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Situación del Mercado: Análisis 
Macroeconómico

• La situación económica desde la 
perspectiva macro indica que:

– El crecimiento del PIB esperado es 
superior al 2,5%

– Dicho crecimiento se apoya en un 
incremento de la demanda interna en torno 
al 3,5%. 

– Ligero repunte del consumo privado .
– Aceleración del crecimiento de la inversión, 

fundamentalmente en bienes de equipo, 
con crecimientos superiores al 4%.

– Se espera que la inversión en construcción 
estabilice su tasa de crecimiento por 
encima del 3% debido al crecimiento mas 
moderado de la edificación residencial.

– La creación de empleo avanza a ritmos 
esperados del 2,0% anual, generando un 
incremento de la productividad laboral.

• Riesgo en la evolución del precio del 
petróleo.
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Situación del Mercado: Análisis 
Macroeconómico

Evolución 2004:
• El gasto en consumo de los hogares creció en los seis primeros meses del año un 4,2%, lo que 

supone una tasa en línea con lo esperado para 2004.
• Los restantes indicadores disponibles para el segundo trimestre muestran en general una 

evolución positiva y similar a la experimentada en el periodo precedente.  
• En el caso de la matriculación de automóviles su ritmo de avance ha sido especialmente 

dinámico. 
• El indicador de confianza del consumidor arroja un nuevo retroceso en el mes de septiembre, lo 

que no impide que el promedio del año alcance una tasa de variación positiva.
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Situación del Mercado: Concesiones

Tráfico:
• Desde 1980 hasta 2002 la IMD del sector crece, con 

una tasa anual acumulativa del 4,77%
• El porcentaje de vehículos ligeros sobre el tráfico 

total del sector está en torno al 85% .                         

EVOLUCIÓN IMD DEL SECTOR 1980-2002
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Situación del Mercado: Concesiones

Parque de Vehículos:
• El parque de vehículos en 2003 era de 25,2 millones de vehículos, y su tendencia es creciente.
• El ratio de habitantes por vehículo tiene una evolución descendente, situándose en 2003 en 

2,26 habitantes por vehículo.
• A septiembre 2004 se han matriculado un 11,2% más de vehículos que en el mismo periodo del 

año anterior.

Fuente: D.G.T.
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Situación del Mercado: Patrimonio

Oficinas:
• En la primera mitad de 2004 la contratación en el mercado 

madrileño ascendió a 330.000 m2, un crecimiento del 
20,8% en comparación con el mismo periodo del año 
anterior, lo que marca una tendencia positiva en cuanto a la 
recuperación de la demanda. 

• Esta mejora en la contratación ha impulsado la 
recuperación de los precios, que empezaron una ligera 
recuperación en abril-junio.

• Situación de desequilibrio entre la oferta y la demanda, que 
sitúa la tasa de desocupación en Madrid alrededor del 9% y 
del 7% en Barcelona, en claro proceso de mejora.
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Situación del Mercado: Patrimonio

Centros Comerciales:
• A finales 2003 el número total de m2 comerciales 

en España era de 9,1 millones y el número total de 
centros comerciales 428.

• El total de m2 comerciales se incrementará en un 
31% en el período 2004-2007, si todos los 
proyectados se llevan a cabo.

• En 2003 se ha producido un fuerte nivel de 
crecimiento de las rentas y la consolidación de las 
rentabilidades. 

• En general los niveles de ocupación de los centros 
se han mantenido altos.
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Situación del Mercado: Construcción

Licitación oficial:
• La licitación oficial en construcción ha 

mostrado una línea constante/ascendente 
desde 1994 hasta 2003.

• El sector de la ingeniería civil ha sido el 
principal artífice de este crecimiento, 
debido básicamente a las obras previstas 
en el Plan de Infraestructuras de 
Transporte.
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Situación del Mercado: Construcción

Evolución 2004:
• Los indicadores relacionados con la construcción han reducido su tasa de crecimiento :

– El consumo aparente de cemento presenta a agosto un crecimiento del 3,5%, frente al 
4,8% del año anterior.

– El comportamiento de los visados de dirección de obra apunta a una moderación de la 
actividad respecto al ejercicio 2003, si bien la edificación de viviendas sigue registrando 
una tasa claramente positiva.

– Balance negativo de la licitación oficial, aunque aumenta la del Ministerio de Fomento y sus 
entidades dependientes, como AENA, RENFE, GIF y PUERTOS.

– Destacan los valores muy positivos en septiembre de la confianza en la construcción (+18), 
que reflejan un predominio del optimismo.

• Las hipotecas siguen presentando una tendencia muy alcista, acusando la inercia creciente de 
los precios de la vivienda.
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Actividad:
• Dados los niveles actuales de iniciación de viviendas, la actividad en el segmento de la edificación 

residencial mostrará en 2004 tasas de crecimiento similares a las de 2003.
• Este elevado volumen de producción de viviendas supera, aparentemente, las necesidades derivadas 

únicamente de factores demográficos, lo que pone de manifiesto el importante papel que España está 
desempeñando como destino de la segunda residencia de una demanda que supera con creces el ámbito 
nacional. En este sentido, la producción de nuevas viviendas se ha concentrado, cada año con mayor 
intensidad, en las provincias del mediterráneo.

Situación del Mercado: Vivienda
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Situación del Mercado: Vivienda

• Leve ascenso de la natalidad en los últimos años.
• Llegada a la edad matrimonial de la generación de los sesenta.
• La población extranjera se ha multiplicado casi por cinco en la ultima década y a ella se debe en su 

mayor parte el crecimiento total de la población.
• Además la población extranjera residente en España es mas joven que la española, concentrándose 

en la franja de edad de 25 a 34 años, es decir en la de máxima probabilidad de crear un hogar.

Aspectos demográficos
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Situación del Mercado: Vivienda

• Hogares cada vez 
mas pequeños: la 
media por hogar está 
claramente por 
debajo de los 3 
miembros. Aumenta 
el número de 
personas que viven 
solas y por tanto el 
número de nuevos 
hogares.

• La edad de emancipación se 
retrasa cada vez mas. El 73% de 
las personas con 25 años siguen 
solteras y viviendo con sus padres. 
Este porcentaje no baja del 50% 
hasta los 28 años.

Nuevas estructuras familiares:
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Aspectos económicos:
• La tasa de ocupación muestra la incorporación creciente de la mujer al mundo del trabajo. Esto supone un 

aumento de la renta disponible de los hogares para dedicar a la adquisición de vivienda.
• El ratio de accesibilidad indica un empeoramiento respecto de los observados el último trimestre de 2003 y 

sitúan el esfuerzo para acceder a una vivienda en los mismos niveles de 1996, cuando los precios de las 
viviendas eran algo menos de la mitad de los actuales y los tipos de interés de los prestamos hipotecarios 
superaban el 10%, siendo excepcionales los créditos con plazos de amortización superiores a 15 años.

• Una ampliación de los plazos de los créditos hipotecarios pudiera llevar a los índices de accesibilidad a 
valores más reducidos.

Situación del Mercado: Vivienda



Estrategia y 
Expectativas
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Estrategia: Concesiones

Situación actual:
• Participa en 24 concesionarias, que 

suponen un total de 2.750 Km. de 
autopistas y 19 Km. de ferrocarriles 
urbanos.

• Inversión en autopistas a junio de 2004 de 
€ 4.142 Mill., principalmente financiada a 
través de financiaciones de proyectos a 
largo plazo.

• El crecimiento en este área es ya una 
realidad, tras la adquisición de Ena y la 
adjudicación de 5 nuevas concesiones:

– 1 en 2002 (Américo Vespucio)
– 2 en 2003 (Metro de Sevilla y Acceso 

Nororiente a Santiago de Chile)
– 2 en 2004 (Palma de Mallorca-Manacor y S. 

José-Costa Rica)
• Presentados a 2 nuevas concesiones, y 

con seis nuevos proyectos en estudio. 
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Estrategia: Concesiones

Objetivo:
Crecimiento
• Consolidar e incrementar la presencia doméstica en autopistas en régimen de peaje 

y ampliar su ámbito a otras nuevas zonas geográficas:
• Países como Italia, Grecia o Irlanda con nuevos proyectos en perspectivas.
• Países emergentes con sistemas financieros sólidos y bajo riesgo político como 

Chile, Costa Rica, Brasil, México con una adecuada selección de socios locales.
• Países del Este oportunidades.

• Ampliar la exposición a sectores con potencial de desarrollo en concesiones de 
infraestructuras de transporte como aeropuertos, puertos, ferrocarriles…

• Potencial de creación de valor por nuevas concesiones (objetivo de 2 por año) y 
operaciones corporativas. 

Gestión
• Potenciar su carácter de plataforma de expansión para otras áreas del grupo, 

aprovechando las sinergias existentes (construcción y servicios).
• Potenciar la instalación de nuevos sistemas de operación con mayor tráfico inducido 

(free-flow) y fidelización de clientes (sistemas de pago, descuentos…).
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Estrategia: Patrimonio

Situación actual:
• 1,4 millones de m2 en alquiler a 

junio de 2004.
• Grado de ocupación del 97,5%.
• Rentabilidad media del 8,2%.
• Cartera de clientes solventes y 

con contratos de larga duración.
• 1era inmobiliaria patrimonialista 

por valor de activos (€2.737 
millones a 31-12-03) y beneficio 
neto.

• Con una capitalización bursátil de 
€ 1.674 Mill. a 30 de Septiembre.

• Gestionamos el patrimonio de los 
mayores fondos inmobiliarios.
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Estrategia: Patrimonio

Objetivo: 
• Consolidar la posición de liderazgo en el mercado español, garantizando ingresos 

recurrentes al Grupo y acumular plusvalías en los activos.
• Incremento de la superficie alquilada en los próximos 4 años:

• Mantener una política de rotación de activos para fijar la antigüedad media del 
patrimonio en 20 años.

• Entrar en el mercado de nuevos productos en régimen de concesiones como 
hospitales y en alquiler de nuevas viviendas al amparo de los nuevos planes 
autonómicos y estatales.

• Incrementar nuestra posición de gestores de fondos inmobiliarios.

Desarrollo nuevos productos M2 s/r
Oficinas 50.497
Centros Comerciales 7.000
Hoteles 37.259
Otros Productos 62.095
TOTAL 156.851
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Estrategia: Construcción

Situación actual:
• Por volumen de negocio, las 

empresas de la división son:
– 5a en España 
– 1a en Portugal
– 1a en Chile 

• € 3.126 Mill. de cartera de obra a 
junio de 2004, equivalente a 18 
meses de actividad.

• Presencia internacional a través 
de sus filiales Sacyr Chile, 
Somague y Sis.

• Crecimiento estable en facturación 
(TACC 2001-2003: 23,5%).
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Estrategia: Construcción

Objetivo: 
• Consolidar una empresa constructora líder en rentabilidad con un peso en torno al 

60 % en obra civil y del 40% en edificación. 

Obra Civil
• Crecer de forma sostenida, aumentando las cuotas de penetración y acudiendo a 

nuevos mercados, manteniendo los márgenes actuales de Sacyr.
• Mejorar los márgenes de Somague.

Edificación
• El grupo efectuará el 80% de la edificación de las viviendas promovidas por 

Vallehermoso.
• Tras la apertura de nuevas delegaciones en 2004, que permite una implantación 

plena en la Península Ibérica, crecer en edificación pública.
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Estrategia: Construcción

Objetivo: 
• Los mercados en los que centraremos nuestra actividad como contratista directo 

son:
– España tanto en obra civil como edificación a través de Sacyr
– Portugal tanto en obra civil como edificación a través de Somague
– Chile en obra civil a través de Sacyr Chile
– Italia en obra civil a través de Sis

• Los mercados en los que centraremos nuestra actividad como contratista para 
nuestras concesiones son:
– Irlanda
– Grecia
– Costa Rica
– México
– Brasil

Empresas 
Locales
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Estrategia: Promoción Residencial

Situación actual:
• Empresa promotora líder en España. 
• Diversificación geográfica con 

presencia equilibrada en todo el 
territorio nacional. Estamos presentes 
en 70 localidades; con 250 
promociones.

• Reserva de suelo a junio de 2004 de 
3,7 Mill. de m2  que significa 
importantes plusvalías latentes y 
aseguran aproximadamente 4,9 años 
de actividad.

• Con más de 4.000 viviendas vendidas 
en 2004, nuestra cuota es del 0,7%.
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Objetivo: 
• Incrementar nuestra cuota y el número de viviendas vendidas en un mercado cuyo número 

total de ventas se irá reduciendo en años futuros. 
Suelo
• Invertir en suelo con un horizonte de desarrollo urbanístico de 3 a 10 años aprovechando 

buenas oportunidades.
– Suelo urbano o con calificación urbanizable.
– Mantener una reserva equivalente a 5 años de ventas (4,5 – 5 millones de m2).

Primera residencia
• Objetivo de venta de 5.000 – 5.500 uds. al año. 
• Tipología: Promociones de 80 Uds.; Pisos de 100 - 125 metros cuadrados
• Orientados a todos los nichos del mercado (gama alta, €400.000, gama media, €200.000 y 

VPP con Erantos).
• Presentes en ciudades de más de 100.000 Habitantes. 
Costa
• Objetivo de venta de 500 – 1.000 uds. al año. 
• Tipología de producto para cliente:

– Nacional: Actuaciones grandes, con servicios y ocio y proyectos de baja densidad.
– U.E.: Costa Mediterránea y Atlántico Sur, con buenas comunicaciones (aeropuerto, tren, 

etc.), con buenos servicios, atención sanitaria y ocio/golf, no siendo necesaria 1ª línea de 
playa.

Estrategia: Promoción Residencial
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Estrategia: Servicios

Situación actual:
• Presencia en las actividades de:

– Ciclo integral del agua (suministro, 
desalinización, potabilización)

– Energías alternativas (eólica, 
cogeneración y biomasa)

– Facilities Management
• 420 MW de energías alternativas 

contratadas (320 en Somague y 100 
en Iberese)

• 250.000 m3/día de agua desalados
• 1,2 millones de habitantes abastecidos 

(Somague líder del mercado de 
suministro de agua portugués)

• Mantenimiento integral de un 
patrimonio de 1 millón m2.
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Estrategia: Servicios

Objetivo: 
• SyV tiene voluntad de crecer en su división de servicios de forma importante en las 

actividades donde actualmente tiene presencia y abordar nuevos campos de 
negocio.

Energías alternativas
• En energía eólica, España desarrollará 10.000 MW, posiblemente ampliables por las 

necesidades de energía para desalación. En Portugal se prevé alcanzar 3.500 MW. 
En este marco, SyV aumentará su actividad sensiblemente. Objetivo llegar en 2007 
a 500 MW en España y a 520 MW en Portugal.

• En cogeneración y biomasa de varios tipos, SyV, a través de IBERESE, desarrolla, 
construye y explota 100 MW. Objetivo alcanzar a 400 MW.

Residuos sólidos urbanos
• HIDURBE desarrolla en Portugal la recogida de residuos sólidos y limpieza viaria de 

varias ciudades. Además, opera una planta de valorización energética en Madeira y 
otra en Macao, esta última procesa 400.000 Tm/año.

• SyV considera estratégica, en recogida y tratamiento de residuos, la adquisición de 
alguna empresa en España y el crecimiento a través de concursos.
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Estrategia: Servicios

Ciclo integral del agua
• SyV cuenta con servicios de abastecimiento y de tratamiento de agua desarrollados 

a través de Aguas de Toledo, AGS y Sadyt.
• La estrategia pasa por potenciar el crecimiento combinando el orgánico con 

adquisiciones.

Multiservicios
• SyV está presente en actividades de jardinería y paisajismo a través de MICROTEC 

en España y de VIVEIROS DE FALCAO en Portugal. Crecerá orgánicamente al 
estar previsto que desarrolle la jardinería de los 1.000 Km. de autopistas que 
controla el grupo en España.

• VALORIZA Facilities desarrolla la actividad de mantenimiento integral de los 
edificios de Testa y de clientes externos.  El objetivo es incrementar la cartera de 
clientes fuera del Grupo.

• SyV quiere crecer en los tres campos siguientes: limpieza de interiores, “handling” y 
servicios socio-sanitarios, en los que actualmente no tiene ninguna actividad. Para 
desarrollar estos negocios, lo haremos a través de adquisiciones de empresas 
especializadas en los mismos.

Inversiones previstas en los próximos 3 años en el 
área de servicios de €600 millones.



Resultados 2004 y 
Expectativas
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Resultados 2004

• Expansión de la facturación en más de un 10%, gracias al 
crecimiento orgánico en todas las actividades y adquisiciones 
en concesiones (Ena).

• Beneficio operativo creciente debido a:
– Expansión de los márgenes operativos por creciente contribución de 

concesiones de infraestructuras.
– Crecimiento en ventas con sostenimiento de los márgenes de negocio.

• La expansión del beneficio ordinario  permitirá  compensar la 
menor generación de extraordinarios por rotación de activos 
patrimoniales.
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2003-2007: Evolución por áreas

TACC: 12% TACC: 18%

2003 2004 2007

Evolución C. Negocios

Construcción Promoción Concesiones Patrimonio Servicios

2003 2004 2007

Evolución EBITDA

• La cifra de negocios y el beneficio operativo crecen a tasas anuales acumulativas 
superiores al 10% por:

– Estrategia de crecimiento orgánico en todas las áreas
– Mayor peso de las actividades con mayores márgenes operativos (concesiones)
– El desarrollo de nuevas áreas (servicios)
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2003-2007: Evolución por áreas
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Construcción Promoción Concesiones Patrimonio Servicios

El esfuerzo inversor en las actividades recurrentes (concesiones, 
patrimonio inmobiliario y servicios) hacen crecer el peso de estas áreas

55%42%


