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_OBIJETIVO

Identificar y analizar los retos, tendencias y oportunidades mas

relevantes de los sectores de la construccion y real estate

EXPERTOS:

Alvaro de Ansorena
Investment Director Retail de Grupo Lar

Alfredo Diaz - Araque

Presidente del IE RE Club y Autor del
blog Spanish Proptech

Javier Lazaro Gaspar

Digital Hub Director de Ferrovial

Ariadna Nijssen

Acquisition Manager de Stoneweg

Rubén Velasco Sainz

Gerente de Estrategia y Gestion
Concomiento en Sacyr

Ignasi Clariana
Director Expansion Energia y
Sostenibilidad de Sorigué

Laia Guilera Viladomiu

Miembro Consejo Adminsitracion
de Manusa

Carlos Martinez Bertrand

Direccion técnica en SEOPAN y
Director Gerente en PTEC

Joan Marc Torrrent Dedeu
Director General de APCE
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Las sesiones fueron dirigidas por:

Ione Ruete Diaz

Directora de Barcelona Building Construmat y TechEstate y apasionada de la
Transformacion Digital.

Mireia Garcia Roca

CEO del Hub de innovacion de Real Estate Innomads y experta en liderar
poryectos de transformacion y emprendimiento

Cristian Merino

Director de Innovacion de TechEstate & BBConstrumat, cofundador
de NuConsulting y Advisor en Signature Management Consultants



_INTRODUCCION

En innomads, como plataforma de innovacion en el

Real Estate, conectamos los diferentes actores del =
ecosistema para construir el futuro del sector.
Estamos convencidos de que el futuro del sector

pasa por aportar soluciones innovadoras a las
nuevas formas de vida y trabajo.

La construccion y las industrias relacionadas con
esta tienen mucho que decir en este futuro. Desde la
conceptualizacion de los espacios adecuados a los
nuevos requerimientos de las personas, la
sostenibilidad e idoneidad de los materiales
utilizados, la planificaciéon y gestion de los proyecto, Mireia Garcia Roca
su entrega y el Optimo mantenimiento de los CEO de Innomads

edificios.

Con la colaboracion como uno de nuestros valores de referencia, esta asociacion con
TechEstate para la elaboracion de este informe es de mucho valor para nosotros. Para su
confeccion hemos contado con algunos de los mejores profesionales del sector
representando a grandes empresas que, como nosotros, estan implicados en este nuevo
futuro.

Agradecer a TechEstate, Ione Ruete y Cristian Merino el haberse embarcado en esta
aventura y a todas las empresas participantes por haber compartido conocimientos,

experiencia e inquietudes de forma tan generosa.

Espero que disfrutéis de su lectura.
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_INTRODUCCION

Nos encontramos en un contexto donde diversos
factores estan acelerando el cambio de las
industrias del inmueble, como son la emergencia
de nuevas tecnologias (AR/ VR, impresion 3D,
herramientas colaborativas, construccion
modular, robética, 10T/ Data/ conectividad, ...),
el impacto del COVID-19 (emergencia del
teletrabajo, aceleracion del e-commerce,
regionalizacion del turismo,...), o la preocupacion
creciente por la sostenibilidad (reduccion huella

de carbono, migracion a modelo de economia

circular, ...), entre otros. ,
) Ione Ruete Diaz

Directora de Barcelona Building Construmat
Este contexto presenta enormes retos y y Tech Estate

oportunidades para las empresas de nuestro
sector: desde oportunidades para reactivar
econdmicamente el sector, pasando por la mejora
de la experiencia del inquilino o usuario del
inmueble, o de la eficiencia (industrializacion,
automatizacion, ...); asi como retos como son la
escasez de talento especializado digital, la
viabilidad tecnologica, la adopcion de las nuevas
tecnologias, o la amenaza de nuevos entrantes,
entre otros.

Cristian Merino

Head of Innovation TechEstate &
BBConstrumat
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Ignasi Clariana
Director Expansion Energia y Sostenibilidad
de Sorigué




"Los 'ciclos de vida reciclables' seran
tendencia o no segun las normativas
gue puedan surgir y si se aplican
incentivos fiscales. "
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Laia Guilera Viladomiu
Miembro Consejo Adminsitracion de Manusa

"Desde hace 5 afnos hemos avanzado
mucho en cuanto al uso de las
tecnologias. Este ultimo ano se ha
acelerado de manera exponencial. Aun

asi, sigue habiendo mucho campo por
recorrer. "

Javier Lazaro Gaspar
Digital Hub Director de Ferrovial

"Existe una gran oportunidad de
colaboracion y evoluciéon del mercado
tras verse aceleradas muchas
tendencias que ya estaban
empezando previamente".

Carlos Martinez Bertrand
Direccion técnica en SEOPAN y
Director Gerente Plataforma Tecnolégica Construccion
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"El inversor cada vez esta
demandando una mayor flexibilidad
como requisito a la hora de realizar
la compra del inmueble."

Ariadna Nijssen

Acquisition Manager de Stoneweg

"Hay una mayor demanda de algunos
tipos de producto como terrazas,
jardines y zonas comunitarias que le
dan mas valor ala vivienda. "

Joan Marc Torrrent Dedeu

Director General de APCE

"Tenemos un modelo de poca
integracion entre empresasy
sectores de |la misma cadena de
valor. Vemos una oportunidad por
parte de las empresas para liderar
esta transformacion y digitalizar el
sector.”

Rubén Velasco Sainz

Gerente de Estrategia
Gestion Concomiento en Sacyr
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HACIA NUEVOS

RETOS

Vivimos un momento sin precedentes donde se ha acelerado el impacto de los cambios
que se esperaban de manera mas progresiva durante la proxima década. Esta
aceleracion, principalmente debida al COVID -19, nos permite desarrollar nuevas
oportunidades de colaboracion entre sectores y repensar las maneras de hacer
preestablecidas.

Es por esta razon que desde TechEstate e Innomads colaboramos junto a profesionales
del Real Estate y la Construccién para analizar cuales seran los principales retos a

afrontar, asi como sus tendencias y oportunidades asociadas.

Para simplificar la comprension del entorno, el equipo de Techestate ha definido 7
grandes retos y tendencias de futuro para los sectores de la construccion e inmobiliario:

* La emergencia de la preocupacion por la sostenibilidad

La facilitacion del acceso a la vivienda
El impacto del COVID-19
La industrializacion y automatizacion de procesos

La ruptura de silos entre los sectores del inmueble y la emergencia de los modelos
colaborativos

* Las oportunidades de digitalizacion

* La carencia de skills digitales

En el presente informe se analizara, gracias al input de los expertos participantes, 3 de
los retos anteriores:

* La emergencia de la preocupacion por la sostenibilidad
e El impacto del COVID-19
e La industrializacion y automatizaciéon de procesos



#3
RETOS

#INFORMECONSTRUCCION&REALESTATE
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#1 _Sostenibilidad

La preocupacién colectiva por la sostenibilidad ya es un factor mas a tener en
cuenta por parte de los consumidores en sus decisiones de compra.

Ademas, la sostenibilidad se estd incluyendo cada vez con mayor contundencia

en la agenda politica de los estados de Occidente: ejemplos de ellos son el nuevo

programa econdémico de Biden, o las medidas tomadas por Macron con respecto
a aviacion comercial doméstica e inversion en infraestructuras de combustibles

fosiles, entre otros.

En paralelo, muchas companias relacionadas con alternativas menos intensivas

en carbono (Tesla, Hidrégeno, ...) estan experimentando un comportamiento

exponencial en bolsa.

PRINCIPALES AMENAZAS

1 No todos los expertos
participantes consideran que
los usuarios estan dispuestos
a pagar un plus por productos
inmobiliarios sostenibles.

2 La sostenibilidad no parece ser
un criterio suficientemente
incentivado por la contrataciéon
publica a nivel nacional,
autonoémico o local.

#INFORMECONSTRUCCION&REALESTATE

Tampoco parece ser un criterio
arraigado en las agendas
estratégicas de la alta direccion
de las compaiias del sector.

La falta de digitalizacion en el
sector limita las posibilidades
para aumentar la eficiencia/
optimizar las operaciones desde
una logica de consumo de
recursos.
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#1 Sostenibilidad

PRINCIPALES OPORTUNIDADES DE

COLABORACION

1 Existen quickwins facilmente
accionables por la Administracion
que permiten actuar sobre la
sostenibilidad del parque de
inmuebles ya instalado (p.e:
ocupacion adicional de via publica
para rehabilitacion de fachadas).

3 Optimizar la gestion de residuos
en la fase de desmantelamiento:
ser capaces de reciclarlos,
reutilizarlos y especialmente
valorizarlos, dada su relevancia en
el mix de residuos nacional y
global.

5 Desarrollar mecanismos eficaces
para financiar inversiones con
repercusiones en sostenibilidad
por parte de comunidades de
vecinos (p.e: hipotecas verdes, o
fondos Next Generation).

#INFORMECONSTRUCCION&REALESTATE

Construir canales de
comunicacion desde el sector
privado hacia la
Administracion, para traspasar
la necesidad de normativa y/o
recomendaciones de acciones
e ideas.

4 Aumentar la eficiencia/

optimizar las operaciones
mediante tecnologias digitales,
no solo desde una logica
econdmica, sino también desde
una logica de uso de recursos
(p-e: simulacion de procesos en
entornos de realidad virtual).
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#1_Sostenibilidad

PRINCIPALES TENDENCIAS

@ Cada vez mayor sensibilidad por la sostenibilidad por parte del

usuario (sobre todo en dmbitos mas alla de los activos de oficina,
donde ya venia ocurriendo), lo que incorpora un aliciente adicional
para desarrollar una oferta mas competitiva en este ambito.

@ Creciente sensibilidad por la sostenibilidad por parte de los
inversores.

Actuar sobre el parque de inmuebles ya instalado mediante
rehabilitaciones y/o una gestion sostenible, dado que es donde
realmente existe el potencial, y no tanto sobre la obra nueva.

Nuevos negocios basados en |la prestacion de servicios de gestion
energética, especialmente para propiedad horizontal, donde se
pueda asesorar a las comunidades de propietarios o prestar un

OO

servicio de mantenimiento de dispositivos que generen ahorro
energético (p.e: placas solares, etc.).

Desarrollar materiales y componentes de mas calidad para que
tengan una mayor vida util, teniendo en consideracion filosofias de
economia circular (p.e: materiales reciclables, reparables o
reconducibles), y tener en cuenta el ciclo de vida del edificio en el
diseno, asi como su deconstruccion, derribo, etc.

()

#INFORMECONSTRUCCION&REALESTATE
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#2_ Impacto del

OVID-19

Existe la necesidad de reactivar la economia especialmente en los sectores de la
construccion e inmobiliario, que estan siendo de los mas afectados. Por otro lado,
estamos protagonizando el mayor y mas duradero experimento colectivo de
teletrabajo hasta la fecha, con potenciales impactos sobre los espacios inmobiliarios
de oficina y vivienda.

También destaca la enorme aceleraciéon de la adopcién del comercio electrénico
(incluyendo “hyperlocal”, p.e: Glovo, Amazon prime, ...), de la cual se puede esperar
un impacto en los modelos de distribucion (e incluso restauracion) tradicionales.

Otro factor a tener en cuenta es que los sectores de la construccion e inmobiliario
seran probablemente grandes destinatarios de los fondos europeos para la
reactivacion economica: jHacia qué tipologia de proyectos se puede esperar que se
dirijan?

PRINCIPALES AMENAZAS

1 Modelo de grandes oficinas en
peligro como consecuencia del
impacto del teletrabajo.

3 Pérdida de valor de los activos
inmobiliarios que son pequenos
locales comerciales a pie de
calle, si no se flexibiliza su uso.

2 No solo los activos 4 Bajo impacto de la inversion de

inmobiliarios de oficina en si, fondos europeos de

sino todo el tejido urbanistico
e inmobiliario de servicios,
residencial, etc, que se ha ido
conformando alrededor, queda
también expuesto a
potenciales desvalorizaciones.

#INFORMECONSTRUCCION&REALESTATE

recuperacion para la
rehabilitacion de inmuebles y
regeneracion urbana si no se
acompaifan de modelos de
colaboracion puablico privados, y
de cambios normativos.
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#2_Ilmpacto del

COVID-19

PRINCIPALES OPORTUNIDADES DE

COLABORACION

1 Inversion de los fondos de
recuperacion europeos en
eficiencia energética, mejora del
parque existente de inmuebles y
regeneracion urbana

3 Repensar los espacios habitables y
de oficina, asi como sus
infraestructuras logisticas y de
servicios: coworking, coliving,
inmuebles para el cuidado de
mayores, nuevos modelos
logisiticos, ...

5 Como consecuencia de la
experiencia global con el
teletrabajo y sus posibilidades,
acceso a profesionales de
cualquier parte del mundo, y
posibilidad de trabajar en

cualquier parte del mundo para los

profesionales espafoles.

#INFORMECONSTRUCCION&REALESTATE

4

Consolidar una transformacion
de la industria de la
construccion que tenia que
haber ocurrido hace afios, tanto
a efectos de digitalizacion como
de sostenibilidad.

Flexibilizar la normativa para la
conversion de uso comercial a
vivienda (cuando se pueda) o
adicionales (dark stores, dark
kitchens, ...), lo que permitiria
sacar mayor partido a este tipo
de activos inmobiliarios
impactados por la aceleracion de
la adopcidn del comercio
electronico.
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#2_ Impacto del
COVID-19

PRINCIPALES TENDENCIAS

El teletrabajo prevalecera con un impacto menor del considerado.
Hablamos de modelos mixtos que impactaran en la morfologia de
viviendas, ciudades y oficinas.

Impacto en la movilidad: "Se rompera la tendencia de tomar un AVE
para una reunion de 3h."

Oportunidad para Espana como destino al que los ndmadas
digitales o trabajadores remotos podrian acceder para trabajar por
temporadas.

El modelo de retail serda también mixto/ omnicanal, porque el
consumidor valora la experiencia de compra fisica.

Mayor preferencia por parte de la demanda de productos
inmobiliarios residenciales con caracteristicas relacionadas con los
espacios abiertos.

@
O
O
O
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#3 Industrializacion

y automatizacion

En el sector de la construccion, hasta ahora, los enfoques de trabajo han venido
siendo “por proyecto” y no “por producto™ en cada obra se “reinventa la rueda”. ;Por
qué la industria de la construccion no se puede parecer mas a la de la fabricacion de
aviones en su nivel de industrializacion?

En el sector inmobiliario, en muchos casos los procesos comerciales o de gestion del
inquilino o del inmueble, entre otros, tienen también potencial de industrializacion,
especialmente en un contexto de concentracion de oferta (grandes tenedores), donde
la necesidad de gestionar un gran numero de unidades inmobiliarias amerita la
industrializacion de procesos.

Mejores procesos permiten una mejor capacidad de respuesta, reduccion de errores
operativos, y reduccion de tiempos y costes. Ademas, a dia de hoy hay toda una nueva
bateria de soluciones tecnologicas que permite hacer realidad esta industrializacion y
automatizacion.

PRINCIPALES AMENAZAS

1 Resistencia al cambio del sector, 3 Necesidad de un mayor nivel
no tnicamente el promotor o colaborativo entre promotor,
constructor, sino de todos los arquitecto y constructor de
agentes implicados (especialmente manera previa a la ejecucion, en
el arquitecto). el momento de la concepcion

del proyecto.

2 Dificultades a nivel de financiacién

y tasacion: modelo de hipoteca de 4 Falta de integracion vertical del
promotor y certificaciones de obra sector: fragmentacion y alto
pensados para un modelo numero de actores

tradicional, que s6lo aportan valor participantes en obra, muchos
en la medida en que se incorpora de ellos ademas escasamente
la edificacion en suelo. digitalizados.
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#3 Industrializacion

y automatizacion

PRINCIPALES OPORTUNIDADES DE

COLABORACION

Fruto de los puntos anteriores, hemos podido ver como se estd acelerando la

digitalizacion en el sector y puede llegar a un proceso industrializado al 70-80%

es hoy en dia viable.

También podemos llegar a un modelo como el del sector automovilistico, donde
existe un universo de proveedores, y un modelo digitalizado de diseno vy

construccion.

El equipo de expertos lo ha resumido en los siguientes cuatro puntos.

1 Reduccién de imprevistos, mayor
control, mejores tiempos de
ejecucion, reduccion de costes por
economias de escala ), menor
impacto ambiental y reduccion de
la generacion de residuos en obra.

2 Ventajas de un modelo
automatizado: posibilidad de
liberar tiempo para dedicarlo a
las actividades de mayor valor
anadido.

#INFORMECONSTRUCCION&REALESTATE

Posibilidad de emplear los
fondos europeos en digitalizar
las pymes que participan en los
procesos de obra y asi facilitar
su integracion vertical
necesaria para industrializar y
automatizar los procesos de
obra.

Creacion de plataformas o apps
con proyectos por obra, a través
de las cuales todos los
proveedores puedan establecer
una comunicacion y
coordinaciéon mucho mas
efectiva.
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#3_ Industrializacion
y automatizacion

PRINCIPALES TENDENCIAS

@ Existen diferentes visiones acerca de como podria ser el

escenario futuro: un modelo como el del sector automovilistico,
donde existe un universo de proveedores que trabajan contra un
modelo digitalizado, o la industrializacion de la fabricacion de
componentes (donde se pasa de construccion a integracion).

@ Tecnoldgicamente, llegar a un proceso industrializado al 70-80%
ya es viable.

@ Posibilidad de segmentar: parece légico que la arquitectura

institucional (p.e: Guggenheim) no se disefie y/o construya
mediante procesos industrializados, pero a dia de hoy ya existen
herramientas para digitalizar “todo lo que se parezca a un
prisma”.

@ Posibilidad de habilitar procesos mediante los que el futuro

usuario pueda personalizar su activo inmobiliario:
industrializacién no tiene por qué significar
despersonalizacion.
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