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Aunque el uso de métodos de construccion basados en la industrializacion es comiin
desde hace décadas, existen diferentes factores que determinan que el impulso de la
industrializacion sea clave, especialmente para poder dar respuesta a las necesidades
de vivienda. Otros factores, como el envejecimiento de la fuerza de trabajo y la falta de
renovacion generacional obligan a pensar en nuevos modelos productivos que atraigan
empleo joven y femenino, al que habrd que dar adecuada formacion. EI objetivo es
crear un nuevo sector industrial, que requerird de una demanda suficiente y de acceso
a financiacion —tanto para reforzar la capacidad productiva como para la operativa
corriente—.

Transformation of the Built Environment: Industrialized Construction and Its
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Although the use of construction methods based on industrialization has been common for decades,
various factors make the promotion of industrialization essential, especially in order to meet housing
needs. Other factors, such as the aging of the workforce and the lack of generational renewal, compel
the consideration of new production models that attract young and female workers, who will require
appropriate training. The goal is to create a new industrial sector, which will require sufficient demand
and access to financing—both to strengthen production capacity and to support ongoing operations.
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1. Introduccidén: contexto actual de la
construccion industrializada

Aunque la construccién industrializada es objeto de
analisis por diferentes motivos que trataremos en este
articulo, no puede argumentarse que sea una innovacion
reciente, ya que la misma ha tenido relevancia en distin-
tos periodos y geografias en las ultimas décadas. En el
ambito residencial, fue impulsada en diferentes paises
para la reconstruccion tras grandes conflictos bélicos, y
en otros ambitos ha ido desarrollandose para lograr un
acortamiento de la fase de construccién que permita poner
en renta los activos en un menor plazo, permitiendo tam-
bién, en menor medida, ajustar los costes de construccion.

Es cierto que las mayores exigencias de calidad y
de sostenibilidad medioambiental de las edificaciones
han ido reforzando los argumentos en favor de la cons-
truccion industrializada, pero esta forma de construir
ha estado presente en el sector desde hace décadas.

En el ambito residencial, en aquellos mercados
donde la tipologia de las edificaciones residenciales
tiene menor peso que los edificios plurifamiliares en
altura, la construccion industrializada de viviendas uni-
familiares es mucho mas comun que en otros merca-
dos como el espariol, donde predomina la construccién
residencial en altura, que sigue presentando retos que
requieren un impulso para un mayor desarrollo. Estos
retos incluyen la necesidad de estructuras mas robus-
tas para soportar cargas verticales y horizontales (el
hormigdn, por ejemplo, ofrece flexibilidad técnica, pero
su elevada huella de carbono exige compensaciones
mediante materiales alternativos o soluciones hibridas),
la integracion precisa de instalaciones complejas (elec-
tricidad, fontaneria, ventilacion), o la logistica de trans-
porte y montaje de grandes mdédulos en entornos urba-
nos. Ademas, la normativa urbanistica y de seguridad
exige soluciones adaptadas a la construccion industria-
lizada en altura. Asimismo, evitar el sobredimensiona-
miento estructural permite optimizar costes y adaptar el
disefio a cargas reales, incluso si ello implica alejarse de
la estandarizacion. La industrializacion debe combinar
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eficiencia técnica, sostenibilidad y viabilidad financiera
desde la fase de disefio, integrando criterios normati-
vos y productivos en un modelo mas flexible y esca-
lable. En respuesta a estos retos técnicos especificos
de la construccion industrializada frente a la construc-
cion tradicional, se han desarrollado sistemas modula-
res 3D con estructura de acero y hormigdn, tecnologias
BIM (Building Information Modeling) para coordinacion
desde el disefio y certificaciones técnicas que permi-
ten cumplir con los requisitos normativos.

Un elemento fundamental del actual contexto de la
construccion industrializada es la diferenciacion entre
conceptos mas tradicionales, como puede ser el de pre-
fabricacion, y una vision mas amplia, donde la construc-
cion industrializada sea el resultado de un proceso inte-
grado que incorpore un elevado componente tecnolégico
desde el momento del disefio y que permita la incorpo-
racion en un unico sistema de componentes de distinto
tipo que puedan ser provistos por diferentes fabricantes.

Con esta definicion se intenta dar un enfoque indus-
trial a un sector cuya finalidad es dar soporte a las
necesidades residenciales y de edificacion. De forma
simplificada, este sector industrial permitiria cambiar el
paradigma tradicional de la construccion, donde todo
el proceso de «fabricacion» de un edificio se produce
in situ en la ubicacién en que el mismo es levantado
apoyandose en la funcién de un constructor —contra-
tista que lleva a cabo la ejecucion material del edificio—
y de un promotor —empresario que identifica la opor-
tunidad, planifica, invierte y coordina todas las tareas
para poder llevar a cabo un proyecto inmobiliario—.

La industrializacion del proceso puede cambiar de
forma significativa el paradigma tradicional del binomio
promotor-constructor, afiadiendo al proceso al fabri-
cante o fabricantes de los componentes industrializa-
dos para la construccién y requiriendo que desde el
momento en que se empiece a disefar un proyecto
se pueda tener en cuenta el nivel de industrializacién
deseado —por requerimientos de plazos de edificacion,
de impacto medioambiental o de otro tipo— para lo cual
debera contarse con la disponibilidad de proveedores
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de componentes suficientemente estandarizados e inte-
grables entre si.

De ese modo, la figura del constructor, como integra-
dor de todas las tareas necesarias para la edificacion,
podra tener un papel menos relevante, siendo mucho
mas importante la consideracion de los fabricantes, los
componentes que pueden poner a disposicion del pro-
yecto y la incorporacion desde la fase de disefio del uso
de dichos componentes.

Este sector de fabricacion de componentes industria-
lizados para la construccion, por tanto, se configuraria
como un sector industrial en la medida en que se basa-
ria en la necesaria industrializacién e integracion de com-
ponentes de diferentes tipos, en la especializacion de los
fabricantes de cada tipologia de componentes y en la
capacidad de operar con un flujo de demanda que ven-
dra determinado por la evolucion del sector inmobilia-
rio y los proyectos que vayan lanzando los promotores.
Este esquema no es incompatible, en cualquier caso, con
procesos de integracion vertical como los que se produ-
cen en cualquier sector industrial, que podran llevar a la
integracion de diferentes fabricantes, a la fabricacion de
componentes por parte de grupos constructores o pro-
motores, y a la diversificacion de fabricantes de distintos
materiales para incorporar valor mediante la produccion
de componentes industrializados. Todos estos posibles
modelos podrian convivir con un conjunto de fabricantes
independientes entre si, pero proveedores de componen-
tes integrables en diferentes proyectos.

Estos factores de estandarizacion, integracion y tecni-
ficacion seran tan relevantes o mas que la propia fabri-
cacioén off-site de los componentes, y podran permitir
generar también un circulo virtuoso en el que cada vez
mas promotores opten por la construccion industriali-
zada como una solucion que cubra la mayor parte de
las necesidades de sus proyectos. La estandarizacion
e integracién de los componentes de diferentes fabri-
cantes permitira, adicionalmente, aumentar el grado de
industrializacion de los proyectos y acometer desarro-
llos de mayor dimension, al poder contar con diferen-
tes proveedores para un mismo proyecto.

En la actualidad, sin embargo, el sector no presenta
aun el grado de madurez necesario para poder dar res-
puesta a las necesidades del mercado inmobiliario, y
se encuentra con diferentes dificultades en el ambito
financiero, de recursos humanos y, en menor medida,
de marco normativo, para un adecuado desarrollo que
permita alcanzar la escala suficiente.

La construccion industrializada se presenta como
una solucién innovadora para afrontar los desafios
que enfrenta el sector de la construccién residencial
en Espania, tales como la escasez de vivienda, la falta
de recursos humanos y la necesidad de modernizacion
tecnoldgica. Los elementos positivos de la construccion
industrializada frente a la construccioén tradicional, en
todo caso, son suficientemente relevantes como para
gue sea oportuno analizar como impulsarla. Entre dichos
elementos hay algunos que son generalmente recogi-
dos en los estudios del sector:

e Acortamiento de plazos de ejecucién de proyectos, lo
que proporciona importantes ventajas para los inverso-
res, pero también para los usuarios, que pueden dis-
poner antes de los inmuebles para su uso. Diversos
estudios, como el de la Fundacion ICO y Analistas
Financieros Internacionales (AFI) (2024), estima una
reduccion de entre el 20% y el 50 % en la duracion de
los proyectos, lo que permite acelerar la puesta en uso
de los activos y mejorar la rentabilidad financiera. Una
parte significativa del ahorro en plazos que ofrece la
construccion industrializada proviene de la adopcién
de modelos colaborativos, en los que todos los agen-
tes —promotores, disefiadores, fabricantes, técnicos y
montadores— participan desde las fases iniciales del
proyecto. Esta integracién temprana permite trabajar
en paralelo, optimizando tiempos y reduciendo erro-
res en obra. La coordinacion desde el disefio, espe-
cialmente mediante tecnologias como BIM, facilita la
compatibilidad entre componentes y mejora la eficien-
cia global del proceso constructivo.

e Reduccién del impacto medioambiental en la fabrica-
cion, en la operacion y en la demolicion/desmontaje
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de los edificios. Ese mismo estudio de la Fundacién
ICO estima una disminucion de hasta el 80 % en resi-
duos de obra y una reduccion del consumo energé-
tico en obra de hasta el 60 %, gracias a la fabricacion
en entornos controlados. Estas mejoras no solo con-
tribuyen a la sostenibilidad, sino que también permi-
ten optimizar costes operativos y mejorar la eficiencia
global de los proyectos.

e Generacion de empleo de mayor calidad y con mayor
capacidad para incorporar a las mujeres a los proce-
sos de fabricacion. En el estudio de la Fundacion ICO
se advierte del transito desde la construccién hacia la
industria, para desempefiar funciones de mayor valor,
con mayor apoyo en tecnologia que permite mejorar
sustancialmente la productividad de sus trabajadores
y, con ello, su remuneracion.

e Posibilidad de reequilibrio regional, permitiendo gene-
rar actividad econémica en zonas diferentes de las que
tienen mayor actividad de construccion.

Aunque por lo general, cuando se habla de construc-
cion industrializada el foco se pone en la nueva edifi-
cacion, tampoco hay que perder de vista que la misma
podria ser aplicable a la rehabilitacién del parque de edi-
ficios existente, con importantes requerimientos de inver-
sion en mejora de eficiencia energética. El uso de la cons-
truccion industrializada para la rehabilitacion planea retos
especificos, porque ha de adaptarse a las caracteristi-
cas de cada edificio, y no permite de forma inmediata
economias de escala. Sin embargo, con un enfoque de
rehabilitacion mas global, que no se limite a viviendas o
edificios individuales, la industrializacion puede aportar
soluciones que aporten ventajas para los ocupantes de
las viviendas —menor plazo de ejecucién o menores
necesidades de andamiaje, entre otras—.

2. Capacidad instalada del sector de
construccion industrializada

Un elemento fundamental para entender un sector
industrial es entender su capacidad instalada. Esto, que
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puede parecer sencillo en otros sectores, se encuentra
con una dificultad fundamental cuando intentamos reali-
zarlo con el sector de construccion industrializada, al no
haber existido una codificacion de la actividad especi-
fica de fabricacion de componentes para la construccion
industrializada hasta la actualizacion de la Clasificacion
Nacional de Actividades Econdmicas 2025 (CNAE-25),
donde se han desdoblado CNAE especificos para los
fabricantes de componentes para construccion indus-
trializada en las tres principales tecnologias construc-
tivas: madera, hormigoén y acero, con los CNAE 16.29,
23.68 y 25.14, respectivamente.

Por tanto, cualquier analisis sectorial se encuentra
con la dificultad de no poder segmentar empresas por
su codigo de actividad hasta que las estadisticas se
adapten a la CNAE-25, obligando a identificar los CIF
individuales de todas las empresas que configuran el
sector, a partir del censo que se considere mas repre-
sentativo. Este tipo de analisis es el que recoge el estu-
dio realizado por el Cluster de la Edificacién y Analistas
Financieros Internacionales (AFI) (2025), basado en
el conjunto de asociados del Cluster’, junto con otras
companias incluidas en el estudio sobre el sector ela-
borado por Alimarket (2024).

De dicho analisis se aprecian diferentes aspectos
que refuerzan la necesidad de impulsar el sector para
conseguir los impactos favorables que el mismo podria
aportar a la economia, especialmente en un entorno de
necesidad urgente de creacion de un parque de vivienda
asequible, en parte dedicado al alquiler.

Una primera conclusién del andlisis de las empresas
del sector es la reducida dimensién media de las mis-
mas. No es un factor diferente al del tejido empresarial
espanol en otros sectores econdmicos, pero si es un
factor limitante de la capacidad de inversion, del apro-
vechamiento de economias de escala y de mejora de
la eficiencia.

1 Para mas informacién, consultar este enlace:
Financiacién para impulsar la Construccién Industrializada
— Cluster de la Edificacion (https://clusteredificacion.com/
financiacion-para-impulsar-la-construccion-industrializada/).


https://clusteredificacion.com/financiacion-para-impulsar-la-construccion-industrializada/
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FIGURA1
PERFIL ECONOMICO DE UNA EMPRESA MEDIA DEL SECTOR DE LA CONSTRUCCION

1.700.000€

Fondos
Propios

66 %

Endeudamiento 2023

Importe
neto cifra
de ventas

7.720.000€

Industrializada. Datos medianos.

Resultado

FUENTE: Afi, a partir del Sistema de Analisis de Balances Ibéricos (SABI), de empresas asociadas al Cluster de la Edificacion
(excluyendo filiales de grupos multinacionales) y de empresas identificadas en el informe Alimarket Construccion

6.700.000€

Activo

22 empleados

Numero de
empleados

246.000€

del
ejercicio

Junto a esta reducida dimensién, se aprecia un limi-
tado peso de los activos fijos. La vision de un sector
industrial con un elevado grado de tecnificacion y efi-
ciencia hace prever un mayor peso de los activos fijos en
el balance. Sin embargo, el analisis mencionado refleja
que el peso de estos activos es aproximadamente un
10 % del balance total.

Loégicamente, un mayor peso de los activos fijos
requiere no solo de acceso a capital y a financiacion,
aspectos complejos en un sector y en empresas con
un historial reducido (muchas de ellas son de reciente

creacion), sino también una demanda suficiente que
garantice un uso eficiente de dichos activos.

Los datos de andlisis del activo circulante y de las
ventas de las compafias que recoge el analisis mues-
tran como el activo fijo es equivalente al volumen anual
de ventas. En algunos casos, esto obedece a que la
escasa capacidad de escalar la produccién transforma
a algunos clientes en fabricantes para un nimero muy
reducido de clientes y proyectos, siendo pocos los fabri-
cantes que pueden atender en paralelo un nimero sig-
nificativo de proyectos (Figura 1).
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El crecimiento del sector, por tanto, ha de apoyarse en
un mayor grado de industrializacién de la construccion,
entendiendo que ello requiere no solo el uso de técni-
cas de construccion industrializada en mayor numero
de proyectos, sino también un mayor peso de los com-
ponentes de construccion industrializada en los proyec-
tos que la utilicen.

Aunque en un andlisis detallado un nimero muy ele-
vado de proyectos hara uso de algun componente indus-
trializado, el uso de este puede ser muy especializado
y no formar parte de una vision integrada de la indus-
trializacion en todo el proyecto. Se puede hacer uso de
fachadas, balcones, bafos o diferentes componentes
industrializados, que se integran en proyectos mayori-
tariamente basados en métodos tradicionales de cons-
truccion. Por ello, un elemento clave para poder tener
una referencia del avance del sector es evaluar el grado
de industrializacién de los proyectos.

La iniciativa de Cluster de la Edificacién ha permi-
tido contar con una definicién que permite una sencilla
homogeneizacioén, ya que define grados de industria-
lizacién en funcioén del porcentaje de presupuesto de
ejecucion material que representan los componentes
industrializados. Otros criterios de medicion del grado
de industrializacion podrian ser mas complejos y reque-
rir la sistematizacion detallada de componentes y las
ponderaciones de cada uno de ellos.

Aunque esta aproximacién parece simplificar la medi-
cion del grado de industrializacion, requiere igualmente
de una cierta estandarizacion, en este caso, en la defini-
cion de qué se entiende por componentes industrializa-
dos, para evitar que los mismos se asocien a la fabrica-
cion de «materiales», como ladrillos, ceramica, paneles,
mecanismos eléctricos u otros materiales fabricados
fuera de la obra, pero que no incorporan el nivel de
integracion que requiere la construccion industrializada.

Los avances de normalizacion ya incorporados en
la definicion de los CNAE especificos para construc-
cion industrializada pueden permitir la identificacion
de actividades que quedan excluidas de dicha defini-
cion, por tratarse de componentes con menor grado de
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finalizacion o mayor sencillez o componentes que son
utilizados tanto en modelos de construccién industria-
lizada como en modelos de construccion tradicional
—puertas, ventanas, armarios— o elementos de hor-
migon que se colocan en obra sin estar integrados en
un componente.

3. Desafios financieros

Uno de los principales retos para el crecimiento del
sector es el acceso a recursos financieros suficientes,
no solo para acometer la inversion necesaria en activos
fijos que les permita aumentar la capacidad instalada,
sino también para poder financiar las necesidades de
circulante de la actividad de construccion (Figura 2).

La generacion de recursos propios en forma de reten-
cién de beneficios no parece ser suficiente, dado el redu-
cido beneficio medio por empresa. Tampoco parece facil
atraer inversores que participen en el capital de empre-
sas de tamafo reducido en una actividad relativamente
novedosa en el mercado espanol, donde inicialmente
puede existir una demanda limitada.

En este contexto, el sector ha solicitado la creacion
de instrumentos financieros que permitan la coinversion
publica en el capital, acompanando a inversores priva-
dos que mantengan la mayoria del negocio. El Proyecto
Estratégico para la Recuperacioén y Transformacion
Econdmica (PERTE) de construccion industrializada,
definido en la primavera de 2025 (Ministerio de Vivienda
y Agenda Urbana [MIVAU], 2025), incorpora estos instru-
mentos como una alternativa para reforzar los proyectos
que requieran capital para invertir en nueva capacidad.

La financiacion de circulante ha sido objeto de un ana-
lisis en los ultimos afios, tratando de identificar como el
instrumento que ha permitido acometer la promocién de
viviendas durante los ultimos 40 afos podria dar cobertura
a las particularidades de la construccién industrializada.

El préstamo al promotor que cubra las necesidades
de inversion durante un proyecto inmobiliario ha sido
un instrumento tremendamente potente para el desa-
rrollo de viviendas en las ultimas décadas y también
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FIGURA 2

PERCEPCION DEL SECTOR SOBRE LAS PRINCIPALES BARRERAS PARA
EL DESARROLLO DE LA CONSTRUCCION INDUSTRIALIZADA
(1 poco relevante, 5 muy relevante)

Falta
de productos
financieros
adaptados

Insuficiente
conciencia privada

Desconocimiento AA PP

Falta
de regulacion
especifica
y adecuada

FUENTE: Fundacion ICO y Analistas Financieros Internacionales (AFIl) (2024).

Falta de oferta
de proveedores

para los proyectos de desarrollo para otros usos. Su
mecanismo de funcionamiento es aparentemente sim-
ple y se basa en las disposiciones de fondos segun los
avances de obra.

De este modo, los promotores de cada proyecto, si
consiguen financiacién bancaria a través de un prés-
tamo promotor, adquiriran un suelo y podran financiar
la edificacion sobre el mismo. Una vez cumplidos los
criterios de admision —que hoy suelen incluir la exigen-
cia de haber adquirido el suelo con fondos propios y
contar con el compromiso de suficientes compradores
del producto final—, cada avance de obra podra permi-
tir realizar disposiciones contra dicho préstamo, previa
certificacion de dichos avances por el técnico corres-
pondiente y previa tasacién del inmueble en curso.

Este esquema de medicion in situ del avance de obra
ignora todos aquellos trabajos que se realizan fuera
de la misma. La propia definicién de la construccion
industrializada, donde buena parte de la «edificacion»
se basa en componentes fabricados off-site, hace que
una parte significativa del trabajo se tenga que realizar
fuera de la parcela donde se edifica el proyecto y que,
por tanto, no pueda ser financiado con instrumentos tra-
dicionales, ya que no es certificado ni reconocido como
garantia hipotecaria.

Dado que el marco normativo de la regulacion de la
actividad hipotecaria viene determinado por la regula-
cion de la Unién Europea, no parece muy previsible que
se realicen modificaciones que reconozcan los com-
ponentes fabricados off-site como parte de garantia
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hipotecaria. Sin embargo, el propio marco normativo de
los bonos garantizados podria permitir pensar en otras
garantias sobre los componentes terminados que, apo-
yadas en mecanismos de trazabilidad de dichos com-
ponentes basados en diferentes tecnologias, pudiesen
permitir el acceso a financiacion en condiciones compa-
rables a las del préstamo promotor con garantia hipo-
tecaria. Para ello, podria ser necesario que la super-
visién se adaptase en términos de reconocimiento de
deterioros y de requerimientos de capital, para alinearlo
con el tratamiento del préstamo promotor.

Una primera aproximacioén para la financiacion de la
fabricacion de componentes industrializados es faci-
litar que los promotores puedan realizar disposicio-
nes para ir pagando el proceso de fabricacion y aco-
pio de componentes terminados en el fabricante. Este
esquema puede parecer sencillo y podria impulsarse
mediante garantias publicas para dichas disposicio-
nes, que reduzcan el consumo de capital y las provi-
siones de las entidades financieras. La primera fase
de adaptacion podria basarse en la instrumentacion de
estas garantias publicas para permitir disposiciones del
préstamo promotor. Sin embargo, no resuelve un pri-
mer obstaculo que es que se deja fuera del circuito de
financiacion a los fabricantes de componentes indus-
trializados, que siguen dependiendo de la financiacion
obtenida por los promotores.

Un avance en los instrumentos de financiacion deberia
permitir que los fabricantes de componentes industriali-
zados, como las empresas de otros sectores industriales,
pudiesen acceder directamente a financiacion adecuada
a sus necesidades de circulante, incluso utilizando los
componentes ya fabricados como colaterales de dicha
financiacion. Este acceso directo a las fuentes de finan-
ciacién probablemente venga de la mano de un creci-
miento y consolidacién del sector, que facilitara tam-
bién que los principales operadores sean contrapartidas
atractivas para las entidades financieras.

La posibilidad de utilizar componentes industrializados
como garantia financiera exige avanzar en su estandari-
zacion y trazabilidad. La compatibilidad entre fabricantes
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y el uso de sistemas digitales de seguimiento permiti-
rian certificar su valor y facilitar su aceptacién por parte
de entidades financieras. Al mismo tiempo, la posibili-
dad de contar con diferentes proveedores para compo-
nentes similares puede ser un elemento que mitigue el
riesgo de ejecucion del proyecto, al reducir la depen-
dencia de un fabricante o de un sistema «cerrado».
Al mismo tiempo, esta estandarizacion aporta mayor
valor a los componentes como potenciales garantias,
ya que aunque puedan estar inicialmente destinados
a un proyecto de edificacion, su grado de estandariza-
cion podria permitir que se aplicasen a otros proyectos,
incluso podrian permitir que la produccién se pudiese
realizar sobre previsiones de demanda no sobre pro-
yectos cerrados.

El PERTE de construccion industrializada se ha dise-
fiado, precisamente, para reforzar los instrumentos
financieros adaptados a las particularidades del modelo
industrializado. Entre ellos destacan mecanismos de
coinversioén publico-privada y soluciones para financiar
la produccion off-site, que no encajan en los esque-
mas tradicionales de préstamo promotor. Estos instru-
mentos buscan facilitar el escalado del sector y garan-
tizar su viabilidad econdmica a medio plazo. Ademas,
la estandarizacion y la interoperabilidad entre compo-
nentes permiten crear un mercado mas amplio y pro-
fundo, con mayor liquidez y menor riesgo, lo que facilita
la entrada de nuevos financiadores y mejora las condi-
ciones de acceso al capital para las empresas del sector.

Otras de las reformas que seria conveniente adop-
tar para facilitar el desarrollo de esta forma diferente
de hacer vivienda serian la Ley de Ordenacién de la
Edificacion (LOE), el Cédigo Técnico de la Edificacion
(CTE), la Ley de Contratos del Sector Publico (para
permitir licitaciones integradas de disefio y construc-
cion), asi como la armonizacion comunitaria (para per-
mitir que varios operadores puedan participar en estos
procesos colaborativos). No podemos perder de vista
que cualquier marco normativo ha de tener en cuenta,
como marco de referencia, la regulacién que pueda
definirse en el marco de la Unién Europea —lo cual
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servira para crear un mercado mas amplio—, y debe
venir también acompafiada por las necesarias adapta-
ciones en las normativas urbanisticas que, a nivel muni-
cipal, en ocasiones suponen exigencias que dificultan
la industrializacién y la estandarizacion.

4. Adaptacion del empleo en el sector de
construccion industrializada

La financiacion, por si sola, no es suficiente para
garantizar el crecimiento del sector. La disponibilidad de
recursos humanos con la cualificacion adecuada para
los nuevos métodos de construccidon supone un reto
adicional, al que se suma la escasez de mano de obra
en el sector, derivada del envejecimiento de las plan-
tillas y del complejo reemplazo generacional que tam-
bién afecta a la supervivencia de las empresas.

En los ultimos afios, el sector de la construccion ha
experimentado una pérdida considerable de efectivos,
reduciéndose casi a la mitad el volumen de ocupados
del sector. Segun el INE (EPA)?, de los mas de 2,5 millo-
nes de ocupados que habia a mediados de 2008 la cifra
se ha reducido a apenas 1,5 millones de ocupados en
2024. Esto ha provocado que, en términos relativos al
total de ocupados de la economia espanola, el sector
represente la mitad de lo que pesaba en el anterior ciclo
inmobiliario: del 12 % a mediados de 2008 a algo mas del
6 % en 2024. Se trata, en todo caso, de un peso similar
al que presenta en la zona euro (Figura 3).

Esta reduccion de las personas ocupadas en el sec-
tor no ha permitido corregir otras dos caracteristicas del
empleo en la construccion. Un primer factor destaca-
ble es que el sector sigue siendo predominantemente
masculino, con una presencia femenina que apenas
alcanza el 10 % en 2024, una cifra que se mantiene
practicamente igual desde 2008. Esta falta de diversidad
de género es un aspecto que debe ser abordado para
fomentar un entorno laboral mas inclusivo y equitativo,

2 Encuesta de Poblacion Activa (EPA) del Instituto Nacional de
Estadistica (INE).

ademas de aprovechar unos recursos que, en estos
momentos, no estan optimizandose en el sector de la
construccién.

Otro de los factores limitantes tiene que ver con la
edad de estos ocupados. La proporcion de trabaja-
dores mayores de 55 afnos ha aumentado sustancial-
mente. Mientras que en 2008 representaban el 10 %
del total de los ocupados del sector de la construc-
cion, en 2024 alcanzan ya el 20 % del total, es decir, el
doble. Esta tendencia de envejecimiento de la fuerza
laboral es similar a la observada en el conjunto de la
economia espanola y plantea desafios en términos de
la capacidad de renovacion generacional de los efec-
tivos del sector, asi como de la transferencia de cono-
cimientos de las generaciones mayores a las jévenes,
siendo este uno de los vectores de transmision de habi-
lidades mas relevantes sobre el que se ha apoyado el
sector tradicionalmente, especialmente, en lo que res-
pecta a los diferentes oficios que engloba el sector de
la construccion.

La necesidad de buscar trabajadores que permitan al
sector construir las viviendas demandadas por el mer-
cado le ha llevado a explorar otros mercados y encon-
trar en la inmigracién una via factible. La proporcion
de trabajadores de nacionalidad extranjera respecto al
total de ocupados ha crecido en los ultimos afos, espe-
cialmente aquellos procedentes de América Latina. En
2024, estos trabajadores representan uno de cada cua-
tro empleados en el sector, una proporcion significati-
vamente superior a la media nacional del 15%. Esta
dependencia de la mano de obra extranjera refleja la
necesidad de cubrir vacantes que no pueden ser satis-
fechas por la poblacién local, y subraya la importancia
de las politicas de integracién y formacion, para que
estos trabajadores logren desarrollar adecuadamente
sus funciones (Figura 4).

Otro aspecto limitante de la capacidad de crecimiento
del sector de la construccion y, por consiguiente, del
desarrollo de las viviendas que estan demandandose en
estos momentos en el mercado, es la alta proporcién de
trabajadores autébnomos en el sector de la construccion.
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FIGURA3
EMPLEO EN LA CONSTRUCCION
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FIGURA 4
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Uno de cada cinco trabajadores en la construccion es
auténomo, predominando aquellos que no tienen asa-
lariados a su cargo. Se trata de una proporcion supe-
rior a la media sectorial. Tanto la proporcion de estos
autébnomos respecto al total de ocupados del sector,
como los que tienen asalariados a su cargo, superan
la media sectorial en 3,5y 5,7 puntos porcentuales en
2024, respectivamente.

Esta alta proporcion de autonomos puede llegar a
convertirse también en un reto en cuanto a la continui-
dad del tejido productivo por la dificultad de reemplazo
de los trabajadores auténomos que accedan a la jubila-
cién. Dado que una proporcion relevante de ocupados
del sector cuenta con mas de 55 anos, la problematica
de recursos humanos puede ser mas acuciante toda-
via dentro de 10 afios, cuando estos ocupados transi-
ten hacia la vida inactiva, es decir, se jubilen.

Las condiciones de empleo que puede tener la fabri-
cacion de componentes industrializados pueden mostrar
atractivos frente al trabajo en la construccion tradicio-
nal. La posibilidad de fijar centros de trabajo y horarios
mas estables, las mejores condiciones de seguridad y
la mayor productividad, que podra redundar en mejo-
res condiciones econdémicas, podrian ser factores que
ayudasen a resolver, por la via de la industrializacion de
la construccion, el problema de disponibilidad de mano
de obra en el sector de la construccion.

En paralelo a la generacion de empleo industrial en
las fabricas de componentes industrializados, sera nece-
sario contar con profesionales especializados en activi-
dades vinculadas a las nuevas técnicas constructivas,
como el disefo de los proyectos, el transporte de los
componentes —especialmente para los grandes modulos
en 2D o en 3D—, o la descarga y montaje en planta. En
conjunto, la construccion industrializada puede generar
el desarrollo de un ecosistema en el que se generen dife-
rentes tipos de empleos de mayor cualificacion.

Este mayor grado de tecnificacion puede requerir una
formacion profesional adecuada a las nuevas necesi-
dades, que puede también atraer a estudiantes que
podrian optar, de otro modo, por otro tipo de ensefianzas
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o, directamente dar por finalizada de forma temprana
su etapa educativa.

Esta formacién profesional es previsible que solo
pueda tener éxito si es el resultado de la colaboracion
publico-privada, donde la Administracion impulse, desde
las universidades o los centros de formacion profesio-
nal, la formacion de perfiles que se puedan haber defi-
nido en estrecho dialogo con el sector privado. Este
ultimo podra, igualmente, facilitar el refuerzo de la for-
macion mediante practicas y oportunidades de empleo.

La colaboracion publico-privada, sin embargo, no se
limitara a ese ambito de ayudar a cualificar fuerza labo-
ral para integrarse en los nuevos proyectos. Sera rele-
vante para garantizar una demanda adecuada y cons-
tante en el tiempo, fundamentalmente vinculada a la
licitacion publica de obras, pero también a otro tipo de
actuaciones publicas, como las que facilitan el acceso
al suelo —concesiones demaniales, derechos de super-
ficie— y las que aportan financiacion donde el mercado
privado no da una respuesta adecuada —fundamen-
talmente en la promocién y operacién de vivienda de
alquiler asequible—.

Aunque, en aras de la defensa de la competencia,
las AA PP (Administraciones Publicas) no podran poner
condiciones que primen unas técnicas constructivas
frente a otras, si que parece razonable que en las inicia-
tivas con apoyo publico se incorporen como criterios de
valoracion de las diferentes ofertas aquellos aspectos
en los que la construccion industrializada aporta venta-
jas frente a la construccion tradicional, especialmente
en términos de plazos y sostenibilidad, aunque podrian
incorporarse otros aspectos vinculados a la generacion
de empleo local. La incorporacion de esta condiciona-
lidad en las diferentes iniciativas que impulsen la cons-
truccion de vivienda o de otro tipo de edificacion (cen-
tros educativos y sanitarios, por ejemplo) puede ser
clave para poder garantizar una demanda sostenible.

Este refuerzo de la demanda puede servir tanto para
realizar pilotos como para permitir alcanzar escala en
volumenes de licitacién suficientes, o para incentivar
a que los socios privados en licitaciones de suelos,
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obra o financiacion hagan uso de la construccion
industrializada.

En ocasiones, las licitaciones publicas deberan permi-
tir integrar tanto servicios de disefio como de construc-
cion, para facilitar esa vision integral que caracteriza a
la construccion industrializada, que ha de incorporarse
desde los momentos iniciales de disefio —incluso en los
momentos iniciales de planificacion de inversiones—.
Aunque esta licitacién conjunta es posible con la nor-
mativa de contratacion publica, en ocasiones puede
requerir justificaciones por parte de los organismos lici-
tantes, lo que desincentiva su utilizacion.

Al mismo tiempo, otras iniciativas publicas pueden
facilitar el desarrollo de tejido productivo, impulsando,
mediante la cesion de suelos, la creacion de «polos
de industrializacion» donde se facilite la colaboracion
entre distintas empresas del sector para aportar solu-
ciones integrables.

Un desarrollo adecuado del sector puede permitir
no solo dar respuesta a las necesidades de edificacion
existentes —especialmente en el ambito de la vivienda
asequible—, sino constituir la base para desarrollar un
mercado con cierta capacidad de exportacion, especial-
mente donde el transporte —fundamentalmente mari-
timo—, permita el acceso a otros mercados. La propia
ubicacion de parte de la actividad vinculada al PERTE de
Construccion Industrializada junto al Puerto de Valencia
es una sefial en este sentido, buscando poder atender
tanto a territorios insulares como a otros mercados.

Aunque al analizar estos mercados se aprecia un
grado dispar de la construccion industrializada, con
mayor peso en aquellos mercados donde la vivienda
unifamiliar tiene mayor presencia, no puede perderse
de vista que existen otras economias en las que se esta
impulsando la construccién industrializada en altura y
que podran tomar posiciones en el mercado espafol si
el mismo no se desarrolla de forma auténoma.

La experiencia en el mercado japonés, con un historial
extenso de décadas, es un ejemplo relevante. Diversos
grupos industriales han desarrollado divisiones destina-
das a la construccion industrializada, atendiendo tanto al

mercado japonés como a otros, con el apoyo fundamen-
tal en el transporte maritimo. Empresas como Sekisui
House, Daiwa House y Toyota Home han liderado la
construccion industrializada residencial. Han logrado
construir millones de viviendas con procesos altamente
tecnificados, reduciendo plazos y mejorando la soste-
nibilidad. Estos modelos son capaces de construir una
vivienda en menos de 45 dias, con un control de cali-
dad superior y una trazabilidad completa de los com-
ponentes gracias a la industrializacion de los mismos.
Toyota Home, de hecho, aplica principios de produccién
lean y robdtica, heredados de la industria automotriz.

También puede ser un referente el desarrollo algo mas
reciente en el mercado chino, donde grupos industria-
les publicos o mixtos se han especializado en la cons-
truccion industrializada para apoyar el crecimiento del
parque de viviendas y cubrir las necesidades de gran-
des nucleos urbanos. Grupos como CSCEC (China
State Construction Engineering Corporation) y Broad
Sustainable Building han desarrollado capacidades para
construir edificios en altura mediante médulos prefabri-
cados; un ejemplo es un edificio de 15 plantas cons-
truido en solo seis dias. El Gobierno chino ha impulsado
esta modalidad mediante incentivos fiscales y norma-
tivas urbanisticas. Apoyado en una financiacion sufi-
ciente y adaptada a las particularidades del modelo, el
sector de la construccion chino puede buscar en el cre-
cimiento internacional una via de expansién y compen-
sar, en su caso, la menor demanda de vivienda en el
mercado doméstico, sobre todo, en momentos de cri-
sis como los actuales. Los avances de algunos grupos
chinos en la homologacion de materiales y componen-
tes industrializados en otros mercados, como la Unién
Europea, pueden anticipar la preparacion para esas
estrategias para empresas espafiolas de construccion
industrializada. Es mas, si Espafa no desarrolla su pro-
pio ecosistema industrializado, esta estrategia puede
llegar a suponer una amenaza competitiva.

Un ejemplo mas cercano, que marida la construccion
industrializada con la asequibilidad de la vivienda, se
encuentra también en Suecia. BoKlok, una alianza entre
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IKEA y Skanska, ha construido mas de 12.000 vivien-
das asequibles y sostenibles en Suecia, Noruega y
Finlandia. Su modelo se basa en moédulos estandari-
zados que se ensamblan rapidamente, con alta eficien-
cia energética y aceptacion social. La exportacion de
esta estrategia a otros paises europeos puede sentar
un precedente que contribuya a solventar la escasez
de vivienda asequible en el continente y corrija un pro-
blema social acuciante.

El impulso del sector puede ayudar a crear un
«modelo espafiol» donde se pueda permitir enfocar la
construccién industrializada al mercado residencial en
altura, y se genere una capacidad tecnoldgica y pro-
ductiva equivalente a la que las grandes constructoras
han conseguido desarrollar en el campo de las infraes-
tructuras. Este modelo puede permitir la exportacion
de componentes industrializados para la construccion,
apoyandose en la alta especializacion del sector de la
construccion espafiola, en la propia experiencia inter-
nacional del mismo y reforzando la contribucion al cre-
cimiento de la economia espanola.

5. Conclusién

Dado el contexto de desequilibrio entre oferta y
demanda de vivienda nueva, podria asumirse que uno
de los impactos del impulso al sector seria incremen-
tar el volumen de viviendas construidas en los proxi-
mos afios. Aunque el PERTE de construccion industria-
lizada no incorpora hipétesis de crecimiento relevante
en la actividad constructora, parece que la conjuncion
de una demanda de vivienda solida y mejoras en los
métodos de produccion deberian llevar a un crecimiento
significativo del ritmo de construccion de vivienda. Este
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efecto solo sera posible si la demanda se mantiene en
niveles elevados —algo dependiente del flujo de crea-
cion de hogares, fundamentalmente por inmigracion—y
si se consiguen superar las barreras en los principales
factores que pueden frenar el crecimiento: financiacion,
mano de obra y un marco que facilite una demanda
constante de construccién industrializada.
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