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Quizas sobre muy pocas
actividades se ha escrito tanto
en los ultimos meses como lo
realizado en el ambito de la
promecion inmobiliaria:
desaceleracion del mercado
inmobiliario, incidencia en su
desarrollo de una subida de tipos
de interés, modificaciones en el
tratamiento fiscal de las
inversiones en vivienda, cierto
grado de sobrevaloracion de
activos en comparacion con las
posibilidades reales de compra, ...

Y quizas, también, por todo ello, ha resultado de lo mas
oportuno el desarrollar el Foro Caixanova de Estrategias
Empresariales sobre la cadena de actividades gue conforman
la construccion y la promocion inmobiliaria, al objeto, entre
otros, de que, ante probables cambios en el mercado, los
agentes e instituciones mas directamente implicados en
estas actividades, reflexionen convenientemente sobre como
dotarse de aquellas estructuras empresariales competitivas,
que mejor ayuden a afrontar estos nuevos retos de una
forma cada vez mas profesional y con una vision estratégica
del futuro.

Manteniendo la metodologia desarrollada por el equipo
de investigadores de la Universidad de Vigo, y con un grado
altamente notable de afluencia y participacion en las
reuniones mantenidas, se han conseguido aportaciones y
valoraciones con un alto nivel de representatividad del
conjunto de las actividades que conforman esta cadena:
construccion civil, construccion y promocion inmobiliaria,
contratistas especializados, agencias inmobiliarias, fabricacién
y comercializacion de materiales de construccion, empresas
dedicadas a la madera y mueble para la construccidn, las
dedicadas a alquiler de maquinaria para la construccion,
ingenierias, arquitectura y entidades de tasacion y
clasificacion, otras entidades de apoyo a la cadena, ..., han
prestado su apoyo en el desarrollo de las reuniones celebradas,
lo que ha enriguecido notablemente las propuestas al
contener éstas enfogues con dpticas muy diferentes.

Utilizando la simbologia elegida en la portada de esta
publicacién de sintesis de los informes finales del Foro
Caixanova de Estrategias Empresariales, probablemente de
manera mas significativa que en otras actividades, sea
aplicable la necesidad de un “faro” en el horizonte y de una
“brujula” que ayude a las empresas de esta cadena a
descubrir y a desarrollar rutas de mejora de su competitividad
y de su profesionalizacién. A través de las estrategias
propuestas en ambitos de la cooperacion interempresarial,
de la cualificacion y profesionalizacion del capital humano,
de direccion y gestion, de desarrollo de productos y mercados,
de sistemas de comunicacion e informacion orientados
al marketing y de la gestion del suelo urbanizable,
desde Caixanova esperamos que el
destinatario de esta publicacion realmente
encuentre vias de mejora continua y ésta

se constituya como un referente reiterado

de acciones y propuestas que aporten ideas

de competitividad y desarrollo a las
empresas gallegas de estas actividades.
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Introduccion, Objetivosy Metodologfa del Proyecto [ |-/ -
- ettt =2 ] e - S eIpresariales

1.1.- Antecedentes y objetivos del proyecto.

Tal y como se sintetiza en los cuadros de la siguiente pagina, el Foro Caixanova
de Estrategias Empresariales tiene como objetivos desarrollar un proceso dinamico
de analisis estratégico para la mejora de la competitividad de las empresas gallegas,
a la vez de constituirse en un “germen” de redes de empresas que propicie un proceso
de desarrollo endogeno y cambio estructural mediante la generacion de una dinamica
de aprendizaje colectivo. Para ello, se ha seguido una metodologia de analisis
tomando como base de referencia las cadenas de actividades, en el convencimiento
de que este enfoque integral que supone no sélo la consideracion de actividades
principales, siné también de actividades de equipamiento, de apoyo y de suministros
complementarios, aporta una riqueza de 6pticas y un adecuado dimensionamiento
del papel que cada actividad desarrolla en esta cadena de valor.

De las 15 cadenas de actividades consideradas en el ambito gallego
se asume en estos momentos la necesidad de desarrollo en profundidad
de la cadena de construccion y promocion inmobiliaria, para lo
que, basados en un riguroso y actualizado analisis previo
documental, se han desarrollado diversas reuniones de trabajo
con directivos de empresas representativas del conjunto de las
actividades, para, con sus aportaciones y valoraciones, elaborar
un informe final del que la presente publicacion es una sintesis
documentada.

En las siguientes paginas se combina la descripcién
del proceso de desarrollo de las mesas y los resultados
'de las mismas, de manera que forman un todo cuyas
conclusiones y propuestas son perfectamente aplicables
al ambito geografico de Galicia, sin que las matizaciones
de caracter local desvaloren el planteamiento estratégico
global aportado para las actividades que conforman
esta cadena.
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AMBITOS ESTRATEGICOS BASICOS COMUNES
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4 N\ 7 a
MODERNIZACION DE LOS PROPICIAR UNA MAYOR
SISTEMAS DE DIRECCION Y ORIENTACION AL
GESTION DE LAS EMPRESAS MARKETING
A\ J Y y
- i
POTENCIAR LA COOPERACION COMO
IMPLANTACION DE LOS FACTOR BASICO DE
SISTEMAS DE INFORMACION COMPETITIVIDAD DEL
ESTRATEGICA Y SISTEMA PRODUCTIVO EN
COMUNICACION UNA ECONOMIA
& ) INTERNACIONALIZADA
MEJORAR EL h
EQUIPAMIENTO, LAS
| INFRAESTRUCTURASY LOS
PARA ADECUAR EL CAPITAL SERVICIOS PUBLICOS CON
HUMANO A LAS OBJETO DE OPTIMIZAR LAS
NECESIDADES DEL SISTEMA . CONDICIONES DEL
PRODUCTIVO TERRITORIO PARA

PRODUCIR Y VIVIR

(]:;dm:e(h\e‘desyﬁlcam

® |MPULSO Y DESARROLLO DE UN PROCESO DINAMICO DE ANALISIS
ESTRATEGICO Y PROPUESTAS PARA LA MEJORA DE LA COMPETITIVIDAD
EN EL ITO EMPRESARIAL DE GALICIA ANTE UN HORIZONTE CRITICO
EN UN MARCO GLOBALIZADO.

® FORMACION Y DESARROLLO DE REDES DE EMPRESAS QUE PROPICIE UN
PROCESO DE DESARRDLLD El ENU Y DE CAMBIO ESTRUCI'IJRAL

POTENCIANDO RNASIOMLIZACIO SURGIMIENTO
Y CRECIMI TO DE LAS mMIRESAs L.A DIFUSION DE LAS 1NH6\'ACIDNES Y LA
GENERACION DE UNA DI CA DE APRENDIZAJE COLECTIVO.

® | |DERAZGO DEL PROCESO POR EL INSTITUTO DE DESARROLLO CAIXANOVA
(AMBIENTACION, MOTIVACION Y ESTIMULACION).
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® SISTEMA EMPRESARIAL DE VIGD ¥ SU AREA FUNCIONAL
COMO MARCO DE REFERENCIA

® ACTIVIDADES EMPRESARIALES
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ACTIVIDADES
PRINCIPALES
DE LA CADENA

Construccion civil

Contratistas especializados

I~
Construccién y promocién inmobiliaria o .
I
:

Agencias inmobiliarias | .
Fabricacion y comercializacion de materiales de construccion i |? N

ACTIVID. SUMINISTROS
COMPLEMENTARIOS

Madera ¥y mueble para la construccién

o T T W S =TT T
Alquileres de maquinaria para la construccién

ACTIVIDADES
DE EQUIPAMIENTO

ACTIVIDADES
DE APOYO

Ingenierias, arquitecturas y entidades de clasificacion
Entidades financieras
Otras actividades de apoyo a la cadena il
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1.3 Trazabilidad y desarrollo de las mesas de trabajo

Del mismo modo que se desarrollo el trabajo para las anteriores cadenas de actividades, la metodologia seguida conlleva
a que, una vez que tengamos definidos los objetivos que perseguimos con este trabajo y analizadas las diferentes actividades
a incluir en esta cadena productiva, se realiza una seleccion de empresas que, por un lado, llegue a ser lo suficientemente
representativa del conjunto global de las actividades incluidas, y por otro, se constituya como un verdadero grupo de trabajo,
lo que supone operar con un limitado nimero de representantes para poder incorporar todas las valoraciones, sugerencias y
aportaciones que cada uno de ellos realice.

Tal y como se refleja en el cuadro siguiente, cada reunion ha ido precedida de un informe preparado por el equipo técnico
y sus colaboradores, que se envia con anterioridad a la realizacion de cada una de las reuniones. Posteriormente se procede
a su analisis, sobre el que se realizan aportaciones y complementaciones en la mesa de trabajo, a la que, también ha seguido
el correspondiente informe de conclusiones.

En el cuadro siguiente se reflejan dos fases claramente diferenciadas en todo el proceso: en una primera fase, el objetivo
fundamental es la realizacion de un diagnéstico estratégico vy la evaluacién y priorizacién de los denominades “factores clave™;
en una segunda fase, los trabajos tienen como objetivo fundamental la evaluacion de unos ejes estratégicos y unas estrategias
propuestas, que posteriormente se priorizan, pasando, en una dltima parte, a la realizacion de propuestas de actuaciones y
orientaciones que se consideran conveniente llevar a cabo, al menos bajo la optica de las empresas participantes.

Msdnintega dd Rroceso-Trazahilided

:  ANALISIS INTERN
D&NuﬁéﬁAL = L'IEEIIIJDADESSS ponm_..gm
& =3 FACTORES
5% X L& : CLAVE DE
\ 7 B I e LA CADENA
N o | cruces ;
DWGMOSTI) ESTRATEGIO E .
(v | =
=T ’
] CONCLUSIONES =
- i 1 DIAGNOSTICO ¥ FACTORES
=N ) ' CLAVES DE LA CADENA
PROPUESTA PRICRIZADOS
EJES Y ESTRATEGIAS |
n ¥ ALGUNAS ACCIONES
5 CONCLUSIONES

PRIORIZACION
EJES Y ESTRATEGIAS
DE LA CADENA
IDEAS SOBRE ACCIONES
DE MEJORA

Partiendo del analisis documental ya descrito en el epigrafe anterior, en la mesa de trabajo se realizaron valoraciones y
aportaciones al Diagnéstico Estratégico inicialmente aportado, aceptandose finalmente como suficientemente representativa
la sintesis que seguidamente se expone
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de construccion ypromoeibn inmobiliaria-
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2.1. Fortalezas y Debilidades
2.1.1. Estrategias actuales y tendencias, sistema de direccién y cultura empresarial

D1.

DL

Dé.

D7.

Escasa utilizacion de planteamientos estratégicos y
de planificacion de las actividades, principalmente
entre las empresas de menor dimension como
instaladores o p ores de materiales de construccion,
lo que origina una importante falta de eficiencia y
productividad en el conjunto de la cadena.

Insuficiente utilizacién de herramientas de
planificacién financiera y control de costes,
repercutiendo en unos margenes de explotacion inferiores
: c:s pl;:vistos inicialmente en el analisis de viabilidad
e la obra.

Falta de definicién de las estructuras organizativas
que dificultan las funciones de supervision y control,
agravado ademas por la problematica de los diferentes
niveles de subcontrataciones a lo largo de todo el
proceso de ejecucion de la obra.

Gran atomizacién empresarial y pequefia dimension
de las empresas de la cadena de construccion y
promocidn en Vigo y su area funcional, especialmente
entre las emJ:resas de promotores de obras, de
construccion de edificios y las empresas dedicadas a
actividades de acabado de edificios y obras.

Insuficientes niveles de utilizacion de sistemas de
informacién adecuados como herramienta de apoyo
en el proceso de toma de decisiones de las empresas,
dificultando asi la elaboracion de estrategias y
planteamientos de largo plazo.

Insuficiente implantacién generalizada en la actividad
de sistemas avanzados de direccién como la gestién
de |a calidad, \a gestion medioambiental, \a prevencion
de riesgos laborales y los sistemas de informacion por
parte de las empresas de la zona.

Insuficiente desarrollo de los sistemas de direccion

los recursos humanos, en un conjunto de actividades
en los que la formacion de los trabajadores, la seguridad
laboral, la problematica de la estabilidad laboral y la
contratacion temporal son aspectos de gran importancia
en el conjunto de las empresas de la cadena en el Vigo.

Falta de estrategias de crecimiento orientadas a
nuevos mercados geograficos nacionales o
internacionales, centrandose toda la actividad en
mercados locales, lo que supone concentrar un mayor
nivel de riesgo.

Sistemas avanzados

Nuevos mercados

11
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F2,

F3.

F4.

F5.

F6.

F8.
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DEBILIDADES FORTALEZAS

Presencia de importantes empresariales locales
que desarrollan estrategias 2 integracién, formandose
agrupaciones de empresas cuya actividad se orienta a
lab construccion, acabado y promocion de edificios y
obras.

Percepcion de la necesidad de alcanzar una mayor
dimensién por de las empresas de menor tamafio
de la cadena de la zona que les permita tener la
capacidad suficiente para afrontar proyectos de mayor
envergadura y mayor complicacion técnica, logistica y
de gestion.

Concienciacién creciente de la necesidad de
desarrollar estrategias de diversificacién de las
actividades y de incorporar mayor valor afiadido en
los Eroductos. para reducir el riesgo de un posible
camﬂLo age tendencia en el ritmo de crecimiento de la
acti ;

Importante desarrolio de estrategias de mﬁoeradén,
especialmente en la subcontratacién de tareas
especializadas, que permiten una mayor eficiencia y
mayores niveles de calidad del producto final,
especialmente en actividades de instalacion y acabado
de edificios y obras.

Creciente preocupacion por la aplicacidn de sistemas
de gestion de la calidad como estrategia basica para
conseguir ma niveles de di‘l‘erenclac?gn y satisfaccion
de las necesidades de los consumidores finales, si bien
todavia en menor medida que las empresas competidoras
de otras areas geograficas.

Creciente incorporacion de TIC's para la gestion de
proyectos y control de la obra, que permiten una
mayor eficiencia, tanto en los tiempos y plazos de
ejecucion de la obra como en el consumo de recursos
humanos y materiales.

Mayores niveles de implicacién de las empresas en el
desarrollo de estrategias de gestion medioambiental
y desarrollo sostenible, fomentando una mejor gestion
de los residuos (soluciones de reciclado, almacenamiento
controlado) o reduciendo los niveles de contaminacion
atmosférica, acustica, del suelo, entre otros.

Creciente concienciacién de la importancia de poner
en marcha estrategias de prevencion de riesgos
laborales, que garanticen la seguridad de los recursos
humanos y permitan reducir los elevados indices de
siniestralidad laboral de la cadena.
| 1‘ '\ ALY
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2,1.2, Mercados de aprovisionamiento

DEBILIDADES FORTALEZAS

D10.

D11,

D1z,

|

o

Encarecimiento relativo del precio del suelo en Vi
respecto a las demés ciudades de Galicia, siendo la
ciudad gallega con una mayor tasa de variacion durante
gll:g;tlmo afo, con un incremento superior al 20% durante

Reducido tamafio de las parcelas rusticas de y su

area funcional, incluso menor que la media de Galicia,
dificultando enormemente la compra de terrenos
adecuados para la construccion derivado de un mayor
nimero de gestiones y negociaciones con los propietarios
del suelo y que a menudo incide también en un incremento
del precio de compra del terreno.

Existencia de un gran nimero de agentes en el canal
de distribucién de materiales para la construccion cL:
provoca incrementos excesivos en el precio final de

materiales, trasladandose luego ese incremento al precio
final del producto terminado al constituir esos materiales
una parte importante de los costes totales de la obra.

Insuficiente presencia de empresas fabricantes de
bienes de equipo y maquinaria para la construccion,
como p[ruas andamios, elementos de transpﬂrte
especializados, entre otros que impiden unos mayores
niveles de desarrollo integral de la cadena.

materiales para |a construccion

ALIANZAS Y COLABORACIONES

, L
Crete
s e

I

F9.

F10.

Fi11.

F12,

F13,

F14,

Incipiente desarrollo de mercados virtuales de compra
y portales B2B que permiten una mayor eficiencia en el
proceso de aprovisionamiento, disminuyendo los costes
y permitiendo una mayor flexibilidad y menores tiempos
de respuesta como consecuencia de una mayor
comunicacion entre constructores, promotores, arquitectos
y proveedores de materiales.

Presencia en la zona de importantes proveedores de
suministros badsicos como el cemento y el hormigén,
situadas entre las mas importantes de su actividad a nivel
nacional, suponiendo una importante ventaja para las
empresas constructoras por el significativo ahorro en los
costes de transporte y logistica que implica esa cercania
geografica,

Existencia en Galicia de un gran nimero de empresas
transformadoras de materias primas como el gran/to,
la pizarra o la madera que posibilitan el desarrollo de
acuerdos de cooperacion y la implementacion de
estrategias de diferenciacién basadas en la calidad y
origen autdctono de esos materiales.

Existencia en la zona de un amplio abanico de empresas
proveedoras de suministros complementarios para el
acabado y el equipamiento de las viviendas, como los
productos gallegos de carpinteria (puertas, ventanas,
parquets, recubrimientos), mobiliario (tanto para viviendas
como para oficinas), electricidad, fontaneria y pintura
reconocidos como productos de alta calidad en el mercado
y de gran tradicion en la comunidad.

Importancia de ciertos servicios de apoyo existentes
como centros de investigacion, servicios financieros,
servicios logisticos y de transporte como el puerto de
‘ﬁgo,l gntre otros, que potencian la actividad constructiva
en el area.

Importancia del papel de los prescriptores en la
imagen de calidad del producto final (arquitectos,
aparejadores, ingenieros, disefiadores, decoradores,
entre otros), existiendo en la zona un buen nimero de
prestigiosos prescriptores que favorecen el desarrollo
de productos de calidad.




2,1.3, Mercados de venta y canales de distribucion
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DEBILIDADES FORTALEZAS

D13.

D14.

D15,

D16.

D17.

D18.

Excesiva concentracion en los mercados locales, en
cierta forma condicionada por la atomizacion empresarial
y falta de dimension para atender otros mercados, lo
cual puede poner en riesgo la supervivencia de las
empresas en el momento de contraccion de la demanda
en dicho mercado local.

Importantes dificultades para las empresas de la zona
de acceder a un segmento importante del mercado
como son los contratos de obra pdblica, debido a su
mener dimension y falta de capacidad y recursos para
asumir dichos de esa envergadura.

Elevados plazos de cobro por lo que se refiere a proyectos
tanto de obra civil e infraestructuras como de edificacion
ejecutados para las diferentes administraciones publicas.

Proliferacion de la competencia desleal por parte de
agencias inmobiliarias poco profesionalizadas en Vigo,
repercutiendo tanto en un descenso de los in gresos de
las agencias profesionales como en una pérd e im

global de la actividad entre los mnsumldores finale s.

Incidencia de la evolucién econémica general en el
volumen de negocio, tanto en el segmento de obra
publica por el recorte de la inversion plblica en
infraestructuras, como en la edificacién residencial ante
la falta de capamdad econdmica de las familias para
adquirir una nueva vivienda.

Dlﬂmltad de las empresas locales para hacer frente a
la entrada en el mercado de competidores exteriores
con una mayor dimension y capacidad productiva

hacer frente a obras y proyectos de gran enverga ra.

Empresas locales

COMPETENCIA

F15,

F16.

F17.

F18.

F19,

Potencial de las empresas del area de Vigo y su zona
de influencia para atender el segmento de las obras
de rehabilttad&n y restauracién, dado que este segmento,
en general, valora mas la calidad y el tiempo de respuesta
que el precio, condiciones clue se adaptan mejor a la
tipologia de empresas de de la zona, como por eEemplo

Urban-Vigo o el Urban-Pontevedra para la rehabilitacion
de cascos histéricos,

Im cia de las oficinas de venta en la propia obra

actividades de construccion y promocion inmobiliaria
que favorecen la comercializacidn y permiten un mayor
contacto con el cliente final que facilita la adaptacion
del producto a sus gustos y exigencias.

Implicacién por parte de las agencias inmobiliarias
profesionales para formalizar un acuerdo de cooperacién
empresarial que haga frente al intrusismo profesional y
la competencia desleal practicada por agencias que tratan
de aprovechar el boom inmobiliario.

Posibilidad de convertir los residuos derivados de la
construccién en s 05 que generen ingresos,
debido a la existencia en Galicia de empresas
especializadas en el aprovechamiento y reutilizacion de
aridos y otros residucs derivados de la construccion.

Cierto grado de integracion de los canales de distribucion
de la cadena debido al frecuente desarrollo de ese tipo
de estrategias entre empresas promotoras, constructoras
y agencias inmobiliarias.




Sintesis del diagnostico estratégico de la cadena
de construccién y promocién inmobiliaria

2.1.4. Productos / servicios

DEBILIDADES FORTALEZAS

D19. Incremento continuado del precio de la vivienda, tanto
en el mercado de obra nueva, como en el de segunda
mano o en mercado de alquiler, lo que convierte a esta
variable en critica en el proceso de decision del consumidor
final, por delante de otros aspectos como la calidad o la
atencion al cliente.

DZ20. Dificultad de las pequenas emﬂresas para afrontar la
politica de precios cerrados en la contratacion de obras
pudblicas, lo cual supone disponer de adecuados controles
de costes, de seguimiento del plan de ejecucion y de
una estructura organizativa bien definida.

“ -

Problematica para seguir el ritmo de una mayor
exigencia que demanda el mercado en aspectos como
las instalaciones y los acabados de obra (carpinteria,
instalaciones de fontaneria y calefaccion, electricidad, =
etc.) en la calidad del producto percibida por el -
consumidor final, asi como el grado de eficacia y rapidez | [
de respuesta a sus exigencias y gustos, los cuales pueden == |
resultar n?atwus, si no existen unos controles adecuados

por parte de las empresas promotoras.

Dz1.

D22, Cartera de productos desequilibrada en las empresas
de la zona, excesivamente orientada a edificacion
residencial y con poca capacidad para desarrollar
productos del segmento de obra civil debido a su falta

de dimension empresarial.

1
-

Escasa orientacion al mercada de rer’orma y
rehabilitacién, con amplias posibilidades de crecimiento

F
LA
-~

D%3

-

F20. Importante tendencia al desarrollo de nuevos productos
o nuevas aplicaciones de productos actuales,
especialmente en materiales para la construccion, que
favorece la percepcién por parte de los consumidores
finales de una mayor calidad.

F21. Incremento en los niveles de calidad de los productos
terminadoes, como consecuencia del aumento de los
acuerdos de subcontratacion de las actividades con
empresas especializadas, con gran conocimiento de los s
mismos y su aplicacion, si bien todavia se percibe cierta >
problematica de calidad en los acabados.

— = e ———

FR. Importantes pnslbilldades de desarrollar algunos |
seTmenim del mercado inmobiliario como el segmentn

del alquiler de viviendas, favorecido por recientes |
medidas dirigidas a promover la salida al mercado de
alquiler del gran nimero de viviendas vacias existentes
en Vi figoy, en general en tuda Galicia.
Concienciacién de la importancia de alcanzar unos
elevados niveles de atencidn al cliente y satisfaccién
de sus necesldad::Le)dgendas por parte de lasempresas
constructoras e in iliarias, como elemento dife:
(especialmente teniendo en cuenta el incremento de la.s
demandas presentadas ante las organizaciones de
cnnsumldores]

F22.

-

F24, Elevados niveles de flexibilidad productiva derivados !
de la pequefia dimension de la mayoria de las empresas =
y del aLta grado de subcuntratauan de las ac.tmdades - - *

~

F25. Aumente de la incorporacién de Ias nuevas tecnologias

futuro, estando la oferta mas centrada en el mercado | i como el disefio asistido por ordenador y la modelizacion .

de obra nueva. — ylmmul.}amongsd Er‘l:ltml otras aplicaciones, panadlncr&ement?r ’
= oo w el valor anadido de los productos, mejorando ademas la | "
N y ¥ IR ;-. '.; s = - estructura de costes de las empreéas ¥, por consiguiente, | ""

' | -' . P S e | los margenes de expl.ntamnn. [}

| A g = . ol
; . F - ] | ; h £
DEBILIDADES FORTALEZAS b g Sre-d

Dificultades para la contratacion de personal con Ia
fom:addnpmfeslanaf adecuada, dado que los centros
de formacién o los cursos existentes no contemplan

modulos para todos los niveles de esta cadena empresarial.

D24,

Insuficientes niveles de cualificacion de los tra:lajadores
de la cadena, basada fundamentalmente en la experfenc
acumulada, lo cual puede limitar la capa(:ldad para
adaptarse a los cambios normativos o tecnoldgicos como
la I;tll]ZﬂC‘lél‘l de nueva maquinaria y herramientas de
tral ajo.

Insuﬂciente furmacién empresarial y de gestlbn
especialmente en herramientas de planificacion, gestion
y control, en gran parte debido a la pequena dimensién
de las empresas y el caracter familiar y local de las . ©
actividades desarrolladas. pa—

— I —

D25. - = -

bl

i -Z
D26.

-

F26. Concienciacién de la nacesidad de apostar por la
formacion continua de los traba , COMO via para
mejorar la eficiencia y productividad de las actividades,
asi como para mejorar las condiciones de seguridad y
prevencian de riesgas laborales. :

1

F27. Existencia de un impnrtant.e nf.lmero de profesionales S
con amplia experiencia y conocimiento sobre las
como en los montajes, instalaciones y acabado de la
m1sma

actividades de construccion, que deben ser aprovechados
para mejorar la formacién de los nuevos trabajadores,
tanto en las tareas de desarrollo constructivo de la obra
F28. Concianclacién de la nacasidad de apostar
decididamente por la inversion en nuevas tecnologias,
para mejorar la productmdad eficiencia de la cadena,
asi como para mejorar y facilitar los canales de |‘ ..!

DZ7. Elevada intensidad de la mano de obra en las actividades comunicacion con los clientes finales. )
de la cadena, predominando la contratacion eventual, - - —
lo cual reduce los niveles de rendimiento y roductividad F29. Mayores niveles de los margenes de explotacion de las
del personal por la falta de experiencia y 1mpl1cac1nn empresas de la cadena de construccion y promocion g
en sus funciones, aumentando ademas el riesgo de | inmobilfaria que en el conjunto del sistema productivo
siniestralidad laboral - de Vigo y su érea, si bien una rotacion de activos menor,
e — .l' reduce el efecta sobre la rentabilidad economica de la
D28, Poca disponibilidad a la mavﬂ.fd-'ad geagréﬂca de los A cadena.
recursos r:jumanos que llmpide el crecimierl'lto de las - S Ssed L _ .-
empresas de tamafio medic y pequefio y ralentiza su _.
proceso de penetracwn en nuevos mercados, =N g
D29, Redumdas nweles de mvermén en tecnologia, que ".1 " ." H ™
permitan una mayor modernizacién de la maguinaria y r\ A g T e
un aumento de la productividad general de las actividades L T Aty
de la cadena. "‘ ' ' -. £ o
;T
D30, Inadecuados nhreles de rentabilidad econdmica en las | , AR o
pequefias empresas de construccion, debido en gran l . ]
medida, a la falta de utilizacion de herramientas de
control y gestion de costes.
- SR
| 2 A s )
= [
£ =y AJ A
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de construccién y'promocion ipmobiliaria

2.2. Oportunidades y Amenazas
2.2.1. Mercados de aprovisicnamiento, proveedores

AMENAZAS

Problematica derivada de la falta de suelo edificable

tanto industrial como habitable provecando un freno constructoras y promotoras con los proveedores de
para el desarrollo de la actividad y un incremento materiales de construccion, generalmente de pequefia
continuado de los precios. dimension y centrados en el mercado local, excepto en
- el.l:asodeluemggto delacero,c‘ayudadoademés
. Dificultades para desarrollar de forma un n e ¢ me )
sistema de comunicacién y coordil agil, debido =
b al gran nimero de pequei ores de materiales Proceso de reestructuracion y adecuacion a la
quei Ianmﬁndesistenm normativa existente en las activil de fabricacitn
Jl'l'enl,asa,ctwf de materiales de construccitn, con el fin de adaptarse

cias del mercado y cumplir con los niveles
calidad, confort y respeto al medicambiente,

h_._""_-.__

Falta de renovacion y actualizacion de los planes
urbanisticos en la zona, si bien en algunos municipios
se esta reorientando la situacion a través de una
actualizacion de la planificacion del desarrollo urbanistico.

f~ % 4
Desarrollo de nueves suministros complementarios
Encarecimiento de los costes de los materiales de rehabilitacion de viviendas y otros segmentos de la
construccién como consecuencia del crecimiento | construccién, que pueden aportar un mayor afiadido
continuado de la demanda por parte de las actividades al producto final.
de sintesis. P kN

M Exlmndndefm::espedaﬂzaﬂsenelmmrde
nurlstrl.ladﬁn M*modﬁn"r

m" intatarlb{udeexpeﬁaﬂasyelcund to de las

i negocios

M

tendencias del mercado, asi como la realizacion
N P _. y de cgntactos con proveedores y clientes.

Nivel de demanda



Sintesis del diagnéstico estratégico de la cadena
de construccion y promocién inmobiliaria

2.2.2. Mercados de venta, canales de distribucién y clientes finales

AMENAZAS OPORTUNIDADES

A5, Dificultades para la obtencion de adecuados niveles 05. Tendencia mundial a la subcontratacion de la mayor
de sinergias con otras actividades principales y parte de las actividades de edificios y obras, asegurando
complementarias del entorno especifico, debido de ese modo un mayor nivel de cualificacion de los
principalmente al desarrollo de la subcontratacion de las recursos humanos y, en definitiva de calidad del producto
actividades a diferentes niveles desde la promotora final en base a esa mayor especializacion.
encargada de ejecutar la obra y el Gltimo eslabon de
instaladores y responsables del acabado (carpinteros,
fontaneros, electricistas, etc.) y con otras actividades 0 6. Existencia de grandes oportunidades para aquellas
vinculadas indirectamente con la construccion (textil, empresas jue apuesten por desarrollarse en nuevos
electrodomésticaos, ...) mercados de gran potencial, como los paises del Este

de Europa, gue Cﬂ:"l su proxima adhesién a la UE
; experimentaran en los proximeos afios un importante

A6. Posible desaceleracion de la demanda en el segmento desarrollo de sus infraestructuras y edificaciones para
de la ingenieria civil en Espaiia en los proximos afios adecuarse al nivel del resto de paises.
tras la conclusion del Plan de Infraestructuras y el
descenso en la aportacion de los fondos estructurales de
la UE, lo que puede provocar un incremento de la 07. Favorables expectativas para el segmento de
competencia al introducirse las grandes constructoras rehabilitacién y mantenimiento de edificios en los
de obra civil en el segmento de la edificacian. "°*‘""°5 afios a nivel nacional, si bien se prevé una

era contencion de la demanda en el segmento
. L. . re acionado directamente con el mantenimiento de las

A7. Descenso en el ritmo de crecimiento de la edificacion viviendas, el cual esta sensiblemente por debajo de la
no residencial privada, a causa de la moderacion de la media de los paises més desarrollados de la UE
actividad global y las incertidumbres existentes en el
panorama internacional para los proximos afos.

0 8. Expectativas de crecimiento del segmento de vivienda
. en alquiler a nivel nacional, con incidencia tanto en el

AB. Frecuente imprecision en cuanto a sus demandas por negocio de las agencias snmobiliarias coma en La actividad
parte de los usuarios domésticos, con escasa capacidad de construccion de edificios destinados a viviendas
de explicitar sus necesidades y/o un insuficiente principales.
asesoramiento por parte de los prescriptores.

. 09 . Aparicién de un nicho de mercado importante en la

A9, m;:g mt;ccig% ;Tems;cei:::gﬁigzgsn(::% I;a:di: edr'fr'c?cr'én residencl;r'laif por pa;;::i det-hlos turist.a.s

. : e extranjeros para establecer una vivienda temporal o
de seguridad para usuarios, demanda exigiendo un mayor permanente en Espafia, con unas mayores exigencias
confort) como viviendas para la tercera edad, para de calidad y mayor valor ahadido, de gran potencial.
discapacitados, para jovenes solteros.

A10. Incremento en el nimero de denuncias y reclamaciones

ante las organizaciones de consumidores y usuarios
relacionados con problemas en la vivienda, debido a
los mayores niveles de exigencia por parte de los
consumidores sobre la calidad y condiciones de la vivienda
adquirida.

Existencia de B8randes oportunidades

Precio/ calidad
continua evolucion



2.2.3. Competencia y barreras de entrada/salida

AMENAZAS OPORTUNIDADES

Al1.

Al

A13.

Ald,

A15.

Mayor predisposicion a introducirse en los mercados
locales por parte de grandes empresas extranjeras y
de ambito nacional, con altos niveles de
profesionalizacién, integracién, diversificacién y
especializacion de sus actividades que les permite disponer
de una mayor capacidad productiva y volumen de recursos
para afrontar proyectos de gran dimension, por lo que
se puede intensificar la competitividad ante la entrada
de nuevos competidores.

Gran atomizacién empresarial y aparicién de nuevas
empresas sobre todo en épocas de gran auge de la
demanda, debido a las escasas barreras de entrada
existentes en el sector.

Desarrollo incipiente por parte de las grandes empresas
de estr ias orientadas al cliente, con mayores plazos
de garantia de las viviendas, por ejemplo, que puede
afectar al crecimiento de las pequenas y medianas
empresas (algunas empresas aseguran durante 20 afios
las viviendas a sus compradores).

Existencia de ciertos niveles de economia sumergida,
dificultando la profesionalizacién en las empresas, siendo
una fuente relevante de competencia desleal que provoca
distorsiones en la percepcion del mercado de productos
y factores, dificultando una planificacion a largo plazo.

Tendencia a realizar estrategias de diversificacion e
integracion parte de actividades relacionadas con
la construccion, como puede ser el caso de instaladores
que se extienden “aguas abajo” poniendo en marcha su
propia constructora.

010.

o11.

012.

013.

)

SintesiadeLeiambetics clbatgico de la £5dona

de construccién'y promocién lrg'nobl liaria

Posibilidad de adaptarse y conocer las necesidades y
gustos especificos del mercado local por parte de las
empresas de la cadena de construccion y promocion,
caracterizadas, en general, por ser peguefias y medianas
compitiendo fundamentalmente en los ambitos
locales/regionales, Fudfendo utilizar esa especializacion
y conocimiento del mercado local como elemento de
diferenciacién ante competidores foraneos.

Reducida a.cti\ridad de empresas extranjeras, en
5: L, asi como del volumen
e cap1tales extran]eros en las empresas espafnolas.

Reducido grado de concentracién de la oferta de
construccion, en donde las 5 empresas nacionales mas
importantes no alcanzan el 20% de la cuota de mercado
total nacional del sector, por lo que existe la oportunidad
de crecimiento via concentracion, fusiones o cooperacion.

Incremento de la cmpetenda como motor dinamizador
a lo largo de toda la cadena, exiﬁiendo a las empresas
unos mayores niveles de calidad y eficiencia en sus
actividades, resultando de todo ello una mejor atencion
y satisfaccion de las necesidades del consumidor final.

rehabilitacion y mantenimiento de edificios

GRAN ATOMIZACION EMPRESARIAL ¥ APARI
TENDENCIA A REALIZAR ESTRATEGIAS DE DIVERSIFICACION E INTEGRACION POR PARTE DE ACTIVIDADES RELACIONADAS CON LA CONSTRUCCION

CION DE NUEVAS EMPRESAS
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2.2.4. Situacion econémica general

-

ol

AMENAZAS OPORTUNIDADES

A16. Evolucién negativa de los precios de locales, edificios
y suelo industrial en Galicia, fundamentalmente en las
zonas proximas a las areas mas industrializadas, motivado
en gran parte por el minifundismo en la propiedad de
la tierra y una insuficiente ordenacion urbana y de
suelo empresarial en general.

.

A17. Excesiva dependencia de la demanda de la cadena de

014, Estabilidad de la situacién socioecondmica en el entorno
de la zona euro, considerada en positivo como un a!.dpecto
importante, teniendo en cuenta el elevado grado de
vinculacién entre la evolucién de la economia y el
desarrollo de las actividades de construccion y promacion
inmobiliaria.

Importante impacto de la cadena de construccién
construccion y promocion inmobiliaria de factores \ 015. p,f,’modén inﬁ-":,b“ial—[a sobre el conjunto de |§
externos como la situacion econémica general del economia nacional, suponiendo el VAB de estas
momento [tIDDS 1I'Iteres, ciclo ECOI'IOH'IICO, mercado actividades mas de un 8% del PIB nacional y alcanzando
bursatil, empleo, demografia, nivel salarial, entre otros). casi el 60% de las inversiones nacionales en formacién
- L ) bruta de capital fijo.
A18. Visibn negativa de la globalizacién de la economia entre — T
las pequerias y medianas empresas, por cuanto abre la 016. Mejora del nivel de vida en los paises desarrollados de
entrada a nuevos competidores en la zona, no percibiendo nuestro entorno, lo que implica un incremento del
las oportunidades de negocio que se presentan en otros consumo de productos y servicios con un fuerte valor
mercados exteriores como consecuencia de dicha afiadido, asi como una mayor capacidad de ahorro y de
globalizacion. I inversién privada en inmovilizados (construccién, por
L | o = ejemplo). \
A19. Perspectivas de incremento de los tipos de interés en -..__‘: i ~ —
la zona euro en los proximos afios, pudiendo suponer en 017, Significativo peso de la cadena de construccion y
muchos casos un estrangulammnto economico de las promocién en la generacidn de empleo tanto directo
familias, ya con elevados niveles de endeudamiento, {mas del 11% del empleo total) como indirecto, ya que
frenapda el crecimiento de la demanda (si bien estan provoca un efecto arrastre sobre el empleo en otras .
todavia en unas cotas aceptables). cadenas empresariales (rocas ornamentales, productos .
# 1 - - transformados de la madera, equipamiento, etc.) que se
A20. Probable disminucién de la demanda derivada de la - traduce en una mayor renta disponible. , -
repercusion de la evolucion creciente del jodela il o - ‘__‘_.,-'-"
vivienda, tanto en propiedad como en alquiler, con 018. Consideracion positiva del entorno econémico general "",.--
unas tasas de crecimiento muy elevadas en los Gltimos f desde las empresas mas dinamicas y con vocacién
afos (acumulando un incremento préximo al 80% en los internacional, destacando la liberalizacion de mercados
5 tltimos afos en la adquisicion de vivienda en propiedad). - y la ampliacién de la Unién Euro?ea como factores pasitivos
e - e S que presentan unas favorables perspectivas para la
A21. Consideracion negativa de los costes de tratamientos S— penetracion en nuevos mercados de gran potencial.

de residuos, que dificulta el desarrollo de una gestion
medioambiental mas eficiente.

T

—— T L

Incremento de la demanda para la adquisicién de bienes
inmuebles como alternativa de inversién, provocado
por la buena situacion economica, el crecimiento del
mercado inmobiliario y los reducidos niveles de rendimiento
de otros instrumentos financieros tradicionales y del
mercado de valares, si bien la estabilizacion de ese
mercado puede reducir la demanda.

T : f T Emme.

Capacidad innovadora de las entidades financieras,
con nuevos productos crediticios especificos para el
mercado hipotecario e inmabiliario, 1ue permiten una
mejor adaptacion a las necesidades de los consumidores.

Thai

019.
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2.2.5. Tendencias socioculturales

AMENAZAS OPORTUNIDADES

A22. Desfavorable evolucion demografica en Galicia, con 021,
un claro envejecimiento de la poblacion y, por
consiguiente, una significativa disminucion en la
disponibilidad de recursos humanos, problematica que
se ve agravada por las dificultades de retencion de los
BsrofesionaLes existentes, dada la pequeiia dimension de

em . Al mismo tiempo, esa evolucién demografica
incide en un posible descenso de la demanda.

s 022,
~ AZ3. Insuficiente disponibilidad de mano de obra cualificada
| y/o especializada en Galicia, que implica una falta de
adecuacion de las especialidades y planes de estudio a
las necesidades de las empresas y dificultades para la
retencion de los recursos humanos, teniendo en cuenta
la dimension de las empresas gallegas.

AZ24. Frecuente utilizacién de la posesion de la tierra como 023,
una inversion a largo plazo, provecando incrementos
en el precio de los terrenos para construccién sobre todo

en épocas de gran demanda y crecimiento de actividad

\ constructiva.

A25, Excesiva fragmentacion de la propiedad del suelo en
cia, con un gran numero de propietarios de pequenas

Gali
parcelas, lo que dificulta la gestion y encarece el precio
. de la tierra para usos urbanisticos y de construccion.
» x e -

- -
_....--"""- AZ6. Cultura y tradicion de la sociedad gallega orientada
a la posesion de una vivienda en propiedad, no
valorandose la alternativa de acceder a la vivienda a
- través del mercado de alquiler, tal como sucede en la
[N gran mayoria de paises europeos, donde el porcentaje

- e viviendas en alquiler supera al de viviendas en

propiedad. %

AZ7. Dificultad de acceso a la vivienda por parte de-la\.‘\

mayoria de los jovenes, que alargan su estancia en el 026
hogar familiar, no existiendo tampoco un mercado de .. .
viviendas en alquiler suficientemente desarrollado. |

A28, Existencia de una estructura de poblacién rural, con

una importante dispersion de la pnguacfc'ln, que dificulta
un desarrollo urbanistico ordenado del area.

024,

025,

el

Mejoras en la disponibilidad a medio plazo de personal
especializado en Galicia, existiendo centros de ensefianza
superior significativos, especialmente en lo relacionado
con estrategia y nuevas tecnologias, si bien la orientacion
de las titulaciones de Formacion Profesional se muestra
todavia insuficiente para cubrir la demanda existente
de técnicos en el ambito operativo y de nivel intermedio.

Existencia de recursos end de calidad en Galicia,
gue favorecen la creacion de una imagen de productos

e calidad que puede facilitar el desarrollo de cadenas
de actividades ligadas a productos naturales como la
madera o las rocas ornamentales, entre otros,
directamente vinculadas con las actividades de
construccion.

Importante capacidad emprendedora y dinamismo
empresarial de EI zona, como un relevante factor cultural
que fomenta la mejora competitiva de las actividades
empresariales del area y, en particular, de las actividades
de la cadena de construccién y promocion.

Tendencia de la poblacién a vivir en la periferia y en
las zonas costeras, si bien, se observa cierto dinarmsmo
en areas de interior rural apoyado por politicas de la
administracién plblica para asentar a la poblacion en
dicha zona, suponiendo una clara oportunidad para la
rehabilitacion y reforma de casas y edificios en el rural,
asi como para su desarrollo urbanistico.

Creciente preocupacion de la sociedad por la naturaleza
y el respeto al medioambiente, valorandose de forma
positiva las actividades empresariales que fabrican sus
productos teniendo en cuenta criterios de desarrollo
sostenible y gestion medioambiental.

e T R e —_

Existencia de valores arquitectdnicos relevantes y '
propios de la cultura y tradicion gallega, especialmente
iudades y municipios

T

dentro de los cascos histaricos de las cil
del area.
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AMENAZAS OPORTUNIDADES

- A29.

A3,

T

Innovacién y tecnologia

Insuficiente nivel de gasto pibli adv privado en +D
en Esparia y Europa en esta activid ue supone una
clara pérdida de competitividad ante la importancia
creciente en relacion con la proteccion, mejora del
medio ambiente y desarrollo sostenible.

Escasa estructuracion, registro y aprovechamiento de
la innovacion, que actdan como barreras a la
innovacién, dado que los resultados de la I+D en la
construccion no suelen ser patentables y pueden ser
facilmente copiados por otras empresas en periodos
cortos de tiempo, limitandose asi la innovacion de los
procesos praductnms a la solucion de problemas puntuales
de la forma mas rapida posible.

Insuficiente aprovechamiento de las nuevas tecnologias
en el ambito de Internet observandose un escaso
desarrollo de las paginas web, tanto como elemento de
comunicacion y marketing como de canal de informacion
directo con el cliente final a través de buzones de
sugerencias o solicitudes de informacioén que pueden
desencadenar posteriormente incrementos en el volumen
de negocio (domética, vivienda conectada,..).

Escasa utilizacién de sistemas informéticos en la madyaria
de agencias inmobiliarias, como bases de datos
actualizadas sobre las ofertas existentes, que permitan
agilizar la bisgueda de las alternativas que mejor se
adecuan a las exigencias o necesidades del cliente,
mejorando la flexibilidad, el plazo de repuesta y los
niveles de calidad ofrecidos al cliente.

nnovacion

|l| |m .i £

m Yy

027,

- 028.

029,

032,

033,

Ayudas publicas

Importantes avances que han supuesto mejoras
sustanciales en los materiales empleados
(nanomateriales, materiales fotdnices), en la

riny ye"lt;?teﬂel‘ o ivel
entre otros, que permiten unos mayores m es
de eficiencia y calidad.

Creciente conviccion de la necesidad de desarrollar

programas de |+D y actividades de innovacion y disponer

de medios ecmﬁmicus y humanos necesarios para ello

que se observa en el desarrollo de la implantacion de

gesl.ion de la calidad en las en% mtrucboras
estan introduciendo una de trabajo que facil

el desarrollo de innovacion.

Cierta |nnavacién en Espafia por los Importantes

provecm nfraestructuras desarrolla VE, red

m }en la que se resulten mulhples problemas,

las innovaciones de actividades

[:ﬁximas onmu la electrénica, las telecomunicaciones y
informatica.

Importancia creciente de la domédtica, las viviendas
inteligentes y las viviendas conectadas, como forma
de atender nuevas necesidades en los hogares relacionadas
con las nuevas tecnologias.

Creciente interés por el desarrollo de la bioconstruccion
y la utilizacién de certificados de materiales ecoldgicos,
como una forma de atender la creciente repercusion
social sobre el desarrollo sostenible y la gestién
medioambiental, minimizando los niveles de consumos
eléctricos en las viviendas o la utilizacion de materiales
no contaminantes.

h;:u'tantﬂlnversién en TIC’s especialmente en el area
B2B en Espafia que disminuyen los costes de

i?em isionamiento, flexibilidad y disminucién de los
tiempos de respuesta entre otros, asi como la utilizacion
de software de calculo y CAD para el disefio en los procesos
constructivos.

Existencia de asociaciones dinamizadoras de las
actividades de innovacion en la cadena de
construccion, a ;n;avés d;e Iia reali;lacib;l de estuélins
proyectosm'ma resy a e aplicacion de sus
resultados a los Pwadena como pueden
ser APEC, APROIN, entre




2,2.7. Universo publico

AMENAZAS OPORTUNIDADES

A33.

&

Préxima ampliacién de la UE, representando una
potencial disminucién de la cifra global de fondos
disponibles destinados a infraestructuras al incrementarse
el nimero de paises beneficiarios y con menores niveles
de desarrollo.

Insuficiente planificacion urbanistica y gestion plblica
del déficit de suelo urbano e industrial, con una
insuficiente ﬂpoca rigurosa ordenacioén urbana que
repercute en la existencia de movimientos especulativos
que encarece los costes asociados a nuevos proyectos.

Consideracion negativa de la gestlén publica en los
temas urbanisticos, destacando elementos como el
ordenamiento y regulacién del trafico y aparcamientos,
planificacién de obras plblicas, ordenacion urbana o la
creacion y mantenimiento de zonas verdes, pargues y
jardines.

Falta de centros puablicos de formacion profesional
Practlca para las actividades de construccion, debido
undamentalmente a que se requieren grandes espacios,
aire libre, entre otros lo que dificulta su existencia.

Insuficientes infraestructuras de carreteras tanto
internas como de comunicacién con otras zonas, que
supone un freno a la actividad empresarial y el trifico
de mercancias, especialmente, por la carencia de
adecuadas vias de circunvalacién en las areas urbanas
y en lo que se refiere a los accesos portuarios,
constituyendo un condicionante negativo en Vigo en
cuanto a localizacion empresarial.

Impacto de la aplicacién del seguro decenal a todas
las nuevas obras, suponiendo tener que asumir mayores
riesgos por parte de las empresas constructoras, si bien
se ofrecen mayores garantias a los cumpradores,
incrementando asi el valor afadido de la obra.

PROGRAMA DE AYUDAS

034,

035,

036,

037.

038.

039.
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Consideracion positiva de las normativas sobre
prevencion de riesgos laborales, calidad y
medicambiente, especialmente en materia de prevencion
de riesgos laborales y seguridad e higiene en el trabajo,
que favorecen la reduccion de los elevados indices de
siniestralidad laboral en la cadena de construccian
promocién inmobiliaria.

Apoyo institucional para la creacion de Clusters
Empresariales en Galicia (como el de la Madera, del
Naval o de Automocidn), que pueden servir de ejemplo
para la creacion de un cluster de actividades de
construccion, favoreciendo una mayor integracion de las
actividades y completando los ciclos productivos que
generen un mayor valor afadido en Galicia.

Positiva incidencia de la utilizacién del Puerto de Vigo
como elemento logistico y de transporte de mercancias
y materiales relevante para gran parte de las actividades
empresariales de la zona, y en especial, para las
actividades de construccién (cemento, rocas
ornamentales, gravas, madera, prefabricados, etc.)

Existencia del Instituto Galego de Vivenda e Solo (IGYS),
cuyo objetivo basico es la promocion de viviendas publicas
y suelo industrial, asi como la creacion de instrumentos
para su financiacion.

Existencia de instituciones puiblicas como elementos
dinamizadores de las actividades empresariales en la
zona, como es el caso de la Universidad de Vigo, el
Consorcio de la Zona Franca de Yigo, la Autoridad
Portuaria o Caixanova que l:romueven y financian obras
de gran importancia para el drea de Vigo o actlan como
servicios de apoyo basicos para el desarrollo de la cadena.

Existencia de programas de ayudas europeos especificos
relacionados con la construccion, como los programas

Urban para la rehabilitacion de los cascos historicos de
las ciudades y la recuperacion de su patrimonio.

Desarrollo de ayudas publicas destinadas a fomentar
el crecimiento del mercado de viviendas de alquiler,
con ventajas tanto para los inquilinos de dichas viviendas
como para los propietarios de las mismas.

Favorables perspectivas para los préximos afios del
mercado de viviendas de proteccion oficial, como una
parte importante del mercado de obra nueva,
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Prionzacién de factores clave de la cadena

| de construccién y promocién inmobiliaria

3. 1. Metodologia de obtencion de los Factores Clave

De la Sintesis del Diagnéstico, que incluia 79 aspectos relacionados con el entorno (41 oportunidades y 38 amenazas)
y 59 aspectos internos de las empresas de la Cadena (29 fortalezas y 30 debilidades), se obtuvieron 19 Factores Claves para
la Cadena, a través de un proceso de reflexion estratégica y matrices de cruce. Los denominados “factores clave”, normalmente
definidos en un ambito “neutro” (con posibles derivaciones tanto positivas como negativas en la competitividad de las empresas
de la cadena) reflejan una sintesis de las interrelaciones existentes entre el analisis interno y el analisis externo del diagnostico
estratégico y son conceptos mucho mas “manejables” que lo que supondria operar y tratar todas las debilidades, amenazas,
fortalezas y oportunidades consideradas para esta cadena de actividades.

VISONNIERA [H AROESSTRZAGLIDYD

ANALISIS

ANALISIS INTERNO
DEBILIDADES | FORTALEZAS

OPORTUNIDAD

ANALISIS EXTERNO
AMENAZAS | OPORTUNIDADES

| ‘CLAVE DE
FORTALEZAS LA CADENA

MESA 1
CONCLUSIDDF ANALISIS DEL

DIAGNOSTICOY FACTORES DIAGNOSTICOY
CLAVES DE LA CADENA FACTORES CLAVES
PRIORIZADOS DE LA CADENA

3.2, Algunos comentarios de la sesion de la Mesa 1 de trabajo

Una vez finalizada la presentacion y expuestos los objetivos y metodologia de la sesion, se inicio una ronda de
intervenciones por parte de los asistentes. Cada uno de ellos expuso, de forma sintética, cuales eran los aspectos que en su
opinion tenian una mayor incidencia y relevancia en las distintas actividades que componen la Cadena de Construccion y
Promocion Inmobiliaria. Dichas opiniones dieron paso al coloquio entre todos los participantes de la sesion para matizar o
corroborar las distintas aportaciones, realizandose matizaciones sobre el diagnostico estratégico realizado y sobre la propuesta
de factores clave mostrada.

De forma genérica, los aspectos tratados, tanto en la ronda de intervenciones como en el debate abierto, podrian
recogerse en tomo a 8 grandes temas:



PRESCRIPTORES,
FINANCIACION, SERVICIOS,

INFORMACION Y

COMUNICACI ON

SISTEMASDE DIRECCION
Y GESTION
EMPRESARIAL

FORMACION
Y CUALIFICACION
DE RECURSOS HUMANOS

! k oroﬁ; :
Pr 3F e de la

DIMENSION EMPRESQRIAL
COOPERACION
Y COMPETENCIA

EQUIPAMIENTO,
MATERIASPRIMAS
Y PROVEEDORES

ASPECTOS
TRATADOS

MERCADOS
DE VENTA

Y CLIENTES

ACTUACIONES
DE LASADMINISTRACIONES
PUBLICAS

LA PROBLEMATICA
DE “SUELO URBANIZABLE"

Importancia de la dimension empresarial y de la cooperacion como formula para acometer
proyectos de gran envergadura y contrarrestar la entrada de nuevos competidores.

En este punto destacamos comentarios, segln los
cuales, la excesiva atomizacion empresarial y la insuficiente
dimensién empresarial suponen “wn importante problema para
la compeltitividad de la

[frente a unos proyectos con largos plazos de ejecucion y cobro,
asumiende los costes incurridos durante todo ese tiempo™.
Sin embargo, otros asistentes apuntaron hacia las ventajas

derivadas de una

cadena, va que no permite a
las empresas locales acceder || '\
a contratos que requieren de |l

una gran dimension, |-
especialmente en el caso del |
mercado de obra civil, como
carreteras, vias de alta -'
velocidad, entre otros”. Esa [
situacion facilita la entrada
en el mercado local de nuevos
competidores nacionales de
mayor dimensién como =
promotoras, constructoras e
inmobiliarias. Ademas, el | |1
problema de la dimension no || ¢

estructura de reducida
dimensién, yag que esto
proporciona unad mayor
fexibitidad y permite
| desarrollar las obras con
iguales o mejores
condiciones que las
empresas grandes,
alcanzando importantes
niveles de especializacion
en los prodiictos en los que

son especialistas”. La
: capacidad para poder
desarrollar contratos de
gran dimensién y poder

solo se refiere a la capacidad
de ejecutar el proyecto, sino que
se debe a la falta de recursos en el dmbito de la administracion

¥ gestion, asi como para el cumplimiento de las normativas

de licitacion, ¢ la falta de capacidad ﬁmfm pam narer

competir con otras

“on much la lirsitacida ™ empresas con mayores capacidades y recursos puede ser

mnsegusdaatra\résde una adecuada implantacion de acuerdos
de cooperacion con los demas eslabones de la cadena, tanto
entre las actividades de la cadena prIncipal como de las
aclﬂvtdades laterales y'de apuyo r i i



Priorizacién de factores clave de la cadena
de construccién y promocién inmobiliaria

Relevancia de los sistemas de direccion y gestion empresarial, desarrollando una mayor
planificacién y vision estratégica en las actividades

Las actividades de construccion constituyen un pilar
estratégico basico de la economia del pais, por la repercusion
que tiene en la sociedad en general y es tema de importantes
debates en los ambitos politicos, en aspectos relacionados con
el empleo, el acceso a la vivienda o la gestion del suelo. Sin
embargo esa importancia estratégica no se traduce en unos
adecuados niveles de planificacion y gestion entre las empresas
de nuestro entorno. Para los asistentes, “existe wun importante
déficit en cuanto a la vision estratégica y la planificacion a
largo plazo en las actividades de construccion promocion
inmobiliaria, principalmente desde el punto de vista de la
relacion con los clientes y la orfentacion a la satisfaccion de

sus necesidades con una vision a medio y fargo plaze.

Otra de las areas en las que la planificacion estratégica
todavia se encuentra en niveles insuficientes es en la no
utilizacion de herramientas de planificacion y control de costes,
que incrementen la eficiencia y productividad de los recursos
disponibles. Las empresas de menor dimension, con escasa
capacidad financiera para invertir en la modernizacion de
maguinaria y equipamiento, “no son conscientes de que para
mejorar la eficiencia en la gestion de los recursos financieros
escasos pueden acudir a formuilas como el alguiler, el renting

u otros proguctos financieros que le permitan disponer de
esas mejoras tecnoldgicas que incrementen la productividad

¥ mejoren su competitividad.

-

Formacion y profesionalizacién de los recursos humanos

Por lo que se refiere a los aspectos vinculados con la
formacion y profesionalizacion de los recursos humanos de las
empresas de construccion y promocion inmobiliaria, la
percepcion inicial es de unos niveles de profesionalizacion y
cualificacion insuficientes, tanto en el ambito de la gestion
como a nivel de operarios y mano de obra directa.

En el ambito de la gestion empresarial, directamente
vinculado con la falta de vision estratégica comentada con
anterioridad, “existe cierta carencia de profesionales en los
niveles de direccidn y gestion de las empresas de la cadena”
que dificultan la obtencion de una eficiencia minima en las
funciones propias de esos niveles jerarquicos. Esa sensacion
de falta de profesionalizacion en el conjunto de la cadena se
ve incrementada por “ef infrusismo prafesional que provoca
{a aparicion de nuevos intermediarios dedicados en gran parte
a la especulacion”.

En relacion con los niveles operativos, las empresas
se encuentran con importantes dificultades para conseguir
mano de obra directa con la formacion profesional adecuada.
“Cada vez es mds complicado encontrar mano de obra
especializada con la cualificacion necesaria”. Esa falta de
especializacion en determinadas actividades como, por ejemplo,
los instaladores, “tienen wna repercusion directa sobre la
calidad de los productos percibida por los clientes”. Una de
las causas de esa falta de profesionales cualificados, segin
los asistentes, es la falta de escuelas de formacion orientadas
a la formacion practica relacionada con la construccion. “Mo
existe formacion prdctica para la mano de obra directa
orientada a promover determinados oficios, favoreciendo la
especializacion™. En definitiva, “existe una importante falta
de adecuacion de los planes de estudio a las necesidades reales
del mundo empresarial”.
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Importancia de la informacion y la comunicacion, especialmente orientados hacia

Una especial mencion merece el analisis sobre la
incidencia de mejorar los sistemas de informacion y
comunicacion entre las empresas de materiales de construccion
(pizarra, granito, madera,...) y las empresas de las actividades
de construccion y promocion inmobiliaria, asi como con los
prescriptores. “Los prescriptores, como arguitectos o
gparejadores entre otros, son una parte muy importante para
estas actividades, si bien existe una falta de comunicacion e

informacion sobre las condiciones y caracteristicas técnicas

los prescriptores, los servicio

de los productos que incentiven una corriente de opinion
favorable por parte de esos prescripfores”, Las empresas de
la cadena relacionadas con los materiales de construccion,
“apenas utilizan, en la actualidad, herramientas de marketing
como catdlogos o camparnias de comunicacion gue aumenten
el conocimiento de sus prodictos y de sus caracteristicas
técnicas por parte de los prescriptores”|limitando en muchos
casos las posibilidades de aplicacion de sus productos
simplemente por la inseguridad o el desconocimiento que de
esos productos tienen los propios prescriptores.

Aspectos relativos a los mercados de venta y a los clientes

En cuanto a los mercados de venta, los asistentes
opinaron sobre las posibilidades y perspectivas de crecimiento
futuras para el conjunto de actividades de la cadena, ante el
continuo crecimiento experimentado por las mismas en los
Ultimos afios. En ese sentido, “ef crecimiento del sector durante
estos ultimos arios supone un cierto peligro para el futuro,
en la medida que ese crecimiento nio es sostenible, por lo que
las empresas deberdn buscar nuevas alternativas de
crecimiento, bien por via de la internacionalizacion de
actividades y apertura de

En este sentido, 57 se analiza la pirdmide de poblacion

v {as tendencias sociales actuales, el incremento en la demanda
de nuevos fhogares se debe, ademds de a causas tradicionales
como los matrimonios, al aumento en el ndmero de
separaciones, la llegada de un importante numero de
inmigrantes y emigrantes retornados o al incremento en el
numero de ancianos gue viven solos”. Ademas, “también se
percibe un importante nicho de mercado en la llegada clientes
europeos gue eligen Espafia como lugar para establecer su
segunda residencia, siendo

nuevos mercados, bien
mediante un
redimensionamiento y
especializacion empresarial
que les permita cubrir nuevos
segmentos con mejores
perspectivas”, La alternativa
de la internacionalizacion y de
la blisqueda de nuevos
mercados geograficos, en
opinion de los asistentes, se
presenta como una opcion
menos favorable, “principalmente debido a la reducida
dimension y cardcter local de gran parte de las empresas de
la zona®. 5i bien, para aquellas empresas con una mayor
vocacion internacionalizadora “Ya posibilidad de abrir nuevos
mercados en el Este de Furopa o en Latinoameérica resulta
atractiva como formula para enfrentarse a la entrada de
nuevos compelidores en [los mercados {ocales”.

Por lo que respecta a los diferentes segmentos de
mercado que cubren las actividades de construccién y promocion
inmobiliaria, el mercado de las viviendas de obra nueva y sus
posibilidades de desarrollo fue uno de los mas comentados.

éstas, en general, viviendas de
mayor calidad, con mayores
niveles de confort y con un
mayor valor anadide para las
empresas constrictoras y
promoforas”.

Otro de los segmentos de
mercado tratados en la sesion
fue el mercado de la
rehabilitacion, reforma y
mantenimiento de edificios. En
este caso, las empresas se muestran muy optimistas, ya que
creen que es un segmento con unas perspectivas muy favorables
para el futuro mas inmediato. “La refabilitacion de los cascos
historicos y la recuperacion del patrimonio histdrico de las
ciudades supone unas importantes oporfunidades para las
empresas de construccion especializadas en este tipo de
actividades”. Asimismo, también se aprecie un gran potencial
en cuanto a la rehabilitacion y mantenimiento de viviendas.
“El desarrollo de las {amadas ITV's de las viviendas supone
un importante mercado para empresas pequenas especializadas
cuyas condiciones y flexibilidad se adaptan mejor a las
necesidades de este segmento del mercado”.
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Aspectos relativos a las materias primas, los proveedores de suministros complementarios,
los instaladores y el equipamiento

La existencia en el mercado local de un importante
mercado de aprovisionamiento de materias primas basicas y
suministros complementarios para las actividades de
construccion como el granito, T IR
la pizarra y la madera, entre
otros, es valorada por los
asistentes de forma muy
positiva. “Existen numerosas
empresas gallegas
transformadoras de materias
primas y materiales de
construceion de gran prestigio
Internacional y que gporfan
un mayor valor anadide a los
proguctos de constriecion gue
deben ser qprovechados por
las empresas locales para
diferenciarse de [os

1]

embargo, las empresas constructoras y promotoras “no conocen
suficientemente las distintas posibilidades de gplicar materias
primas como el granito en sus obras o incluse la pizarra con
nueves usos para el interior,
no sdlo para tejados y
recubrimientos”.

Otra de las oportunidades
derivadas de contar con una
red de empresas proveedoras
de materias primas de gran
calidad y reconocido prestigio
en los mercados
internacionales es
precisamente la “posibilidad
de aprovechar las sinergias
producidas por el hecho de
gue esas actividades
proveedoras ya estén

competidores procedentes de

mercados exteriores, incluso pudiendo desarroliar acuerdos

de cogperacion a largo plazo con dichos proveedores”®. Sin

internacionalizadas para gue
las empresas constructoras y promotoras se decidan a dar el

safto hacia los mercados internacionales”.

Importancia del suelo como base para el desarrollo de las actividades de construccion

La problematica derivada de la importancia del suelo
como punto de partida para el desarrollo de la industria de
la construccion y la promocion inmobiliaria se convirtio en
uno de los aspectos mas ampliamente comentados por los
asistentes, si bien practicamente todas las intervenciones
reflejaban una opinién comdn. La falta de suelo y las poco
adecuadas condiciones del suelo disponible existente centraron
gran parte de esos comentarios, asi como la incidencia de la
gestion publica del suelo, la cual sera comentada mas
detalladamente en el siguiente apartado. “Ef problema
Jfundamental es la estructura de la propiedad del suelo”. La
propiedad del suelo en Galicia es mayoritariamente
minifundista, existiendo un gran nimero de pequefias parcelas
pertenecientes a distintos propietarios, por lo que las gestiones
de las empresas promotoras y constructoras para conseguir el

suelo necesario para ejecutar una obra se multiplican. “dafernds,

la cultura individualisia de esos propietarios hace gue el coste
la cual sera comentada mas detalladamente en el siguiente
apartado. “E{ problema fundamental es la estructura de la
propiedad del suelo”. La propiedad del suelo en Galicia es
mayoritariamente minifundista, existiende un gran nimero
de pequefias parcelas pertenecientes a distintos propietarios,
por lo que las gestiones de las empresas promotoras y
constructoras para conseguir el suelo necesario para ejecutar
una obra se multiplican. “ddemds, {a cultura individualista
de esos propiefarios hace gue el coste de ese suelo se
incremente notablemente debido a la dificultad de cerrar
esas negociaciones”, Esa es la razon de que en muchos casos
“la idiosincrasia de los propietarios gallegos impida incluso
gue empresas de cardcter nacional con gran capacidad tengan

dificultades para adguirir suelo en Galicia™.
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Incidencia y repercusion de las actuaciones
de las Administraciones Publicas

Ademas de la incidencia de las administraciones
plblicas en las politicas de gestion del suelo, éstas desarrollan
una funcién de gran importancia en otros ambitos de las
actividades de construccion y promocion inmobiliaria que
también fueron comentados a lo largo de la sesion.

Por lo que respecta a las actuaciones plblicas
relacionadas con la gestion del suelo, los asistentes consideran
que “la gestion urbanistica del suelo en los distintos niveles
dle las administraciones publicas no es la adecuada, si bien es
cierto que se trafa de una gestidn muy compleja y con una

gran cantidad de legisiacion que en muchas casos estd obsoleta”.

Ademas, la intervencion de las administraciones publicas en
la gestion urbanistica y la liberalizacion de suelo “supone con
bastante frecuencia un incremento de los costes del suelo,

siendo ademds esa gestion del suelo una de las principales
fuentes de ingresos, principalmente en las administraciones
{ocales™. Todo ello refleja “dierfo desconocimienio del mercado
inmobiliario por parte de las administraciones publicas, asi
como una clara falta de orientacidn de las actuaciones publicas
hacia sus principales clientes, gue son precisamente las
empresas constructoras, promotoras y agencias inmobiliarias”,

3.3. Priorizacion de los Factores Clave de la Cadena de Construccion y Promocion Inmobiliaria.

Una vez finalizada la ronda de intervenciones y el posterior debate sobre los aspectos tratados, los asistentes procedieron
a matizar y, posteriormente, priorizar los 19 Factores Clave identificados para la Cadena de Construccion y Promocion Inmobiliaria,
teniendo que valorarlos en un escala de 5 (mas prioritario) a 1 (menos prioritario).

La priorizacion final obtenida se recoge en la siguiente tabla en la cual aparecen ordenados por orden de mayor a
menor importancia los 19 Factores Clave acordados. En general, se valora por parte de los asistentes como de gran prioridad
todos los factores relacionados, ya que la valoracion media del conjunto de los 19 Factores Clave ha sido de 3,69, e, incluso,
4 de los factores obtuvieron una valoracion superior o igual a 4 (sobre un maximo de 5).

Estos valores son indicativos de la representatividad de esos Factores Clave como sintesis de los aspectos recogidos
en el diagnéstico estratégico y, por tanto, como la base para el posterior disefio de lineas estratégicas y planes de accion.
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5= mas prioritario
1= menos prioritario

m,?(';m FACTORC VALOR

FCC19 REPERCUSION DE LAS POLITICAS PUBLICAS EN LA GESTION URBANISTICA DE LAS CIUDADES Y EN LA
LIBERALIZACION DE SUELO DISPONIBLE PARA EL MERCADOQ INMOBILIARIO, ADEMAS DE SER UN CLIENTE 4,78
IMPORTANTE EN EL MERCADO DE OBRA CIVIL Y EN EL MERCADO DE OBRA NUEVA DE PROTECCION OFICIAL.

Tabla 1: Factores Clave de la Cadena priorizados (1)

FCC17 INCIDENCIA DEL COSTE DEL SUELO, EN EL INCREMENTO DEL PRECIO FINAL DE LA VIVIENDA, ESPECIALMENTE
EN EL MERCADO DE OBRA NUEVA, CON UN IMPACTO NEGATIVO SOBRE LAS EXPECTATIVAS DE EVOLUCION
DE LA DEMANDA.

4,67

FCCé INSUFICIENTES NIVELES DE FORMACION DE LA MANO DE OBRA DIRECTA, NO DESARROLLANDOSE
FORMACION PRACTICA ESPECIFICA PARA ESTAS ACTIVIDADES EN LA ZONA, AGRAVADO ADEMAS POR UNOS
ELEVADOS NIVELES DE TEMPORALIDAD EN EL EMPLEQ, REPERCUTIENDO NEGATIVAMENTE ENLOS NIVELES ~ 428
DE PRODUCTIVAD DE LA MANO DE OBRA Y LA CALIDAD FINAL.

FCC18  ACTUACION DE LAS ADMINISTRACIONES PUBLICAS PARA POTENCIAR EL MERCADO DE VIVIENDA EN
ALQUILER A TRAVES DE LA CREACION DE AYUDAS ESPECIFICAS, QUE PUEDEN SUPONER UNA IMPORTANTE 4,11
REACTIVACION DEL MERCADO INMOBILIARIO. |

FCC4 IMPORTANCIA DE LA APLICACION DE SISTEMAS DE PREVENCION DE RIESGOS LABORALES EN UNAS .
ACTIVIDADES CON UNA ELEVADA UTILIZACION DE EMPLEO EVENTUAL, CON BAJOS NIVELES DE

4,06
CUALIFICACION PROFESIONAL Y ELEVADOS RIESGOS DE SINIESTRALIDAD. !

FCCt IMPORTANCIA DEL DESARROLLO DE ESTRATEGIAS DE COOPERACION, ESPECIALMENTE A TRAVES DE LA
SUBCONTRATACION CON PEQUEI:IAS EMPRESAS LOCALES E INSTALADORES ESPECIALIZADOS PARA
INCREMENTAR LA CALIDAD FINAL DE LA OBRA, S1 BIEN REQUIERE DE UNOS MAYORES NIVELES DE CONTROL /89
DEL ACABADO.

- FCc? INSUFICIENTE PROFESIONALIZACION DE LAS EMPRESAS DE LA CADENA A NIVEL DE GESTION, CON =
REPERCUSION EN LAS POSIBILIDADES DE CRECIMIENTO Y EN UNA INEFICIENTE GESTION DE LOS RECURSOS 3,89
DISPONIBLES QUE REDUCE SU COMPETITIVIDAD FRENTE A OTRAS EMPRESAS MAS PROFESIONALIZADAS Y
CON MAYORES NIVELES DE ORGANIZACION Y GESTION, .

P
=

FCC12 ELEVADOS NIVELES DE CALIDAD DE ALGUNAS MATERIAS PRIMAS LOCALES COMO LA MADERA, EL GRANITO 372 “.‘ L
O LA PIZARRA QUE PUEDEN SER UTILIZADOS COMO ELEMENTOS DIFERENCIADORES Y QUE APORTAN UN ' ”
MAYOR VALOR ANADIDO FRENTE A OTROS POSIBLES COMPETIDORES EXTERNOS.

FCC15 IMPORTANCIA DE LOS PRESCRIPTORES Y DE LA FORMACION E INFORMACION DE LOS MISMOS, CON UN
INSUFICIENTE DESARROLLO DE HERRAMIENTAS DE MARKETING ORIENTADAS A DICHOS PRESCRIPTORES,
Y DE INFORMACION TECNICA VERAZ ORIENTADA AL CONSUMIDOR FINAL

3,67 '

FCC8 PROBLEMATICA DERIVADA DE LA REPERCUSION DE LOS INSTALADORES EN LA PERCEPCION DE LA CALIDAD
DE LA OBRA O EN LOS NIVELES DE ATENCION AL CLIENTE, EN MUCHOS CASOS NEGATIVA, PERJUDICANDO 3,61
DIRECTAMENTE LA IMAGEN DE LA EMPRESA CONSTRUCTORA O PROMOTORA DE LA OBRA.
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. - 5= mas prioritario
Tabla 1: Factores Clave de la Cadena priorizados (11 ) {= et o i
I
coniGo FACTOR CLAVE VALOR
FCC5  PROBLEMATICA RELACIONADA CON LA GESTION MEDIOAMBIENTAL, LOS RESIDUOS Y SU REUTILIZACION, SUPONIENDO
A LAS EMPRESAS, POR UN LADO, UNOS MAYORES COSTES PERO, AL MISMO TIEMPO, ABRIENDO UN NUEVO MERCADO 3.50

COMO LA BIOCONSTRUCCION Y SUPONIENDO UNA OPORTUNIDAD PARA AQUELLAS EMPRESAS QUE SEPAN ADAPTARSE
E INCORPORAR ESOS VALORES A 5US PRODUCTOS.

FCC10  INSUFICIENTE NIVEL DE INVERSION EN NUEVAS TECNOLOGIAS QUE PERMITAN INCREMENTAR LA PRODUCTIVIDAD DE
LAS ACTIVIDADES DE LA CADENA O INCLUSO FAVORECER EL DESARROLLO DE PRODUCTOS CON UN MAYOR VALOR
ANADIDO.

3,50

FCC16 EXCESIVA DEPENDENCIA DE LA DEMANDA DEL CICLO ECONOMICO GENERAL, QUE UNIDO A UNOS ELEVADOS NIVELES
DE ENDEUDAMIENTO DE LAS FAMILIAS, HACE QUE LAS PREVISIONES DE INCREMENTO DE TIPOS DE INTERES SUPONGAN 3,50
UN FRENO PARA LA DEMANDA DE OBRA NUEVA, S| BIEN PUEDE INCREMENTAR LA DEMANDA DE LA VIVIENDA DE
ALQUILER.

FCC3 ESCASA UTILIZACION DE HERRAMIENTAS DE PLANIFICACION Y CONTROL DE COSTES, EN GRAN MEDIDA DEBIDO A LA 3,44
REDUCIDA DIMENSION DE LA MAYORIA DE LAS EMPRESAS.

FCC9  CRECIMIENTO DE LA DEMANDA BASADO EN LA UTILIZACION DE LA ADQUISICION DE VIVIENDA COMO ALTERNATIVA DE
INVERSION A OTROS INSTRUMENTOS DE AHORRO, QUE REPERCUTE DE FORMA NEGATIVA EN UN INCREMENTO CONTINUADO 3,33
DE LOS PRECIOS DE LA VIVIENDA, FAVORECIDO POR EL COMPORTAMIENTO ESPECULATIVO DE MUCHOS INVERSORES.

FCC2  FALTA DE DIMENSION EMPRESARIAL DENTRO DE LA CADENA, DIFICULTANDO EL ACCESO DE GRAN PARTE DE LAS
EMPRESAS DEL AREA A PROYECTOS DE GRAN DIMENSION, ESPECIALMENTE LOS DE OBRA CIVIL, PERMITIENDO ADEMAS 311
LA ENTRADA DE NUEVOS COMPETIDORES EN EL MERCADO LOCAL. ’ ’

p —

E FCC11  INSUFICIENTES NIVELES DE ESPECIALIZACION DE LAS EMPRESAS EN SEGMENTOS COMO EL MERCADO DE REFORMA, CON o -
UN AMPLIO POTENCIAL EN LOS PROXIMOS ANOS, TANTO EN EL AMBITO URBANO CON LA RECUPERACION DE LOS CASCOS |
. HISTORICOS COMO EN EL MEDIO RURAL, A TRAVES DE LA REHABILITACION DE CASAS RURALES. 31 =

FCC14  INTENSIFICACION DE LA COMPETENCIA EN EL MERCADO LOCAL, CON LA ENTRADA DE NUEVAS EMPRESAS DE AMBITO
. NACIONAL O INTERNACIONAL DE MAYOR DIMENSION Y CAPACIDAD PRODUCTIVA EN EL SEGMENTO DE OBRA CIVIL, QUE
LUEGO DIVERSIFICAN SUS ACTIVIDADES HACIA OTRAS AREAS COMO LA EDIFICACION. imn

B FCC13  INSUFICIENTE ORIENTACION DE LAS EMPRESAS DE LA CADENA HACIA LA INTERNACIONALIZACION Y LA BUSQUEDA DE
‘ ! NUEVOS MERCADOS DE DESTINO, POTENCIADO POR UNA ESCASA PREDISPOSICION DE LA MANO DE OBRA A LA MOVILIDAD
GEOGRAFICA, S| BIEN SE COMIENZA A VER COMO NECESARIA LA APERTURA HACIA NUEVOS MERCADOS POTENCIALES 2,89
COMO EL ESTE DE EUROPA.
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En la Figura adjunta se ilustran los 10 Factores Clave cuya valoracion resulté superior a la media global de los 19
Factores Clave.

En general, entre los Factores Clave mas prioritarios se aprecia la presencia de los principales temas tratados en la
sesion, si bien se percibe una mayor preocupacion por la importancia de los temas relacionados con el suelo y las actuaciones
de las administraciones publicas como organismos reguladores de la actividad. Asi, la repercusion de las politicas publicas en
la gestion urbanistica de las ciudades y en la liberalizacion del suelo disponible, asi como en la oferta de viviendas de proteccion
oficial alcanza una valoracion de 4,78 sobre un maximo de 5, seguido de otros teras como la incidencia del coste del suelo
en el precio final de las viviendas y el impacto de las politicas publicas para potenciar el mercado de alquiler mediante ayudas
especificas (FCC 19, FCC 17 y FCC 18, respectivamente).

Cadena.de Construccién y Promocién Inmobiliaria

10 FACTORES CLAVE MAS PRIORITARIOS

MEDIA
19 FC:

FCC19

Repercusion de las politicas plblicas en la gestion urbanistica de las
ciudades y en la liberalizacion de suelo disponible para el mercado
inmobiliario, ademas de ser un cliente importante en el mercado de
obra civil y en el mercado de obra nueva de proteccion oficial.

FCCAT

Incidencia del coste del suelo, en el incremento del precio final de
la vivienda, especialmente en el mercado de obra nueva, con un
impacto negativo sobre las expectativas de evolucién de la demanda.

Insuficientes niveles de formacién de la mano de obra directa, no
desarrollandose formacidn prictica especifica para estas actividades
en la zona, agravado ademds por unos elevados nivelse de temporalidad
en el empleo, repercutiendo negativamente en los niveles de
productividad de la mano de obra y la cadlidad final.

FCC18

Actuacion de las administraciones piblicas para potenciar el mercado
de vivienda en alquiler a través de la creacion de ayudas especificas,
que pueden suponer una importante reactivacion del mercado
inmobiliario.

Importancia de la aplicacién de sistemas de prevencion de riesgos
laborales en unas actividades con la elevada utilizacion de empleo
eventual con bajos niveles de cualificacion profesional y elevados
riesgos de sinfestralidad.

FGC1

Importancia del desarrollo de estrategias de cooperacion, especialmente
a través de la subcontratacién con pequefias empresas locales e
instaladores especializados para incrementar la calidad final de la
obra, si bien requiere de unos mayores nivels de control del acabado.

FCC7

Insuficiente profesionalizacién de las empresas de la cadena a nivel
de gestion, con repercusion en la posibiliades de crecimiento y en
una ineficiente gestion de los recursos disponibles que reduce su
competitivdad frente a otras empresas mas profesionalizadas y con
mayores niveles de organizacin y gestion.

FCC12

Elevados niveles de calidad de algunas materias primas locales como
la madera, el grantio o la pizarra que pueden ser utilizados como
elementos diferenciadores y que aportan un mayor valor anadido
frente a otros posibles competidores externos.

FCC15

Importancia de los prescriptores y de la formacion e informacion de
los mismes, con un insuficiente desarrollo de herramientas de marketing
orientadas a dichos prescriptores, y de informacion técnica veraz
orientada al consumidor final.

Problematica derivada de la repercusién de los instaladores en la
percepcion de la calidad de la obra o en los niveles de atencion al
cliente, en muchos casos negativa, perjudicando directamente la
imagen de la empresa constructora o promotora de la obra.
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Otro de los temas con una posicion destacada entre los factores clave priorizados son los referidos a la formacion y
la cualificacion de los recursos humanos, especialmente en cuanto a la repercusion de una insuficiente formacion de la mano
de obra directa y una excesiva temporalidad del empleo en los niveles de productividad. También, la inadecuada profesionalizacidn
de las empresas en los niveles directivos limita su crecimiento y competitividad respecto a otros competidores (FCC 6 y FCC

7, respectivamente).
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Disefio de ejes estratégicos, estrategias y

' actuaciones fundamentales de la-cadena de
- construccion y promocién inmobiliaria

4.1. Metodologia de obtencion de Ejes Estratégicos y propuesta de Estrategias

En la figura anexa se representa de
forma resumida el proceso metodolégico
seguido para el disefio de Ejes Estratégicos y
la propuesta de Estrategias: la sintesis del
Diagnostico Estratégico para el conjunto de
la Cadena y la identificacion y determinacion
conjunta de los Factores Clave, permitio
realizar al equipo técnico disefar y definir
una propuesta inicial de estrategias que, para
un tratamiento mas homogéneo, se han
agrupado en torno a unas grandes areas
tematicas.

ANALISIS

PRIORIZAC]

)

\ 4
Este trabajo se constituyé como una INFORMES DE
informacion basica de partida para el desarrollo LA MESA DE
pa pa 1

de la segunda mesa de trabajo.

Seguidamente se ilustran los denominados 6 Ejes Estratégicos en los que se agrupan las 27 estrategias que se
han propuesto en la mesa de expertos para su analisis.

BeskeragyasparalaGdenade(@ndrucianyRamoadn Inndhiliaria

EE1
COOPERACION PARA MEJORA
DELA COMPENTIVDAD
5 Estrategias
B2
E6
CUALIFICACION
SUA.O URBANIZABLE Y PROFESIONALIZACION
Y MODERNIZACION DELA DEL CAPITALHUMANO
GESTION URBANISTICA 5 Estrategias
3 Estrategias
EE5 5 =3
SISTBMA DECOMUNICACION
EINFORMACION ORIENTADOS DIREDCION Y GESTION
OON VISION
ALMARKETING 4 ESTRATEGICA
3 Estrategias DESARROLLO DEPRODUCTOS
Y MERCADOS 6 Estrategias

5 Estrategias
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A continuacion, se comenta brevemente el contenido y la justificacion de cada uno de los Ejes Estratégicos disefiados,
asi como cada una de las estrategias propuestas por el equipo de trabajo, que posteriormente, se propusieron a la mesa de
expertos para su matizacion y priorizacion. Para cada estrategia propuesta se relacionan los Factores Clave en los que se
sustentan dichas estrategias.

EE 1. COOPERACION PARA MEJORAR LA COMPETITIVIDAD

Contar con una favorable predisposicién y cultura empresarial hacia el desarrollo de estrategias de cooperacion es un
factor de gran relevancia en el conjunto de las actividades de Construccion y Promocion Inmobiliaria. Asi, la cooperacion
entre empresas de la cadena principal puede ayudar a superar limitaciones derivadas de la reducida dimension empresarial,
asi como a incrementar los niveles de especializacion de las actividades empresariales que mejoren la calidad final de
los productos e incrementen el valor anadido de los mismos. Ademas, también se puede mejorar la competitividad global
de la cadena a través de acuerdos de cooperacion entre las empresas y las administraciones pablicas y otras empresas
de las cadenas laterales y servicios de apoyo. En el ambito de las empresas de construccion y promocion inmobiliaria,
los prescriptores y las empresas instaladoras cobran una relevancia especial, ya que en ambos casos tienen una incidencia
muy importante en el grado de diferenciacion y satisfaccion del cliente final, por lo que la cooperacitn y coordinacion
con estos agentes puede suponer una gran oportunidad de mejorar la posicion competitiva de las empresas constructoras
y promotoras.

EE 1. E1 Fomentar el desarrollo de mesas y foros de debate que favorezcan las relaciones entre las empresas, asi como con las
administraciones pidblicas y promuevan una mayor cultura y orientacién hacia la cooperacion.

Factores clave relacionados FC1, FC2, FC11, FC12, FC19.

EE 1. E2 Potenciar el desarrollo de acuerdos de cooperacién entre empresas de diferentes niveles de la cadena principal
(fabricantes de materiales de construccion, promotoras, constructoras, agencias inmobiliarias) que permitan ofrecer un
producto de mayor calidad y una mejora de la eficiencia global de esas actividades principales.

Factores clave relacionados FC1, FC2, FC11, FC12. ﬂ

EE 1. E3 Impulsar la realizacién de acuerdos de cooperacién entre las empresas de la cadena principal y las empresas de las
cadenas laterales (equipamiento, instaladores y suministros complementarios) buscando unos mayores niveles de integracion
y desarrollo conjunto de las actividades de construccién y promocién inmobiliaria.
Factores clave relacionados FC1, FC8, FC10, FC11.

EE 1. E4  Fomentar el desarrollo de acuerdos de cooperacion a largo plazo con agentes como los prescriptores, los instaladores
y suministradores de otros servicios de apoyo, con gran incidencia en el disefo, coste, calidad e imagen de los productos
finales de las actividades de construccion y promecion.

Factores clave relacionados FC1, FC10, FC15, FC18, FC19,

EE 1. E5 Promover la cooperacién como alternativa o complemento de las fusiones o absorciones entre empresas para alcanzar
una dimensién empresarial eficiente y favorecer la especializacion de actividades, manteniendo las ventajas derivadas
de la flexibilidad.

Factores clave relacionados FC1, FC2, FC11.
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EE 2. CUALIFICACION Y PROFESIONALIZACION PARA LA MEJORA DEL CAPITAL HUMANO

Los aspectos formativos y de profesionalizacion en el ambito de las construccion y promaocion inmobiliaria juegan un papel
destacado, especialmente en los niveles operativos, donde la existencia de unos elevados indices de rotacion en los puestos
de trabajo dificultan la consecucion de unos dptimos niveles de productividad de la mano de obra directa y el aprovechamiento
del efecto experiencia y el know-how en el puesto de trabajo. Ademas, esa falta de cualificacion incide negativamente
en el incremento de los indices de siniestralidad laboral ante la falta de concienciacion sobre la necesidad de cumplir con
las nermas de los sistemas de prevencion de riesgos laborales. Pero también en los niveles de cuadros y directivos, en cierta |
medida derivado del caracter familiar y la pequefia dimension de las empresas, se percibe cierta falta de profesionalizacion i
que permita a las empresas aplicar modelos de gestion y planificacion estratégica que incrementen los niveles de eficiencia
interna y crecimiento empresarial. l

EE 2. E1 Impulsar una mayor profesionalizacién en los cuadros y niveles directivos de las empresas de menor dimension de la 1
cadena, buscando una mayor eficiencia en los ambitos de direccion y gestion empresarial.

Factores clave relacionados FC2, FC3, FC7. . ‘ ‘

EE 2. E2 Promover una mejora de la formacion y cualificacion de los recursos humanos en los niveles operativos, potenciando
la formacion en la utilizacién de nuevas tecnologias aplicadas a las actividades de construccion y promocion inmobiliaria, j !
compatibilizando especializacién y polivalencia. i

Factores clave relacionados FC4, FC6, FC7, FC8, FC11.

EE 2. E3 Fomentar una mayor motivacion y fidelizacion de los trabajadores con las empresas utilizando sistemas de incentivos
basados en el conocimiento vinculado a la experiencia y a la formacion dentro de las empresas mejorando asi los indices ! :
de productividad y temporalidad/estabilidad en los puestos de trabajo.

Factores clave relacionados FC6, FC7, FC14.

n EE 2. E4  Promover una mayor adecuacion de la formacion reglada, tanto en estudios universitarios como en madulos de formacién
profesional, acorde con las necesidades reales detectadas por las empresas de la cadena de construccion y promocion

inmobiliaria.

Factores clave relacionados FC6, FC7, FC15.

EE 2. E5  Consensuar con los diferentes niveles de las administraciones publicas la adaptacion o creacion de centros de formacién
y escuelas taller orientados a la potenciacion de ciertos oficios y la especializacion de la mano de obra directa.

Factores clave relacionados FC6, FC8, FC11.
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EE 3. DIRECCION Y GESTION CON UNA VISION ESTRATEGICA

La modernizacion de los sistemas de direccion y gestién empresarial a la situacion competitiva actual debe promover un
cambio de orientacion en la cultura empresarial a nivel de cuadros y directives, promoviendo una vision estratégica de
las actividades de las empresas, a partir de un analisis sistematico que facilite el disefio de los ejes estratégicos y las
posibles actuaciones para su mejora competitiva. Para ello, la implantacion generalizada en las empresas de la cadena
de sistemas de informacion, gestién de calidad, gestion medioambiental y prevencion de riesgos laborales, entre otros,
deben contribuir a mejorar la posicién competitiva de las empresas de la cadena, mejorando su imagen social y reduciendo
los indices de siniestralidad laboral. La adecuacion y modernizacién de los sistemas de direccion y gestion en las empresas
de la Cadena de Construccion y Promocion Inmobiliaria, debe propiciar en muchos casos la adecuacion/optimizacion de
una empresa de pequeia dimension y de caracter familiar hacia una organizacion con mayor vision estratégica y orientacion
al mercado.

EE 3. E1 Favorecer la elaboracion de estudios y andlisis estratégicos del entorno de la construccién y promocién inmobiliaria y
del anélisis interno de las actividades empresariales de la cadena, que sirvan de base para detectar los factores claves
del diagnostico estratégico empresarial y su posterior aplicacion en el disefio de las estrategias adecuadas.

W Factores clave relacionados FC2, FC3, FC9, FC13, FC14, FC18.

EE 3. E2 Promover la aplicacién de herramientas e instrumentos de direccion estratégica en las empresas, favoreciendo la
elaboracion de planes estratégicos con una vision de largo plazo y una actitud anticipativa y proactiva ante los cambios
del entorno.

Factores clave relacionades FC3, FC7, FC9.

EE 3. E3 Impulsar la implantacion en las empresas de sistemas de gestion de costes y control presupuestario, que les permitan
mejorar sus niveles de eficiencia y productividad.
Factores clave relacionados FC3, FC5, FC7.

EE 3. E4 Potenciar la implantacién de sistemas de gestién de calidad entre las empresas de la cadena, como elemento fundamental u
para mantener su posicionamiento competitivo en el mercado.
Factores clave relacionados FC1, FC6, FC8, FC12.

EE 3. E5 Fomentar una mayor sensibilizacién y preocupacion y la utilizacién de sistemas de gestion medioambiental entre las
empresas de la cadena.
Factores clave relacionados FC5, FC7, FC10.

EE 3. E6 Promover una mayor concienciacién de la necesidad de actualizar constantemente los sistemas de prevencion de riesgos
laborales como via para reducir los indices de siniestralidad y accidentes en el trabajo.
Factores clave relacionados FC4, FC6, FC7.
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EE 4,

EE 4. E1

EE 4. E2

EE 4, E3

EE 4. E4

EE 4. E5

EES5.

EE 5. E1

EE 5. E2

EE 5. E3

.

DESARROLLO DE PRODUCTOS Y MERCADOS

La bisqueda de innovaciones continuas que permitan mejorar los productos e incrementar su calidad y el valor afadido
puede favorecer la diferenciacion de las empresas de Construccién y Promocion Inmobiliaria. Esa diferenciacién puede
derivarse de la utilizacion de nuevos materiales y nuevas tecnologias en los productos o bien de la innovacion en las
estructuras organizativas, comercializacion, logistica, entre otros, a nivel empresarial. Por otra parte, el desarrollo de
nuevos productos también puede favorecer un mayor impulso en algunos segmentos de mercado todavia poco desarrollados,
favoreciendo también una mayor especializacion de las empresas en esos segmentos del mercado e, incluso, la apertura
a nuevos mercados internacionales. La dimension de una gran parte de las empresas de la cadena en Vigo y su area funcional,
hace que la reestructuracion de la reglamentacion relacionada con los concursos y licitaciones de obras, se oriente a
potenciar la incorporacion de nuevos productos y soluciones tecnologicas como elemento de valoracion, mas que a la
consecucion de un menor precio tasado en las mismas.

Potenciar el desarrollo de nuevos productos que incorporen un mayor valor afiadido, basados en la utilizacion de nuevos
materiales de construccion, nuevas tecnologias vy la |I"|CCII‘|JOT3C16I‘I de valores de respeto con el medioambiente.

Factores clave relacionados FC5, FC10, FC12.

Apoyar la creacidén de proyectos empresariales orientados a incrementar la especializacion y diversificacién en las
actividades de la cadena de construccion y promocién inmobiliaria.
Factores clave relacionados FC1, FC5, FC11, FC14.

Modernizar los procedimientos de desarrollo y valoracion de los proyectos presentados en las licitaciones y concursos
publicos/institucionales. Factores clave relacionados FC2, FC10, FC19.

Impulsar segmentos de mercado poco desarrollados, en colaboracion con la administracion pablica.
Factores clave relacionados FC11, FC18, FC19.

Fomentar la bisqueda de nuevos mercados de venta y la internacionalizacién empresarial come via de crecimiento y,
en su caso, de optimizacién de la dimensién de las empresas. Factores clave relacionados FC2, FC13, FC14.

POTENCIACION DE LOS SISTEMAS DE COMUNICACION E INFORMACION CON ESPECIAL ORIENTACION AL MARKETING

Las empresas relacionadas con las actividades de Construccion y Promocion Inmobiliaria deben promover un mayor desarrollo
de los sistemas de informacion y comunicacién que les permitan, a través de estrategias de marketing adecuadas, incrementar
su notoriedad y presencia en los mercados nacionales e internacionales. En especial, la comunicacion y adecuada coordinacion
entre las empresas constructoras/promotoras y los prescriptores y empresas instaladoras es un elemento de gran importancia,
debido a la incidencia que su funcion puede tener sobre la calidad de la obra y el grado de satisfaccion percibido por el
cliente final, repercutiendo por tanto, en la imagen social de las propias empresas de las actividades principales de la
cadena. Asi mismo, la utilizacion de herramientas de investigacion de mercados y la incorporacidn de las nuevas tecnologias
pueden favorecer un mayor acceso a la informacion que permita a las empresas una mayor flexibilidad en los procesos de
toma de decisiones y disefio de actuaciones futuras.

Mejorar los canales de acceso a la informacibn a través de la utilizacion de sistemas de informacion asociados a las nuevas
tecnologias. FC3, FC10, FC15.

Potenciar la utilizacién de instrumentos de marketing como la investigacion de mercados o el anélisis de posicionamiento
que permitan a la empresa adaptarse rapidamente a los cambios en el entorno iy detectar las tendencias futuras del mercado
y de la competencia. FC3, FC10, FC14.

Impulsar una mejora en los niveles de comunicacién e informacién entre las empresas de la cadena principal y los
prescriptores (arquitectos, ingenieros, socidlogos, urbanistas, decoradores, entre otros), asi como con los instaladores y
subcontratistas. FC1, FC8, FC15.
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EE 6. DESARROLLO DE SUELO URBANIZABLE Y MODERNIZACION DE LA GESTION URBANISTICA

La problematica relacionada con la gestion urbanistica y la utilizacién del suelo supone uno de los grandes temas a los que
deben enfrentarse las empresas de Construccion y Promocion Inmobiliaria. Sin embargo, se trata de aspectos en los que
las principales competencias estan en gran medida en manos de las administraciones plblicas a distintos niveles territoriales,
por lo que la capacidad de control sobre ellos es reducida. En ese sentido, es necesario una adecuacion y coordinacion entre
las propias empresas y las administraciones plblicas para que la gestion publica del suelo y las normativas vinculadas al
mismo estén en consonancia con las necesidades de las empresas y, principalmente, no incidan negativamente en la demanda
por parte de los clientes finales como consecuencia de la excesiva repercusion del suelo en el incremento del precio de las
viviendas.

EE 6. E1 Potenciar una ordenacién y actualizacién de normativas y reglamentos relativos a la gestion urbanistica, mejorando la
transparencia y comunicacién de las medidas adoptadas. Factores clave relacionados FC18, FC19.

EE 6. E2  Potenciar la elaboracion de planes urbanisticos y mejora de los existentes atendiendo a criterios de ordenacién del suelo
adecuados, en los que se combinen areas edificables con zonas verdes v de ocio. Factores clave relacionados FC5, FC17,
FC19.

EE 6. E3 Impulsar medidas para contrarrestar los continuos incrementos en el coste del suelo de los Gltimos afos, con importante
repercusion en el aumento del precio final de las edificaciones. Factores clave relacionados FC9, FC17, FC19.

Seguidamente se expone una matriz de cruce entre los factores clave en su momento definidos y los
ejes estratégicos anteriormente descritos, demostrativa de la trazabilidad y correlacion entre los mismos, y
en la que tanto se refleja el efecto de cada factor clave en cada eje estratégico como la base documental y justificativa de
cada eje en funcion de los factores clave priorizados.

MATRIZ DE CRUCE ENTRE FACTORES CLAVE Y EJES ESTRATEGICOS ﬂ
EJES ESTRATEGICOS
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4.2. Principales comentarios de la sesion de las Mesas 2-3 de trabajo

La ronda de intervenciones por parte de todos los asistentes, asi como el posterior debate abierto, generé numerosos
comentarios y apuntes en torno a una gran parte de las estrategias propuestas, de los que destacamos los siguientes:

Cooperacion para mejorar la competitividad

Las estrategias de cooperacion, tal como se comento
anteriormente, fueron uno de los ejes tratados mas
intensivamente por los asistentes. Se comparte la idea de que
“la cooperacién nace del conocimiento y el contacto
continuado entre las empresas, por lo que Impulsar la
celebracion de foros y sesiones de trabajo, en los que las

aclividades a ofras empresas, promoviendo acterdos de
cooperacion a large plazo entre ambas partes”. En esa misma
linea de cooperacion se apuntaron lineas de actuacion orientadas
a “promover la cooperacion entre empresas mediante formitlas
como (as UTE’s, para que las empresas de menor dimension
piredan participar en grandes concursos y proyectos de obra

propias empresas
Pongan en comun sus
necesidades,
problemdticas y
recursos ae
informacion, es de
gran importancia para
buscar una solucion
conjunta y mejorar la
competitividad de la
cadena”. Ademas este
tipo de encuentros y
mesas de trabajo
puede extenderse
para “mejorar fla
cooperacion entre
las empresas y las
administraciones
publicas, de tal
forma gue éstas
conozcan [los
problemas vy
necesidades bdsicas
del
empresarial y {o

tengan en cuenta a la hora de tomar decisiones, asi como para

ambito

mejorar el nivel de transparencia y comunicacion entre los
ageentes publicos y los privados”,

Por otra parte, el desarrollo de acuerdos de
cooperacion entre empresas de distintos eslabones de la
cadena principal también se destaco como una linea a seguir
para mejorar el posicionamiento competitivo de las empresas
de la cadena. “Las empresas de {a cadena principal deben
buscar la especializacion de sus actividades, centrdndose en
el corazon del negocio y externalizande el resto de las

¥ que, al mismo tiempo,
SUPONga U mecanismo de

adecuada influencia en
la elaboracidn de (os
planes urbanisticos”.

También fue
recogida en los
comentarios de los
asistentes la necesidad de
buscar nuevas vias para
potenciar la cooperacién
entre las empresas de la
cadena principal con
otras cadenas laterales y
de apoyo, asi como con
los prescriptores. “Debe
potenciarse la puesta en
comun de know-fiow entre
empresas de la cadena
principal y de las cadenas
laterales gue genere
sinergias y permita
agprovechar las ventajas
derivadas de [a
cooperacion. Por ejemplo, debe mejorarse la cooperacion
entre las empresas de suministros complementarios y fas
promotoras/constructoras para desarrollar unoes proguctos
gue tengan en cuenta y se adgpten a las necesidades de los
clientes finales”. Por lo que respecta a la mejora de la
cooperacion entre las empresas de la cadena y los prescriptores,
“es necesario gue los prescriptores (arquitectos, disefladores,
ingenieros,...) asuman i Mayor compromiso en la realizacion
de los proyectos y obras y participen activamente en el

desarrotio del mismo”.



Cualificacion y profesionalizacion para la mejora del capital humano

Los temas vinculados con el desarrollo del capital
humano en las empresas de la cadena fueron un elemento
central a lo largo de toda la sesion, partiendo en la mayoria
de los casos de la idea de que el capital humano es el principal
patrimonio de las empresas y que el incremento de su
cualificacion y profesionalizacion es fundamental para la mejora
de la competitividad de las empresas en el mercado. Desde
esa vision, las empresas de la cadena de Construccion y
Promocion Inmobiliaria deben impulsar medidas encaminadas
a solucionar algunas deficiencias en cuanto a la formacion de

sus empleados a nivel operativo. “Existe una preocupante
falta de disponibilidad de mano de obra directa para el
conjunto de las empresas de la cadena, con una media de edad
a nivel gperativo proxima a los 50 afios, fenfendo que recurrir
en muchos casos a la contratacion de personal sin la formacion
adecuada para desemperiar estas actividades (y con procesas
dle adaptacion cultural en el caso de inmigrantes). Por efemplo,
o hay suficientes profesionales en determinados oficios como
maquinistas o encofradores, entre otros”.

Direccion y gestion con vision estratégica

Los aspectos relativos al eje estratégico de direccion
y gestion de las empresas con una vision estratégica, estan en
gran medida condicionados por dos caracteristicas intrinsecas
de las empresas de la cadena en Vigo y su area funcional:
pequefia dimension y caracter familiar de las mismas. “Para
maodernizar los sistemas de direccion y gestion, en primer

{ugar, es necesario gque se produzca un profundo cambio en
la cultura empresarial, pasando de una mentalidad de pegueria
empresa familiar a la de una empresa mds profesionalizada
v orfenfada a las exigencias del mercade. Sin embargo, en la
actualidad ese cambio es complicade y reguiere de bastante
tiempo para gue esa nueva filosofia se implante entre las
empresas de la cadena”. En ese sentido, “la celebracion de
foros donde se den a conocer y se detallen experiencias y
prdcticas llevadas a cabo por ofras empresas, a {a fora de
poner en marcha un cambio de cultura, puede favorecer o

acelerar el proceso entre los directivos de las demds empresas
dispuestos a impulsarfo en sus propias organizaciones”.

Otra de las lineas sobre las que se basaron los
comentarios de los asistentes, es la referida a la importancia
en la actualidad de contar con adecuados sistemas de gestién
de calidad. “La competitividad de las empresas de la cadena
de Construccion y Promocion Inmabiliaria va directamente
asociada con la implantacion de un sistema de gestion de
calidad integral, en el gue participen todos los eslabones
implicados en la efecucion de (a obra, desde los proveedores
de materiales y demds suministros hasta los instaladores y
empresas subcontratadas por la empresa
promotora/constructora”. La implantacion de estos sistemas,

“ademds de transmitir un mayor grado de confianza a los
consumidores finales, supone una mejora de la imagen de
las empresas en el mercado”.
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Desarrollo de productos y mercados

En relacion con el desarrollo de productos y mercados,
los asistentes sefialaron especialmente la necesidad de promover
la incorporacién de un mayor valor afiadide a los productos,
a través de la incorporacion de nuevos

Otra de las posibilidades para el desarrollo o mejora
de los productos actuales de las empresas de la cadena de
Construccién y Promocion Inmobiliaria es “promover una mayor
estandarizacién en las medidas y

materiales, nuevos disenos y la aplicacion
de las nuevas tecnologias,
fomento de una mayor estandarizacion de

asi como el

los productos. “La utilizacion de las nuevas
tecnologias en las actividades de
construccion y promocion inmobiliaria,
como simidadores y vistas virtuales de {a
vivienda, supone un importante avance para el disefio de las
obras y la adaptacidn del mismo a las necesidades y gustos
del cliente final con un reducido coste, incrementando, de
manera imuy siemificativa, el valor afadido del prodicto final”.

caracteristicas de los materiales y
productos, favoreciende l[a
modularizacion y estandarizacion de

los procesos productivos, sibien esta
alternativa resulta bastante

complicada debido a que, en general,
las actividades y productos de esta

cadena se pueden considerar artesanales con un elevade grado
de adaptacion y acondicionamiento a las exigencias de los

clientes finales ".

Pontenciacion de sistemas de comunicacion e informacion

con especial orientacion al marketing

Asimismo, la mejora de la comunicacién entre las
empresas constructoras/promotoras y los prescriptores es
percibido como un elemento esencial para la mejora de la
posicién competitiva de los productos entre los clientes finales.
“La relacidn de las empresas de la cadena principal con los
prescriptores debe ser mucho mds intensa para dar a conocer
las posibilidades y caracteristicas técnicas de los distintos
miateriales de construccian, entre otros, ya que en la actualidad,

la funcion critica de los prescriptores es mejorar la calidad
global del proyecto de obra”. En ese sentido, las empresas
verian de forma positiva “un mayor desarrollo de servicios de
arquitectura vinculados a la constriceion con una vision mds
empresarial e involucrados en la efecucion de la obra, y no
simplemente como un serviclo de aseseramiento inicial que

luego se desentienda del proyecto”.

Desarrollo de suelo urbanizable y modernizacion de la gestion urbanistica

En cuanto & las estrategias vinculadas con el desarrollo
de suelo urbanizable, los comentarios en su mayoria se

orientaron a analizar tas alternativas wlniudades que las

diferentes admmlsmdimes publicas tienen para actuar en ese
sentido. “Es necesario ag
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]. ’ - EE1.E1 Fomentar el desarrollo de mesas y foros de debate que favorezcan las relaciones entre las empresas, asi como con 4.09
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4.3. Priorizacion de estrategias y algunas acciones de referencia para las actividades de
esta cadena.

Una vez finalizada la ronda de intervenciones y el debate entre los asistentes sobre los Ejes Estratégicos y las Estrategias
propuestas, se procedio a matizar y complementar algunas de las Estrategias, realizando posteriormente su priorizacion.

Dicha priorizacién se hizo en funcion de la importancia que tuvieran las Estrategias en la competitividad de las
empresas de la Cadena de Construccion y Promocion Inmobiliaria. Los asistentes debian valorar las 27 Estrategias en una escala
de entre 5 (més prioritario) y 1 (menos prioritario).

La siguiente tabla recoge el resultado final de la priorizacién, en la cual aparecen ordenados, por orden de mayor
a menor importancia, las 27 Estrategias.

En conjunto, se percibe un elevado grado de acuerdo con las estrategias propuestas, ya que la valoracién media de
todas las estrategias es de 3,84 (sobre un maximo de 5). Asimismo, es destacable que existan 2 estrategias que obtuvieran un
valor promedio de 4,45, lo cual las convierte en muy prioritarias e importantes, ademas de otras 9 cuya valoracién es también
mayor o igual a 4.

Tabla 2: Priorizacion de Estrategias (1) 1£'n$ﬁ5mpmt"t::°

coD ESTRATEGIA PRIORIDAD

EE1.E2  Potenciar el desarrollo de acuerdos de cooperacion entre empresas de diferentes niveles de la cadena principal
(fabricantes de materiales de construccidn, promotoras, constructoras, a?enc{as inmobiliarias) que permitan ofrecer 4,45
un producto de mayor calidad y una mejora de la eficiencia global de esas actividades principales.

EE2,E2 Promover una mejora de la formacién y cualificacion de los recursos humanos en los niveles operativos, potenciando

la formacion en la utilizacién de nuevas tecnologias aplicadas a las actividades de construccién y promocion 4,45
inmobiliaria, compatibilizando especializacion y polivalencia.
EE6.E3  Impulsar medidas para contrarrestar los continuos incrementos en el coste del suelo de los (ltimos afios, con 436
1

importante repercusion en el aumento del precio final de las edificaciones.

EE2.E1  Impulsar una mayor profesionalizacién en los cuadros y niveles directivos de las empresas de menor dimension de
la cadena, buscando una mayor eficiencia en los ambitos de direccion y gestion empresarial. 4,27

EE3.E4 Potenciar la implantacién de sistemas de gestién de calidad entre las empresas de la cadena, como elemento 427
fundamental para mantener su posicionamiento competitivo en el mercado. &

EE6.E1  Potenciar una ordenacion y actualizacion de normativas y reglamentos relativos a la gestion urbanistica, mejorando 427
la transparencia y comunicacion de las medidas adoptadas. ’

EE6.E2  Potenciar la elaboracion de planes urbanisticos y mejora de los existentes atendiendo a criterios de ordenacion 427
del suelo adecuados, en los que se combinen areas edificables con zonas verdes y de ocio. ’

las administraciones publicas y promuevan una mayor cultura y orientacion hacia la cooperacion.

EE1.E5  Promover la cooperacion como alternativa o complemento de las fusiones o absorciones entre empresas para
alcanzar una dimension empresarial eficiente y favorecer la especializacion de actividades, manteniendo las 4,09
ventajas derivadas de la flexibilidad.

EE2.E3  Fomentar una mayor motivacion y fidelizacion de los trabajadores con las empresas utilizando sistemas de incentivos

basados en el conocimiento vinculado a la experiencia y a la formacién dentro de las empresas mejorando asi los 4,09
indices de productividad y temporalidad/estabilidad en los puestos de trabajo.
EE3.E6  Promover una mayor concienciacion de la necesidad de actualizar constantemente los sistemas de prevencion de 400
H

riesgos laborales como via para reducir los indices de siniestralidad y accidentes en el trabajo.

EE2.E4 Promover una mayor adecuacion de la formacion reglada, tanto en estudios universitarios como en modulos de
formacion profesional, acorde con las necesidades reales detectadas por las empresas de la cadena de construccion 3,91
y promocion inmobiliaria.

EE2.E5 Consensuar con los diferentes niveles de las administraciones pﬁbLicas la adaptacién o creacion de centros de

Lci)rmc%cién y escuelas taller orientados a la potenciacion de ciertos oficios y la especializacion de la mano de obra 3,7
recta.
EE4.E1  Potenciar el desarrollo de nuevos productos que incorporen un mayor valor afadido, basados en la utilizacion de 3,91

nuevos materiales de construccion, nuevas tecnologias y la incorporacion de valores de respeto con el medioambiente.

EES.E3  Impulsar una mejora en los niveles de comunicacion e informacion entre las empresas de la cadena principal y los
presgrfptares (arquitectos, ingenieros, sociélogos, urbanistas, decoradores, entre otros), asi como con los instaladores 3,91
y subcontratistas.
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Tabla 2: Priorizacion de Estrategias (l1) 5= mas prioritario
1= menos prioritario
coD ESTRATEGIA PRIORIDAD

EE1.E3 Impulsar la realizacion de acuerdos de cooperacion entre las empresas de la cadena principal y las empresas de
las cadenas laterales (equipamiento, instaladores y suministros complementarios) buscando unos mayores niveles 3,82
de integracion y desarrollo conjunto de las actividades de construccion y promocion inmobiliaria.

EE4.E3  Modernizar los procedimientos de desarrollo y valoracion de los proyectos presentados en las licitaciones y concursos

publicos/institucionales. 3,73
EE5.E1  Mejorar los canales de acceso a la informacion a través de la utilizacion de sistemas de informacion asociados a 3.73
las nuevas tecnologias. i

EE1.E4 Fomentar el desarrollo de acuerdos de cooperacion a largo plazo con agentes como los prescriptores, los financiadores
y suministradores de otros servicios de apoyo, con gran incidencia en el disefio, coste, calidad e imagen de los 3,64
productos finales de las actividades de construccion y promocion.

EE3.E2  Promover la aplicacion de herramientas e instrumentos de direccion estratégica en las empresas, favoreciendo la
elabgracLorl de planes estratégicos con una visién de largo plazo y una actitud anticipativa y proactiva ante los 3,55
cambios del entorno.

EE3.E3  Impulsar la implantacion en las empresas de sistemas de gestion de costes y control presupuestario, que les permitan 3.55
mejorar sus niveles de eficiencia y productividad. »

EE4.E2  Apoyar la creacion de proyectos empresariales orientados a incrementar la especializacién y diversificacion en las

actividades de la cadena de construccion y promocion inmobiliaria. 3,45
EE3.E1 Favorecer la elaboracion de estudios y analisis estratégicos del entorno de la construccion y promocion inmaobiliaria
y del analisis interno de las actividades empresariales de la cadena, que sirvan de base para detectar los factores 3,36

claves del diagnostico estratégico empresarial y su posterior aplicacion en el disefio de las estrategias adecuadas.

EE3.E5 Fomentar una mayor sensibilizacion y preocupacion por la utilizacion de sistemas de gestion medioambiental entre 3.3
las empresas de la na. ?

EE5.E2  Potenciar la utilizacion de instrumentos de marketing como la investigacion de mercados o el analisis de
posicionamiento gue permitan a la empresa adaptarse rapidamente a los cambios en el entorno y detectar las 3,18
tendencias futuras del mercado y de la competencia.

EE4.E5 Fomentar la bisqueda de nuevos mercados de venta y la internacionalizacion empresarial como via de crecimiento 3.00
¥, en su caso, de optimizacion de la dimension de las empresas. »

EE4.E4 Impulsar segmentos de mercado poco desarrollados, en colaboracién con la administracion plblica. 2,91 ——a

Seguidamente, de forma grafica, recoge
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Disefio de ejes estratégicos, estrategias y
actuaciones fundamentales de la cadena de
construccién y promocién inmebiliaria

15 ESTRATEGIAS MAS PRIORITARIAS PARA LA CADENA DE CONSTRUCCION Y PROMOCION INMOBILIARIA
(PRIORIDAD SUPERIOR A LA MEDIA)

Potenciar el desarrollo de acuerdos de cooperacion entre empresas
IR de diferentes niveles de la cadena principal que permitan ofrecer

una producto de mayor calidad y una mejora de la eficiencia global
de esas actividades principales.

4,45

Promover una mejora de la formacion y cualificacion de los recursos
humanos en los niveles operativos, potenciando la formacién en la
utilizacitin de nuevas teconologias aplicadas a las actividades de la
cadena, compatibilizando especializacion y polivalencia.

4,45

V. Impulsar medidas para contrarrestar los continuos incrementos en el
EERE} | coste del suelo de los Ultimos afios, con la importante repercusion

4,36
en el aumento del precio final de las edificaciones.

Impulsar una mayor profesionalizacién en los cuadros y niveles
EELE1 | directivos de las empresas de menor dimensidn de la cadena, buscando
una mayor eficiencia en los ambitos de direccién y gestion empresarial.

4,27

Potenciar la implantacidn de sistemas de gestién de calidad entre
EE1E4 | las empresas de la cadena, como elemento fundamental para mantener
su posicionamiento competitivo en el mercado.

4,27

Pontenciar una ordenacion y actualizacion de normativas y reglamentos
EELE1 | relativos a la gestidn urbanistica, mejorando la transparencia y

4,27 ‘
i comunicacion de las medidas adoptadas.

Potenciar la elaboracién de planes urbanisticos y mejora de los
EEGE? | existentes atendiendo a criterios de ordenacion del suelo adecuados,
en los que se combinan areas edificables con zonas verdes y de ocio.

4,27 b

Fomentar el desarrollo de mesas y foros de debate gue favorezcan
EEIEN las relaciones entre las empresas, asi como con las administraciones
publicas y promuevan una mayor cultura y orfentacion hacia la

cooperacion.
“q Promover la cooperacion como alternativa o complemento de las
EELES fusiones o absorciones entre empresas para alcanzar una dimension
empresarial eficiente y favorecer la especializacion de actividades,
manteniendo las ventajas derivadas de la flexibilidad.

Fomentar una mayor motivacion y fidelizacion de los trabajadores
con las empresas utilizando sistemas de incentivos basados en el
EE2E} | conocimiento vinculado a la experiencia y a la formacién dentro de 4,09
las empresas mejorando asi los indices de productividad y
temporalidad/estabilidad en los puestos de trabajo.

Promover una mayor concienciacion de la necesidad de actualizar
EELEE | constantemente los sistemas de prevencién de riesgos laborales como 4,00
via para reducir los indices de siniestralidad y accidentes en el trabajo.

Promover una mayor adecuacion de la formacion reglada, tanto en
gigge | @studios universitarios como en madulos de formacion profesional,

acorde con las necesidades reales detectadas por las empresas de la
cadena de construccitn y promocian inmobiliaria.

Consensuar con los diferentes niveles de las administraciones plblicas
EE1ES la adaptacidn o creacidn de centros de formacion y escuelas taller

orientados a la potenciacion de ciertos oficios v la especializacion
de la mano de obra directa.

Paotenciar el desarrollo de nuevos productos que incorperen un mayor
EELEY valor afadido, basados en la utilizacion de nuevos materiales de

construccién, nuevas tecnologias y la incorporacién de valores de
respeto con el medicambiente.

Impulsar una mejora en los niveles de comunicacion e informacion
g | €Ntre las empresas de la cadena principal y los prescriptores
{arquitectos, ingenieros, socidlogos, urbanistas, decoradores, entre
otros), asi como con los instaladores y subcontratistas.

l'.Z

.



Disefio de ejes estratégicos, estrategias y
actuaciones fundamentales de la cadena de
construccién y promocién inmobiliaria

o i

ALGUNAS ACTUACIONES QUE DEBEN SER IMPULSADAS
DESDE LAS INSTITUCIONES (ADMINISTRACIONES PUBLICAS)

Promover medidas legislativas orientadas a agilizar la gestion urbanistica del suelo, asi como a acortar plazos y simplificar
los tramites necesarios.

Potenciar la realizacion de foros de encuentro entre las administraciones piblicas con competencias en la materia y las
empresas de la cadena, para que las medidas adoptadas se realicen por consenso entre las partes y los organismos publicos
conozcan los problemas y necesidades principales del mundo empresarial.

Propiciar convenios entre las empresas y los centros de ensefianza universitaria y profesional, que permitan adecuar los
contenidos a las necesidades y la realizacion de practicas en las empresas.

Promover subvenciones y mejoras fiscales para las empresas de la cadena, que favorezcan la implantacién de sistemas de
gestion de calidad y de prevencion de riesgos laborales, asi como la participacion en programas formativos especificos para
estas empresas.

Actualizar de forma continuada y ordenada los sistemas de divulgacion de las normativas urbanisticas, en aras a mejorar la
transparencia del mercado, haciendo que la informacion llegue de forma clara y concisa a todos los agentes implicados.

Potenciar la creacion de centros de formacion profesional y escuelas de oficios especificos para las actividades de la Construccion
y Promocion Inmobiliaria, orientados a la realizacion de practicas y creacion de especialistas en los puestos con una mayor
demanda por parte de las empresas de la cadena.

Promover desde las administraciones publicas, medidas encaminadas a la liberalizacion de parcelas de suelo urbanizable,
como medio para buscar una disminucion de los precios del mismo y frenar su utilizacion por motivos especulativos.

Fomentar la creacion de elementos dinamizadores, como un cluster o lobbies, que propongan mejoras legislativas, fiscales,
normativas y homologaciones globales para el conjunto de la cadena a través de los representantes politicos.

Fomentar una mayor armonizacion y accesibilidad de las normativas y regulaciones piblicas que rigen la construccion en los
nicleos urbanos o la rehabilitacion de elementos patrimoniales, asi como los que regulan la construccion en los ambitos semi-
urbanos y en las zonas rurales.

n Participar en los Planes Nacionales de Vivienda para mejorar su eficacia y abaratar la vivienda, promoviendo medidas
encaminadas a sancionar el fraude fiscal en viviendas para que aumente la oferta en el mercado de viviendas de alquiler.

Reestructurar los criterios de valoracion en los concursos publicos de obra civil o de infraestructuras/equipamiento, dando
una mayor importancia a la incorporacion de soluciones innovadoras y aspectos diferenciadores como el disefio, la tecnologia,
la calidad y el servicio ofertado.

Desarrollar o mejorar los planes urbanisticos de las grandes ciudades y pueblos del area, orientados a mejorar las condiciones
de habitabilidad de los ciudadanos y sus necesidades prioritarias, no primando otro tipo de intereses en esas decisiones.
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Estamos preparados
para inventar
el futuro

Un futuro mas ilusonante mediante & Estudio,
la Difusion del Conocimiento,
la Promocion Empresarial y e Fomento del Empleo.

22EL ESTUDIO.
B Instituto profundizara en el conocimiento de la economiay
empresa gdlegas para, describiendo los distintos escenarios de
posicionamiento empresarid, poder andizar y dar respuestaalos
gaps competitivos del tejido productivo gdlego y fadilitar latoma
de decisiones estraiégcas.

22JLA DIFUSION DEL CONOCIMIENTO.
Ademas de divulgar los contenidos del Instituto, se incentivara
la cultura de |a transmision del conocimiento, se incrementara el
capitd relaciond de laempresa gallegae introducira el
gprovechamiento de las nuevas tecnologias como factor competitivo.

222LA PROMOCION EMPRESARIAL.
Desde el Instituto gpoyaremos el desarrollo de los sectores
productivos gdlegos no solo asesorando a emprendedores en el
inicio o mejora de su actividad sino dotando de infraestructuras
alas iniciativas de relacion empresarid y fomentando |as buenas
préacticas empresarides y el esfuerzo en I+D+i.

22JEL FOMENTO DEL EMPLEO.
B fin dltimo del nuevo Instituto es mejorar los niveles de empleo
en Gdidia incrementar |a empleabilidad del capitd humano de
nuestra Comunidad, minimizar las barreras de acceso d trabajo y
fomentar el autoempleo y la vocacion empresarid.
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Exisle a disposicion de quien pueda intereserle un informe completo en e que se besa esta sintesis
publicada. También esia sintesis estara disponible a través de la www.idcaixanovaorg
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