicos anteriores a la emergencia sanitaria.

El 30% se decidira en el afio 2022, en base a los indicadores de ese momento.
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Real Decreto 853/2021, de 5 de octubre, por el que se regulan los programas de ayuda en materia de rehabilitacion residencial y
vivienda social del Plan de Recuperacion, Transformacion y Resiliencia.

Periodificacion 2020 2021 2022 2023

Importes 300 2.036 2.539 1945 6.820 €

C02.101 | Programa de rehabilitacién para la recuperacién econémica y social
en entornos residenciales

3.420€

1.Rebilitacion Nivel Barrio | Reduccion 30% uso energia primaria. Subvencion en funcion ahorro energético 40-80%. Max. 21.400 €/viv.

2. Oficinas Rehabilitacion | Ventanilla Unica para tramitacion.

3. Rehabilitacion  nivel | Mejora CEE-Envolvente. Reduccion 30% uso energia primaria. Subvencion en funcién ahorro energético 40-80%. Max.

Edificio 18.800 €/viv
ghergét'}/lcgjora eficiencia Reduccién demanda energética 7% -Reduccion 30% uso energia primaria -Fachadas CT/ Subvencion 40% Max. 3.000 €/viv.

5. Elaboracion Libro edificio | Segun n° viv. Hasta 3.500 euros por libro del edificio existente y hasta 30.000 euros por proyecto de rehabilitacion.

C.02.10 i . . .
Programa de construccion de viviendas en alquiler social en
2 g o . 1.000 €
edificios energéticamente eficientes
o 6.Const. Viv. Alquiler social | Destino alquiler social min 50 afios. Eficiencia energética inferior 20% a los requisitos exigidos en el Codigo Técnico de
E Edificacion. Subvencion de 700€ m2 util. Max. 50.000 €/viv.
[a
= g.OZ.IO Programa de rehabilitacion energética de edificios (PREE) 300 €
©
E E'OZ'IO Programa de regeneracion y reto demografico 1.000 €
c
[<5] - ERE -7 == = 7 z
c C.02.10 |Programa de impulso a la rehabilitacién de edificios publicos
8¢5 (PIREP) 1.080 €
g &|C.02.10 |Programa de ayudas para la elaboracion de proyectos piloto de 20 €
O<le planes de accion local de la Agenda Urbana Espafiola
6.820 €

-Tabla 5.15: Reparto fondos NGEU en millones de Euros. Plan de rehabilitacion de vivienda y regeneracion urbana-
Fuente: Elaboracién propia a partir de datos de: Hacienda, Comision europea, RD 853/2021, de 5 de octubre y Mitma.
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Vistas las cifras se puede comprobar que el reto es mayusculo. Hablamos de una
oportunidad historica de modernizar el parque de viviendas, en el que solamente un 1%
es eficiente energéticamente. La modernizacién del parque viviendas, ya sea a nivel de
barrios o viviendas, se basa principalmente en actuar sobre la envolvente de los edificios:
conseguir su aislamiento térmico y poder cumplir con los requisitos de eficiencia

energetica.

La creacion del agente rehabilitador ha llevado a que empresas punteras del Real

Estate hayan creado alianzas para gestionar estos fondos como son:

- Hi Real Estate, con Uponor y OTIS, ha creado hi!Rehabilita
- Alianza firmada entre Endesa, Bankinter y OHLA
- Tinsay Acerta han creado Agentia RPlus
- Via Agora crea Rehabiterm.
En cuanto a la necesidad de mano de obra cualificada para desarrollar los fondos,
la cifra nos la da Confederacion Nacional de la Construccién, y es que se necesitan

700.000 trabajadores para poder ejecutar estos fondos.

Alcanzar esta cifra es a dia de hoy una quimera, y esto hace que aprovechar los
fondos europeos otorgados sea muy complicado. Se puede esperar, ademas, cierto
trasvase de trabajadores de la obra nueva hacia la rehabilitacion, teniendo en cuenta la

falta de mano de obra en ambos ambitos.
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6. Conclusiones.

A través del presente trabajo, se ha tratado de concretar y cuantificar el principal

reto que tiene que resolver el sector inmobiliario en la actualidad, que es la falta de mano

de obra en la construccion.

A lo largo del trabajo se han ido exponiendo una serie de datos y analisis que se

concretan en los siguientes puntos:

1.

La crisis econdémica producida entre los afios 2007 a 2013, con la paralizacion
de la actividad en el sector inmobiliario, produjo despidos masivos, y bajada
de la empleabilidad en méas de un 64% sobre maximos, lo que fue laboralmente
una hecatombe.

Estos trabajadores, desencantados con el sector y lo vivido en esos afios, han
buscado otras ocupaciones con mayor estabilidad en otros sectores con menor
volatilidad. EI CIS suele destacar el paro y la economia como las grandes
preocupaciones de los esparioles, por lo que la estabilidad es el elemento
diferenciador a la hora de seleccionar un empleo.

La promocion inmobiliaria y la actividad de construccion siguen siendo un
sector ciclico. Por lo que muchos antiguos trabajadores del sector siguen
guardando recelo ante el miedo de que se repita el mismo escenario.

Los trabajadores que contintian en el sector cada vez tienen més edad, y no hay
relevo generacional. Un 20% de los trabajadores actuales se jubilara en menos
de una década. La falta de relevo generacional puede poner en peligro futuros
proyectos.

Las promotoras y constructoras son conscientes de que es un problema
estructural del sector, y se estan buscando alternativas. Se buscan soluciones
innovadoras, mecanizadas y que reduzcan la alta dependencia de la mano de
obra.

Estas alternativas estan muy poco desarrolladas y apenas suponen un 5% de la
produccién actual. El futuro ya estd aqui, y parece complicado que en breve
espacio de tiempo se puedan concretar de forma generalizada.

Se esta poniendo el foco en la construccion industrializada como alternativa a
la construccidn tradicional, que es mas intensiva en mano de obra. Como en

todo proceso, es necesario generar una industria al respecto, con un mercado
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10.

en que la competencia y cadena de suministros sea eficiente para que se llegue
a generalizar este nuevo sistema de construccion.

Es fundamental atraer a las nuevas generaciones con puestos de trabajo en los
que se pueda desarrollar una carrera laboral y aporten estabilidad. Introducir
innovaciones y tecnologia atractivas a las nuevas generaciones, condiciones
flexibles a la hora de desarrollar el trabajo, y disponer de los salarios en el rango
mas alto de las alternativas que puedan disponer estos trabajadores deben de
ser la base de la regeneracion.

La formacion sera un pilar fundamental en el desarrollo de nuevos puestos de
trabajo. Igualmente, la patronal del sector debe de tomar la iniciativa, formando
a sus propios trabajadores en los oficios, e introduciendo la formacion con
practicas remuneradas, aunque esto suponga ralentizar determinadas procesos
y actividades.

Los fondos NGEU serdn un reto en los proximos afios, y el éxito de su
aplicacion dependera de la capacidad que se tenga de llevarlos a cabo. Sera
fundamental disponer de la fuerza de trabajo necesaria. Perder ese volumen de
fondos por no disponer de la mano de obra necesaria para llevarlo a cabo, seria
perder una oportunidad, sobre todo en el camino de una menor dependencia

energética, que el pais no puede permitirse.
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