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La promocion de
vivienda se industrializa

Aunque hay resistencias tanto de los constructores como de los
compradores, este modo de produccion tiene cada vez mas presencia

Producir las casas en fabricas reduce los
plazos de construccion y los costes, por lo
que mejora la productividad del sector.

a industria esta de capa caida a nivel
mundial. Esta actividad pesa cada
vez menos en el PIB de los paises
desarrollados. Y en Espafia la deca-
dencia dura mds de cuarenta afios.
Pero la construccidn, el sector responsable tan-
to de los aflos de bonanza como de las recesio-
nes en Espaila, puede estar comenzando a
poner un granito de arena en la reindustriali-
zacion del pais o en la sofisticacién de las ma-
nufacturas actuales: la industria siempre ha
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sido proveedora de la construccion, pero la
actual puede irse viendo sustituida por facto-
rias mas complejas y que aporten un mayor
valor afiadido. Quizas ello ayude a acabar con
la maldicion que lleva a Espafia a caer en pro-
ductividad en los momentos de mayor bonanza
econdmica porque los sectores que tiran de ella
son los mas pobres.

Un buen pufiado de empresas espafiolas del
sector de la construccion, imitando a otras
europeas, estd apostando por llevar a las fa-
bricas parte de sus proyectos productivos. Ello
significa que los promotores inmobiliarios o
los constructores producen, bien piezas de tres
dimensiones, habitaciones, en las fabricas,
bien unicamente los espacios de mayor valor
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El proceso productivo de una
promocion industrializada.
Foto de Aedas Homes.

afadido, como los bafios o las cocinas, o sélo
paneles de dos dimensiones. En el lugar de la
construccidon solamente se ensamblarian las
piezas, alli s6lo se montaria el puzle.

Aungque asi contado todo nos recuerda a las
viviendas prefabricadas, o a instalaciones pro-
visionales de baja calidad, con este novedoso
(o no tanto, puesto que Via Célere lo convirtié
en una apuesta estratégica de la compafiia en
2014) y atn incipiente modo de produccién en
el sector de la construccion, se pueden produ-
cir inmuebles de la calidad que se desee. Y,
ademas de viviendas, también se emplea para
construir espacios para otros usos: los
McDonald’s y los Burger King de los complejos
comerciales se levantan con esta técnica, asi
como numerosos hoteles en Europa.

Construccion mas rapida

¢Por qué los promotores estdn apostando por
esta manera de producir viviendas?, (es que
es mas barato que hacerlo al modo tradicional,
‘in situ’? Fernando Moliner, de Asprima, co-
menta que no se hace necesariamente porque
resulte mdas barato: hay que tener en cuenta
que el coste de transporte en esta nueva mo-
dalidad productiva puede ser superior y que
hay que contar con el coste de la instalacion.
Y, de hecho, en ocasiones sélo resulta mas ren-
table industrializar los componentes de mayor
valor afiadido de la construccién.

Bien es verdad que, como concede Moliner,
todo ello resulta en una reduccién de la pre-
sencia del factor trabajo a pie de obra y en una
menor asuncion de costes fijos, puesto que lo
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normal es que el promotor subcontrate la fa-
bricacién de las piezas para cada promocién y
que cada factoria trabaje para varios clientes,
ya que hablamos de fabricacién masiva y en
serie, los signos de identidad de la industria.
Aunque también se estan observando movi-
mientos de integracidén entre promotores y
constructores.

Ademds de la reduccion de costes, lo que
anima a los promotores a industrializarse es
la reduccién de los plazos de construccidn.

Pero, pese a las ventajas, y pese a que com-
pailias como Aedas o Via Célere ya estan ha-
ciendo mas que pinitos en esta actividad, de
momento las ‘viviendas industrializadas’ son
muy pocas. De acuerdo con calculos de Moli-
ner, de las 100.000 que se construyen anual-
mente en Espafia, apenas pesan el 2 o el 3 por
ciento.

Este aun bajo peso de la industrializacion
de los procesos productivos de la construccién
obedece a varias razones. De acuerdo con
Rubén Cozar, de Foro Consutores, el primer
problema reside en que este sector es especial-
mente lento en la aceptacién de nuevos mate-
riales y modos de produccién. Pero si en estos
momentos los promotores estan comenzando
a ver las ventajas de la industrializacion, in-
cluso en la mejora de las calidades y los aca-
bados, potencialmente més precisos y perfec-
tos, los compradores de viviendas siguen asi-
milando la fabricacién industrializada a la
construccién fea y estandarizada. Ademas,
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Solo esta industrializado entre
el 2 y el 3 por ciento del sector
de la promocion inmobiliaria
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como la gente apenas se compra una o, como
mucho, dos casas en la vida, no tiene la posi-
bilidad de que la realidad refute sus ideas pre-
concebidas.

A la resistencia del sector y a la de los com-
pradores, hay que sumar otros inconvenientes.
Por ejemplo, si bien se asume que la industria-
lizacién potencialmente reduce los plazos de
entrega, puesto que se emancipa de las condi-
ciones climaticas o hace posible trabajar en la
promocion y en la fabrica simultdneamente,
ello muchas veces no es asi, puesto que los
plazos de la Administracién en la concesion de
licencias y permisos siguen siendo extensos,
lo que anula la ventaja competitiva de la in-
dustria frente a la construccion ‘in situ’.

Moliner afiade otro problema con las Ad-
ministraciones: a veces exigen determinadas
tipologias en las fachadas cuya produccién no
puede tener lugar en una fébrica.

Otra limitacién reside en que no todas las
viviendas son igualmente industrializables: es
mas facil hacerlo en las viviendas unifamilia-
res que en los edificos de quince plantas y en
el paisaje urbano espafiol abundan mas los
segundos que las primeras.

Ademas, aunque la tecnologia estd dispo-
nible desde hace mucho tiempo, la capacidad
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instalada no es muy amplia: «Si todos los pro-
motores quisieran industrializar sus procesos
ahora mismo, no habria factorias suficientes
para llevarlo a cabo». Ello, debido a que, como
apunta Angel Fernéndez, de Aedas, esta acti-
vidad industrial requiere de una gran inver-
sién, ya que necesita de grandes naves indus-
triales y extensiones de terreno.

¢Como se comporta en las crisis?

Ahora que la economia en su conjunto y tam-
bién el sector inmobiliario estd empezando a
ralentizarse, quizds no sea el momento mas
propicio para que esta alternativa a la cons-
truccion tradicional despegue. Aunque Fer-
nandez lo ve de otra manera: considera que la
industrializacion del sector inmobiliario, ade-
mas de elevar la productividad de la construc-
cién, puede asegurar su salud de cara a los
préoximos afios, convirtiéndolo en mas resilien-
tey, en cierta manera, en anticiclico. Ello por-
que el sector podria hacer frente en mejores
condiciones a una situacién como la actual, de
inflacién de los costes constructivos y de esca-
sez de mano de obra. Y si bien hay quien pone
en cuestiéon que con estos nUevVos procesos
productivos se reduzcan los costes, Fernandez
defiende que se trata de un sistema mas eco-
noémico que permite también poner precios
mas competitivos a las casas. W Cristina Vallejo
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Fernando Moliner,
Asprima:

«La tecnologia esta
disponible desde hace
mucho tiempo, pero
su peso alin es muy
limitado porque hay
muchos factores que
frenan su desarrollo»

Rubén Cézar,

Foro Consultores:

«La aceptacion de
nuevas técnicas

por parte de los
constructores es lenta
y los compradores
también muestran
resistencias, porque
asimilan la produccion
industrial a un producto
feo y estandarizado»

Angel Fernandez,
Aedas Homes:

«Es una actividad
industrial atin incipiente
que requiere de

una gran inversion.
Necesita de grandes
naves industriales y
extensiones de terreno»
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