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1-Introduccion

El reto de construir una vivienda prefabricada no es nuevo: ya en el siglo XVI, Leonardo
da Vinci planificd una serie de nuevas ciudades en Francia y dispuso, en el centro de
cada una, una fabrica que produciria los elementos basicos de los nuevos edificios. En
el siglo XIX, muchos ingleses transportaron los componentes de sus casas hacia su
nuevo hogar en el norte de América. En el siglo XX, la prefabricacion se asocia a la
reconstruccion de las ciudades después de la Segunda Guerra Mundial. (Alvarez,2012,

p. 7).

Hoy en dia, el sector inmobiliario y de construccion esta cambiando a pasos agigantados
y una de las tendencias mas interesantes son las casas modulares. Con el actual
problema de vivienda que tenemos en Espafia, estas viviendas podrian paliar en parte
esta situacion; Este trabajo de fin de grado se centra en crear un plan detallado para
una nueva empresa que se dedique a construir y vender estas casas; la citada empresa
se ubicaria en Tordesillas, un lugar estratégico en Valladolid con muchas oportunidades
para emprender en el mundo inmobiliario.

Elegir este tipo de negocio tiene mucho sentido, tanto desde el punto de vista econémico
como social. Las casas modulares son una alternativa que se aleja de la forma
tradicional de construir, y ofrecen bastantes ventajas tanto para quienes las construyen
como para quienes las compran. Algunas de las cosas que las hacen atractivas son que
se construyen mas rapido, se utilizan mejor los recursos, se pueden disefiar de manera
mas flexible y, ademas, son mas respetuosas con el medio ambiente en comparacién
con las construcciones tradicionales.

El objetivo principal de este trabajo es hacer un analisis detallado para ver la viabilidad
técnica, econdmica y de mercado de una empresa dedicada a la construccion y
comercializacion de casas modulares. Para ello, se va a realizar un estudio que abarque
varios aspectos clave: un analisis del entorno y del mercado potencial, evaluacion de
los recursos tecnoldgicos y humanos que se necesitan, un estudio de costos e
inversiones iniciales, proyecciones financieras, estrategias de marketing y el modelo de
negocio.

La idea es ofrecer una visiébn completa que no solo determine si el proyecto es viable,
sino que también sirva como guia para emprendedores e inversores que estén
interesados en este sector innovador de la construccion.
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2- Descripcion de la actividad

2.1 Definicidn y caracteristicas

Construcciones industrializadas:

Son construcciones controladas en las instalaciones; debemos distinguir dos tipos de
construccion ya que es muy frecuente confundir los términos: "casa prefabricada" y
"casa modular" habiendo sustanciales diferencias entre ambos conceptos. En lineas
generales, las casas prefabricadas representan una solucion rapida y econdémica, pero
con limitaciones en disefio y el cumplimiento de la normativa vigente. Por otro lado, las
casas modulares ofrecen una opcién mas robusta y adaptable para quienes buscan una
vivienda personalizada y duradera, al contar con mayor calidad de materiales y
eficiencia energética.

Casas modulares

Se construyen en la fabrica mediante procesos industrializados; cada estancia (mddulo)
se fabrica en la nave, llevando posteriormente las distintas estancias a la parcela donde
se terminan ensamblando; por ejemplo, el mddulo de la cocina completa se ensambla
alli con el resto de los médulos (salén, habitaciones...etc).

Casas prefabricadas

La que se produce y ensambla por completo en una fabrica y se transporta ya montada
hasta la parcela en la que se va a ubicar

Diferencias entre casas modulares y prefabricadas:

Proceso constructivo:

Casas prefabricadas, se producen enteramente en una planta industrial y se transportan
al lugar de emplazamiento para su instalacion;

Casas modulares, los médulos se producen en la fabrica, pero estos necesariamente
se ensamblan en el terreno, lo que permite adaptaciones y personalizaciones; el tamafio
maximo de los mddulos suele estar limitado por el sistema de transporte.

Disefio v personalizacion:

Casas prefabricadas, disefos estandarizados con pocas opciones de personalizacion,
limitadas por el proceso de fabricacion en serie.

Casas modulares, si permiten una mayor capacidad de adaptacion y personalizacion al
cliente, con disefios a medida que se ajustan a sus necesidades.

Normativa: En el caso de las casas prefabricadas, puede ocurrir que en ciertos casos
no cumplan algunos cdodigos de construccion locales, lo que limita su aceptacién en
ciertas areas y lo que también puede afectar a su durabilidad y seguridad.

Por el contrario, las casas modulares estan disefiadas para cumplir con los cédigos de
construccion locales y estatales, lo que garantiza estandares de calidad y seguridad
equivalentes al de las construcciones tradicionales.
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Tiempo y coste de construccion:

Casas prefabricadas ofrecen tiempos de construccion mas rapidos y costes
generalmente mas bajos;

Casas modulares, aunque conlleva una inversion inicial mayor y con tiempos de
construccion ligeramente mas altos que las prefabricadas, ofrecen una mejor relacion
calidad-precio a largo plazo debido a su durabilidad y adaptabilidad.

En resumen, una casa modular es una opcion moderna, eficiente y versatil para quienes
buscan una vivienda de calidad en menos tiempo y con un proceso mas controlado.

2.2 Comparativa frente al modelo de construccion tradicional

llustraciéon 1 Modelo tradicional Vs modelo industrializado

Modelo Tradicional

Equipo de *» Poco especializado
trabajo
Detalles » Cada arquitecto define los

constructivos

detalles, con mejoras sobre lo
anterior

« Dificil control en obra

* Errores quedan ocultos

Ejecucion * Poca decision del cliente
Seguridad y » Mayor siniestralidad
salud * Mas medios auxiliares
» Mas personal en poco
espacio
* Menor orden y limpieza
Productividad * A la intemperie, depende de
condiciones climaticas
favorables
* Posibles retrasos
Materiales » Obra humeda: hormigoén,

mortero, ladrillo, yeso “in situ”
» Poca innovacién
* Baja eficiencia energética

Modelo Industrializado

+ Cualificado en fabrica y montaje, domina
multiples ambitos (soldadura, fontaneria,
electricidad, pintura, etc.)

* Detalles contrastados
* Alto grado de control
* Precision en acabados

» Mayor personalizacion por parte del
cliente (distribucién, tamafos y acabados)

* Baja siniestralidad
* Eliminacién del 90% de residuos
* Trabajos mas limpios y ordenados

» Mayor productividad

* Menor dependencia del clima, ya que se
construye en taller excepto en la fase de
implantacion final

» Obra seca: acero, madera, etc.
* Favorece la innovacion
« Alta eficiencia energética

Fuente: Informe diagndstico innovacion en procesos y en disefio de productos. servicios de

pymes. Fundacion CIDAUT.
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llustracion 2 Mejoras comparativas respecto a la huella medioambiental, entre

vivienda tradicional e industrializada

Vivienda tradicional:

Disefio >

Permisos
y tramites

>

adecuacion

Movimiento de tierr

Transformacion del
espacio

por transporte
por labores

terreno

Consumos altos de

Preparacion del
espacio e inicio

Emisiones de gases GEI*

Emisiones de gases

Generacion de residuos

>

as. Consumo de recursos
para elaboracion de

materiales.

de materiales.

GEI Emisiones de gases GEI(*)

por transporte
y construccion

agua

Generacion alta
de residuos

Construccion
en el sitio

»

Consumos de energla
y agua para elaboracion

Consumos altos de agua

Uso y vida atil
de la vivienda

la

NS

GO
-

S - |I :I|= -

Fin de uso y vida util
de la vivienda

7N

Consumos energeéticos.
Consumos de agua
Emisiones de gases GEI|
Generacion de residuos.
Consumo de energfa,
recursos de agua

por mantenimiento y
modificaciones.

y residuos por el mismo
motivo

Generacion de gases GEI|

=N

Elementos escasamente
reutilizables

Consumo energético y
emisiones de gases GE|
en demolicion y traslado

Generacion de residuos
(inertes) y otros

Vivienda industrializada:

Disefio > Permisos y tramites >

Menor movimiento
de tierras.

Menor transformacion
del espacio.

Menores emisiones de
gases GEl por transporte.

Mucho menor consumo
de agua.

Escasa generaci on
de residuos.

Preparacion

Construccién en
planta industrial

Menor consumo de
recursos para elaboracion
de materiales,

Menores consumos
de energia y agua para
elaboracidn de materiales.

Menores emisiones de
gases GE| por fabricacién y
construccion.

Mucho menor consumo de
agua

Baja generacion de
residuos.

Control y tratamiento de
residuos

Mayor vida util
de la vivienda,

Uso y vida util
de la vivienda

Mayor eficacia energética

Mayaor eficiencia en
consumos de agua

Menores emisiones de
gases GE

Menor generacion de
residuos.

Menor consumo de
energia, recursos y agua
por matenimiento y
madificaciones

Mucho menor generacion
de gases GE| y residuos por
el mismo motivo.

Fin de uso y vida util
de la vivienda

Elementos reutilizables

Menor consumo
energético y descenso de
emisiones de gases GEl en
desmontaje y traslado.

Mucho menor generacion
de residuos.

Fuente: Vivienda Industrializada - llustracion realizada por AEDAS HOME.
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3- Analisis de mercado
3.1 Mercado nacional y europeo. Perspectivas futuras

El mercado de la vivienda unifamiliar industrializada en Espana es todavia relativamente
pequefio en comparacidon con otros paises europeos; las cifras estdn muy alejadas de
las de otros paises, como Alemania, donde representa el 9-12% del mercado global de
la vivienda; Suecia, donde este tipo de construccion alcanza 30-35% de la totalidad de
la produccién; Holanda, con un 8-10%; o Reino Unido, con cerca del 5-8%.

En Espafa, el porcentaje de vivienda unifamiliar industrializada en Espafia supone en
torno al 3% — 5% Afio 2024, del mercado global de la vivienda; dicho porcentaje tiene
una proyeccion entre el 18 — 22 % si nos referimos al total de viviendas unifamiliares
construidas (no al parque total de viviendas), ya que la industrializada se concentra en
este segmento;

llustracién 3 Participacion vivienda industrializada en el mercado global de vivienda

Participacidon en mercado de
vivienda

suecia | NEGEGEEEE 30°%--35%
Alemania |G 9%-12%

Holanda | 8%-10%

onido N %5%

Espafia [} 3%-5%

Pais

Fuentes: Plataforma de Edificaciéon Passivhaus, Informes sectoriales (Ministerio de Transportes,
Movilidad y Agenda Urbana (MITMA).

Los principales motivos del actual alcance reducido de la demanda en Espafia con
respecto a otros paises europeos son debido a:

* Cultura del ladrillo: La forma mayoritaria de construcciéon en Espafia es la
construccion tradicional. El cliente final ha preferido histéricamente esta forma de
vivienda, ya que la considera, erroneamente, de mayor calidad; todas las estimaciones
a futuro apuntan a que este tipo de construccion seguira siendo la predominante durante
los proximos afios, con una alta resistencia al cambio.

Concentracion urbana: El éxodo rural, provocé el modelo social de concentracién de
la mayoria de la poblacion en areas urbanas y generd una priorizacién por la vivienda
colectiva en vez de la unifamiliar; la diferencia existente entre viviendas colectivas y
unifamiliares también afecta a la reducida situacién de la unifamiliar industrializada a
nivel nacional.

* Pocos productores y con reducida capacidad productora (produccion de nicho):
Actualmente, el numero de fabricas de viviendas industrializadas a nivel nacional es bajo
y con poca capacidad productiva al afio; en base al tipo de construccion, se podria
considerar traer las viviendas o sus componentes del exterior que tienen mas fabricas y

7
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de mayor capacidad. Pero esto no es posible ya que los costes de transporte harian
incrementar bastante el precio final de la vivienda.

* Regulacion dividida por CCAA: las normas que afectan a la vivienda industrializada
no son uniformes; cada autonomia tiene competencias en urbanismo, construccion y
vivienda, lo que deriva en: distintos procedimientos administrativos para licencias y
plazos de aprobacién, exigencias técnicas distintas, etc; todo ello conlleva incrementos
de costes, frenan la inversidon extranjera por la complejidad normativa y ocasionan
desigualdades territoriales dando lugar a zonas donde se contemplan ayudas, las cuales
atraen mas proyectos.

Crecimiento de demanda mercado nacional:

Lo que si reflejan las cifras es el aumento de la demanda, entre 2019 y 2023, con una
tasa de crecimiento del 15-20% anual, segun datos de la Asociacién Espafiola de la
Industrializacion de la Construccion (AEICE) y otra serie de fuentes.

Tabla 1 Facturacion del Sector de Casas Modulares en Espafa (2019-2024)

Afio Facturacion |Crecimiento Observaciones
(€ millones) | Anual (%)
2019 150 5% Crecimiento moderado pre-pandemia.
2020 160 6% Aumento por demanda viviendas rapidas post-COVID.
2021 190 18% Mayor interés en construccién sostenible.
2022 230 21% Boom por fondos Next Generation EU.
2023 260 13% Consolidacion del sector modular.
2024* 300 15% (Proyeccion, con impulso normativo europeo).

(*) Sin datos oficiales; muchas estimaciones se basan en ventas de empresas del sector. datos
aproximados en millones de euros, basados en tendencias y crecimiento del sector.

llustracion 4 Grafico facturacion sector casas modulare Espafia 2019 -2024

Facturacion sector en Espafia 2019-2024

350 25%
300
20%
250
200 15%
150 10%
100
5%
50
0 0%
2019 2020 2021 2022 2023 2024*

mm Facturacion Sector Casas Modulares Espafia (2019-2024) Facturacion(€ millones)

= Facturacion Sector Casas Modulares Espaiia (2019-2024) Crecimiento Anual (%)

Fuentes: Informe DBK 2023 sobre construccion modular. ANCIOPA (informes anuales). articulos
especializados (El Economista, Cinco Dias).
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Perspectivas futuras (2025-2030)

El mercado espanol tiene potencial para convertirse en el lider del sur de Europa, debido
a la eficiencia en costes (fabricacion industrializada, reducciéon en mano de obra y tiempo
de construccion) y al hecho de tener un clima favorable; esto se empieza a mostrar en
el crecimiento acelerado que experimenta con respecto a paises lideres actualmente,
como Suecia o Alemania;

La escasez de vivienda tradicional, la necesidad de viviendas asequibles, (entre un 10-
20% mas econdmicas que las viviendas tradicionales) y la conciencia ecoldgica sumado
a factores como la rapidez de construccion auguran un buen futuro a este sector;

Las proyecciones para proximos afos muestran que se podria pasar de la actual
penetracion del 18-22% afo 2024 sobre el total de viviendas unifamiliares construidas
al 30-35% en el 2030; las causas del crecimiento vendrian por:

- Factores demograficos; incremento de la demanda en zonas rurales y zonas
periurbanas, que acogeran a jubilados, teletrabajadores y personas sin
posibilidades de acceso a vivienda en ciudades.

- Necesidades de construcciones eficientes; acorde a las futuras normativas
europeas

- Crisis en la vivienda tradicional; mano de obra escasa en este sector lo que
conlleva costes mayores frente a los métodos industrializados.

Pero para todo ello sera clave superar la regulacion dividida por CC.AA, permitiendo
homogeneizar criterios entre estas y agilizar licencias ; implantar nuevas tecnologias y
materiales en los procesos; contar con financiacion y subvenciones especificas para
este tipo de viviendas; también habra que superar barreras como la falta de confianza
del consumidor , ligado a la supuesta mejor calidad de las viviendas de la “cultura del
ladrillo” y evitar la dependencia de importacion de los materiales. Por ultimo, sera
necesario una mayor profesionalizacidn y el apoyo de las distintas administraciones con
politicas claras que favorezcan del desarrollo del sector.

3.2 Analisis D.A.F.O
1. Debilidades

o Falta de reconocimiento de marca: El hecho de no ser conocidos en el
mercado, dificultara conseguir clientes y cerrar los primeros contratos de ventas;
el cliente al no tener opiniones ni referencias anteriores mostrara cierto recelo,
antes de cerrar el acuerdo de venta.

o Falta de recurso financieros para la alta inversion: no sera facil acceder a
financiacion externa, al tratarse de una empresa nueva; las necesidades
financieras seran altas, ya que asi se requiere alta inversién en maquinaria,
tecnologia, marketing, personal. etc.

o Alta dependencia de proveedores: Los materiales empleados en las casas
modulares, requieren de proveedores especializados lo que conlleva depender
9
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de estos y con lo cual puede repercutir en tener problemas de retraso en los
suministros y que los precios nos los incrementen, siendo vulnerables frente a
ellos;

Falta de experiencia sector de la construccion: Carecer de experiencia en
un sector como la construccién supone un handicap de cara a la toma de
decisiones y para afrontar y dar solucién a los problemas operativos del dia a
dia.

2. Amenazas

Competencia con empresas ya consolidadas: Penetrar en el mercado no sera
tarea facil, debido a que ya existen competidores que llevan afos en el y que
cuentan con experiencia y recursos mayores

Diferentes normativas y regulaciones segun el territorio: Depender de
distintas normativas segun la localidad donde se vaya a instalar la casa modular,
estar supeditados a decisiones que tomen los distintos arquitectos municipales
y la adaptaciéon a posibles cambios legislativos, repercute en retrasos en los
proyectos con el consiguiente aumento de costes.

Recesiéon econdomica, ciclos desfavorables: Una nueva crisis econdmica, o
una nueva burbuja inmobiliaria impediria el acceso a la financiacion a nuestros
clientes, lo que reduciria la demanda de viviendas modulares.

Sujeto a las preferencias del mercado: Lograr que los consumidores sigan
viendo el mercado de las casas modulares como una opcidon de mayor valor a la
construccion tradicional, es el reto al que nos enfrentamos para poder seguir
vendiendo nuestro producto.

3. Fortalezas

Innovacion y sostenibilidad: Prioridad total por la eficiencia energética, con
aislamientos que nos permitan obtener la maxima calificacion energética; usar
materiales sostenibles de casa a un menor impacto ambiental; dar plazos de
entrega mas cortos que la construccion tradicional; todos ello enfocado para
atraer a nuestros clientes.

Ubicacidén estratégica: La eleccion de un municipio como Tordesillas
(Valladolid), con buenas accesos y comunicacion por autovia, nos permitira
abarcar distintos mercados tanto locales como regionales de toda la peninsula;
la logistica y distribucion se veran favorecidas;

Personalizacion y adaptacion: Nuestra empresa destacara por dar al cliente lo
que el quiere; disefios personalizados que cubran sus necesidades especificas,
sera uno de los puntos claves frente a la construccion tradicional.

Control de costes: Todo proyecto se podra presupuestar con detalle, el control
de costes y la fijacion del plazo de construccion, permitira al cliente conocer con
detalle el precio y el plazo de entrega;
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4. Oportunidades

e Auge del mercado de viviendas sostenibles: Cada vez hay mas
consumidores con conciencia ambiental; la demanda de viviendas eficientes y
ecoldgicas ! supone una oportunidad para lograr un buen posicionamiento en
este nicho en expansion.

o Proyectos para instituciones publicas: El problema actual de vivienda, hace
que las administraciones publicas, tengan que promover proyectos de viviendas,
entre ellas cabe la opcion de viviendas modulares, para cubrir en menores plazos
las necesidades de demanda actuales; también de cara a fomentar el desarrollo
en nucleos rurales.

o Potencial de exportacion: Aunque inicialmente nuestro mercado sera nacional,
a largo plazo podriamos enfocar el negocio a mercados exteriores que requieran
de soluciones habitacionales rapidas y sostenibles.

o Desarrollo digital y tecnolégico: El uso de aplicaciones digitales para el disefio
del médulo, visita virtual de la futura vivienda en su ubicacion final, implantacion
de sistemas de domdtica integrados, captara a clientes que requieran sistemas
tecnoldégicos en su vivienda y mejorara la eficiencia productiva de la empresa.

En resumen, la empresa orientada a este mercado dispondra de un alto potencial de
crecimiento. Por un lado, debido a la actual necesidad de viviendas y de conseguir
soluciones en el corto plazo, cubriria las necesidades de este tipo de clientes; cabe
destacar las oportunidades de colaboracién y firma de contratos con administraciones
publicas y a largo plazo las posibilidades de expansion a mercados internacionales. Por
otro, la eficiencia energética, la sostenibilidad e implantaciones tecnolédgicas seran el
valor afadido de nuestro producto, de cara a lograr un buen posicionamiento en el
mercado para hacer frente a la competencia.

Como principales problemas, la necesidad financiera y no tener el reconocimiento de
marca y, por ultimo, habra que gestionar las altas regulaciones de este sector.

1 Una casa ecoldgica puede definirse como aquella casa cuya construccién y todo aquello que con ella se relaciona ha
tenido en cuenta el medio ambiente y ha hecho lo posible para causarle el menor dafio, ya sea directamente, ya
indirectamente, evitando erosionar el terreno, alterar el paisaje, no utilizando materiales contaminantes, aprovechando

la energia solar o edlica, reciclando materiales, evitando producir 002 , etc.
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llustracion 5 Analisis DAFO Hogar Modular

Debilidades

Falta de experiencia en el sector de
la construccién;
Falta de recursos financieros para la

alta inversidn;
Falta de reconocimiento de mareg;
Alta dependencia de proveedores

Fortalezas

Ubicacién estratégica.
Control de costes.

Personalizacién y adaptacién.
Innovacién y sostenibilidad

Fuente: elaboracion propia

Analisis DAFO

Amenazas

Competencia con empresas ya
consolidadas;

Diferentes normativas y regu\ac'\ones

segun el territorio.

Sujeto a las preferencias del
mercado.

Recesion economica, ciclos
desfavorables;

Oportunidades

Potencial de exportacion.

Auge mercado viviendas sostenibles
Proyectos para instituciones pdblicas
Desarrollo digital y tecnolégico
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3.3 Analisis de la competencia
Los principales actores en el mercado de construccién industrializada son los siguientes:

- Mercado de fabricantes de productos o sistemas modulares. Dentro de este grupo se
puede distinguir:

Empresas de prefabricados de hormigén, incluye desde empresas que ofrecen
productos tradicionales dirigidos a la obra civil, hasta empresas que desarrollan
sistemas constructivos modulares para otros campos de aplicacion como los paneles de
fachadas o elementos volumétricos.

Empresas fabricantes de sistemas modulares de otros materiales como la madera o el
acero (steel frame), aunque a nivel nacional es un mercado mucho mas reducido que el
del prefabricado de hormigoén.

- Mercado de viviendas industrializadas. Se trata de un mercado emergente de
pequenas empresas, generalmente asociadas a estudios de arquitectura que ofrecen
viviendas industrializadas unifamiliares de disefio para cada target. En este sector, se
emplean diversidad de materiales, tales como madera, acero y hormigdén en la
estructura.

A partir de aqui, hemos clasificado a la competencia en funcion de los materiales usados
en la estructura de la vivienda y las soluciones empleadas por estos para realizar el
aislamiento térmico de paredes, suelos y techos pudiendo distinguir cuatro subtipos
diferentes.

e Construcciones modulares de acero.

e Construcciones modulares de hormigon.
e Construcciones modulares de madera.

e Construcciones prefabricadas.

Construcciones modulares de acero

TECNOHOME — Medina de Pomar (Burgos). Pagina web: https://casastecnohome.es/

Fabricante de casas modulares y prefabricadas formadas por estructuras de acero
galvanizado unida por tornillos y remaches (sin procesos de soldadura para no perder
el galvanizado).

Ofrecen la instalacion de la vivienda en tan solo dos semanas con un buen asilamiento
térmico y acustico con elevados controles de calidad.

Las paredes que utilizan tienen un espesor de 23-25 cm, utilizando como material
aislante:

Poliestireno expandido (EPS). Poliestireno extruido (XPS). Lana de roca . Fibra de vidrio.
Céamara de aire. Panel OBS (tablero de viruta de madera orientada). Tybek (aislamiento
hidréfugo formado por fibras de polietileno de alta densidad).
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NUEVO SISTEMA MODULAR — Navarra. Pagina web:
https://nuevosistemamodular.com/

Empresa especializada en servicios de disefio, fabricacién y venta de soluciones
prefabricadas y modulares completamente personalizables a las necesidades de cada
cliente. Para conformar sus disefios se centran en el uso de modulos tridimensionales
construidos en fabrica y ensamblados in situ. Las estructuras de los mdodulos estan
hechas de acero galvanizado.

Ademas, fabrican casetas de obra utilizadas de forma temporal para la construccion de
infraestructuras.

Para realizar el aislamiento térmico de las paredes y techos en las casetas de obra
utilizan paneles sandwich. Usan los siguientes materiales:

Espuma de poliuretano. Poliestireno extruido (XPS). Camara de aire. Tablero de
aglomerado.

TINI LIVING — Madrid. Pagina web: https://tiniliving.com/

Especialistas en casas modulares completamente industrializadas y personalizadas.

Su sistema de construccidn consiste en mdodulos combinables entre si segun las
necesidades de cada cliente, pudiendo incluso generar dos alturas. Tienen varias
dimensiones, desde 3x5,6 metros hasta 3x11,3 metros.

La estructura de los modulos esta fabricada de acero y sus cimentaciones de losa
armada o pilotes prefabricados.

Una de las principales ventajas de esta solucion es que se pueden afiadir modulos
adicionales para ampliar las dimensiones de la vivienda.

Utilizan los siguientes materiales para el aislamiento térmico de la fachada:
Poliestireno extruido (XPS). Algoddn reciclado. Tablero OBS.

Construcciones modulares de hormigon

HORMITECH — Madrid. Pagina web: https://hormitech.es/

Hormitech es una empresa constructora especializada en la fabricacion de
construcciones modulares enfocadas al sector residencial.

Utilizan paneles estructurales de hormigén y placas alveolares como material principal
de la estructura y de los cerramientos de la fachada. Estos paneles incluyen el
aislamiento y les permite obtener grandes espacios diafanos de hasta 10m.

Ofrecen diversos modelos y acabados para sus construcciones, ademas de ofrecer
servicios a medidas y personalizados para cada cliente.

Utilizan trasdosados de paneles de yeso que provocan un aumento del aislamiento
térmico y acustico. En las cimentaciones, utilizan zapatas corridas de hormigén armado
al que se le aflade una capa de hormigon de limpieza.
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Ademas, ofrecen un forjado sanitario con camara de aire para su instalacion en el suelo
con el objetivo de aislar la vivienda del terreno y disminuir humedades

Los tipos de fachadas que tienen estandarizadas se muestran a continuacion:
Para aislar térmicamente utilizan los siguientes materiales:

Lana de roca. Aislamiento reflexivo Hybris. Camara de aire. Masilla de poliuretano en
las juntas

HOUSEONER - Espafa. Pagina web: https://houseoner.com/

Disefo y fabricacion de viviendas prefabricadas y construcciones modulares. Realizan
proyectos a medida para los clientes y poseen diferentes modelos estandarizados
dispuestos para su venta.

Utilizan muros portantes de hormigon armado con marcos de acero o ladrillos de
termoarcilla para construir las estructuras principales de sus construcciones. En cuanto
a las cimentaciones, utilizan losas de hormigdn, zapatas corridas o forjados sanitarios.

Utilizan los siguientes materiales para el aislamiento térmico:

Poliestireno expandido (EPS). Poliestireno extruido (XPS). Lana de roca. Lana mineral.
Camara de aire. Ladrillo de termoarcilla.

Construcciones modulares de madera

ECO CASA — Girona. Pagina web: https://eco-casa.es/

Empresa especializada en la fabricacién de viviendas modulares, prefabricadas y
minimalistas de estructura de madera.

Al utilizar una estructura de madera evitan la aparicion de puentes térmicos, facilitando
su objetivo de producir edificios ecolégicos con la mayor eficiencia energética.

Para la estructura utilizan tanto maderas resinosas como vigas de madera laminada.
Sus médulos estan compuestos Unicamente por paredes individuales.

Como aislamiento térmico utilizan los siguientes materiales:

Lana de roca. Fibra de vidrio. Fibra de madera. Camara de aire

AK MODULAR HOME - Alava. P4gina web: https://akmodular.com/

Empresa dedicada a la fabricacion de viviendas modulares bajo catdlogo y
personalizadas con estructura de madera, aplicando criterios de fabricacion respetuosos
con el medio ambiente.

Al igual que en muchas viviendas de construccién tradicional utilizan ladrillos.

Para poder trasportar los muros en forma de moddulos los ladrillos junto con el
aislamiento se colocan en una estructura de madera con un bastidor metalico, este
sistema de muros lo tienen patentado como AKBRICK.
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La estructura estd hecha de madera laminada y maciza, utilizando en las uniones
tableros OBS.

Para las cimentaciones utilizan forjados sanitarios.

Como aislamiento térmico utilizan los siguientes materiales: Lana de roca. Poliestireno
extruido (XPS). Paneles de cemento. Ladrillos Camara de aire.

Construcciones prefabricadas

JAZZMOBIL — Barcelona. Pagina web: https://www.jazzmobil.com/

Fabricante con larga trayectoria en el disefio, construccion y montaje de mobil homes y
casas prefabricadas. Poseen instalaciones amplias y modernas que les permiten tener
una gran capacidad productiva. Las construcciones que ofrecen pueden desplazarse
de manera sencilla debido a que disponen de ruedas, chasis de acero galvanizado y
una lanza para su arrastre. Tienen unas dimensiones minimas de 7x4 metros y maximas
de 12x4 metros. Utilizan paneles sandwich de espuma de poliuretano para el aislamiento
de paredes y techo.

Poseen diferentes configuraciones o modelos preestablecidos, aunque también hacen
construcciones modulares con disenos fuera de catalogo

GRUPO EUROCASA - Burgos. Pagina web: htips://eurocasas.com/

Disefio, fabricacion y transporte de casas prefabricadas y viviendas modulares. Cuentan
con una gran instalacion de mas de 24.000 m2 en los que se disenan, fabrican y prueban
sus construcciones; a lo largo de sus 25 afos de experiencia han conseguido la
certificacion AENOR, el certificado CE y han construido mas de 10.000 casas
modulares; utilizan perfiles de acero esmaltados con imprimacion epoxi y chapas de
acero lacadas para la estructura.

Para el aislamiento térmico, utilizan los siguientes materiales: Poliuretano expandido de
alta densidad. Poliuretano expandido mezclado con grafito. Espuma de poliuretano.
Cémara de aire.

En resumen, se trata de un mercado fragmentado y cada vez mas saturado, donde por
un lado existen empresas de ambito local y regional que coexisten con grandes
empresas de ambito nacional e internacional como serian: Via Célere, 100x100madera,
0 empresas europeas como Huf Haus; las ventajas competitivas que actualmente estan
usando las empresas del sector son: la diferenciacion, maxima personalizaciéon con
materiales de alta gama y en otros casos hablamos de precio, donde se ofertan
soluciones estandarizadas para atraer a un mayor publico.
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3.4 Perfil del cliente objetivo

Perfil del tipo de cliente en el mercado de casas modulares en Espaina
Perfil Demografico

e Edad: 30-45 afios

e Poder adquisitivo: Medio y medio-alto

o Perfil familiar: parejas jovenes, familias pequefias, profesionales auténomos

e Profesion: Profesionales, autbnomos, teletrabajadores.
Caracteristicas personales y de valores;

¢ Preocupacion por la sostenibilidad y el impacto ambiental

o Dan gran valor a la eficiencia energética y el bajo mantenimiento de las viviendas

e Preferencia por disefios modernos y funcionales

¢ Interés por aprovechar el espacio dentro del hogar

o Graninterés en las nuevas tecnologias e innovacion aplicadas a la construccién
Motivaciones de Compra

e Busqueda de opciones mas econdmicas a las del mercado tradicional

e Busqueda de plazos de construcciéon mas cortos

o Deseo de personalizar la vivienda acorde a sus propios gustos.

e Atraccion para comprar como segunda residencias o viviendas de vacaciones
Zonas Geograficas de Mayor Demanda

e Areas alrededor de las grandes ciudades (Madrid, Barcelona, Valencia)

e Zonas costeras con alto potencial como segundas residencias

e Nucleos rurales bien conexionados donde se pueda teletrabajar

e Aquellas Comunidades Auténomas cuya normativa para la construccion de
viviendas modulares sea favorable

Comportamiento Digital

e Investigan online para recabar la maxima informacion posible, antes de realizar
la compra

e Manejan redes sociales, foros, blogs que estén relacionadas con disefio,
arquitectura, sostenibilidad

e Son seguidores de influencers y figuras de moda en el ambito de la sostenibilidad
y el estilo de vida minimalista

e Consultan todo tipo de opiniones, resenas y experiencias que hayan tenido
propietarios sobre viviendas modulares
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Barreras y Preocupaciones

e Dudas sobre la vida util y la calidad de los materiales empleados en la
construccion;

o Desconocimiento y preocupacion por el papeleo a tramitar; pagos de impuestos,
obtencion de licencias.

e Oftros costes no incluidos en la casa modular: terreno, licencias e impuestos,
transporte...etc.

e Incertidumbre sobre el valor futuro de la vivienda modular en el mercado

e Problemas de conseguir financiacion especializada para la compra de viviendas
modulares

4- Plan estratégico

4.1 Modelo de negocio

Descripcion del Proyecto “HogarModular”

HogarModular nacera como una microempresa que se encargara de disefar, fabricar,
comercializar e instalar casas modulares sostenibles a clientes que busquen soluciones
rapidas y de calidad. Tenemos el objetivo de transformar el mercado del sector
inmobiliario, ofreciendo al cliente soluciones de calidad, acortando plazos de entrega y
asequibles al consumidor.

La eleccién del nombre de la empresa, con la palabra “Hogar” unido a “Modular”, refleja
lo que la empresa va a ofrecer: seguridad, proteccion, bienestar, confort y sensacién de
pertenencia.

1.1 Mision

Permitir el acceso a la vivienda a un mayor numero de personas que actualmente no
pueden acceder al mercado de vivienda tradicional por los elevados precios, dandoles
soluciones habitacionales y adaptables a las necesidades de cada cliente.

1.2 Visién
Ser lideres en el mercado regional de viviendas modulares, siendo reconocidos por
nuestra marca y valores como el compromiso social e identidad con nuestra tierra,

aplicando nuestros conocimientos profesionales al servicio del problema de la vivienda
y ofreciendo a la vez innovacion, calidad y sostenibilidad.

1.3 Propuesta de Valor

- Reduccion de un 20% los costes de fabricacion, frente a la construccion tradicional;
eficiencia en la fabricacion y administracion.

-Tiempo de entrega 3 veces mas rapido que métodos convencionales

- Eficiencia energética A o superior
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- Fabricacién con materiales sostenibles y de bajo impacto ambiental
-Ofrecer garantia por defectos estructurales de 20 afios

-Ofrecer experiencias sensoriales al cliente, antes de la compra.

4.2 Eleccién de forma juridica

Para la eleccién de la forma juridica hemos considerado distintas variables:

Numero de socios

Empezariamos con 1 unico socio, Sociedad Limitada Unipersonal (S.L.U), al tratarse de
un proyecto personal; toda la gestion y control recae sobre el Unico socio, en nuestro
caso una persona fisica que aportara el capital minimo necesario y actuara como
director general. Posteriormente cabria la posibilidad de pasar a ser S.L, si se uniesen
mas socios al proyecto.

Denominacion

En la denominacion social de la empresa debe incluirse la expresiéon "Sociedad Limitada
Unipersonal" 0 "S.L.U." para indicar que se trata de una sociedad unipersonal

Capital inicial requerido

Para la constitucion de la S.L.U. se necesita un capital minimo de 3.000€; el 100% de
ese capital lo tiene que aportar el unico socio

Responsabilidad patrimonial

Destacar la responsabilidad limitada que va a tener el socio, la cual se limitaria al capital
aportado; no responderemos por las deudas de la empresa con nuestro propio
patrimonio personal; esto es clave en un sector como la construccion.

Fiscalidad

La S.L.U, esta obligada a tributar en el impuesto de sociedades por los beneficios
obtenidos; por otro lado, los dividendos que obtuviese el socio estarian sujetos a
retenciones

Imagen ante los clientes y proveedores

Esta figura S.L.U traslada imagen de solidez antes clientes y proveedores

Organos de gobierno

El unico socio ejerce todas las funciones de gestién y administracion. Con lo cual va a
ser la misma figura, socio-administrador-director de la empresa

Obligaciones fiscales y contables

Mismas obligaciones fiscales que en las S.L, en cuanto a la contabilidad, presentacion
de cuentas anuales y declaracion de impuestos.
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Réqgimen juridico

Las S.L.U, estan sujetas a la Ley de Sociedades de Capital de Espafa, teniendo ciertas
particularidades en cuanto a la constitucion y funcionamiento de esta.

Conclusiones
Ventajas

o Responsabilidad limitada: Es la principal ventaja; al ser socio unico no
respondera con su patrimonio personal por las deudas de la empresa; la
responsabilidad se limita al capital aportado.

o Simplicidad administrativa: Este tipo de sociedad tiene la ventaja de que los
procedimientos administrativos y fiscales son relativamente sencillos.

o Flexibilidad en la gestion: Al ser socio unico y actuar a su vez como
administrador, se dispone de un control total sobre la gestiéon de la empresa, no
necesitando la aprobacion de otros socios.

Desventajas

e Elevados costes de constitucion: estos incluyen notaria, registro, etc. que
pueden ser algo elevados frente a los que tendria un auténomo.

o Obligaciones fiscales: Al adquirir la condicion de sociedad, hay mayor carga
administrativa que un auténomo; presentar impuestos, llevar una contabilidad
formal y realizar distintas gestiones de empresa.

Es la opcidn mas recomendable, por el sector en el que nos encontramos y por las
limitaciones de ser una sola persona fisica quien inicia la actividad. Con este régimen
conseguimos limitar la responsabilidad, pero pudiendo operar como una empresa;
ademas, incorpora la flexibilidad que nos ofrece tener un Unico socio, el cual ejerce
también de administrador y controla toda la gestion de la sociedad. Hay que destacar
también que se facilita el acceso a la financiacion bancaria, que la aportacion de capital
es accesible y por ultimo que se deja la puerta abierta a la incorporacion de nuevos
socios y pasar a ser S.L a medida que se crezca.
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5- Plan de accion. Fases del proyecto

Un proyecto empresarial de tal magnitud conlleva un desarrollo gradual por fases donde
se vayan viendo las necesidades, dificultades, oportunidades y se pueda probar la
viabilidad del proyecto y su producto antes del lanzamiento comercial.

Las fases que vamos a analizar y desarrollar son:

Fase 1- Investigacion y planificacion
Fase 2- Desarrollo del producto

Fase 3- Establecimiento industrial

Fase 4- Lanzamiento y comercializacion

llustracion 6 Fases desarrollo del proyecto

HOGARMODULAR

Fases desarrollo del proyecto

( plazo estimado 1,5 -2 anos )

Lanzamiento y
Desarro“o del comercializacion
produclo + Dasarrollar estrategia de
+ Diseno final modelos , Marketing Mix
« Construccion prototipo escala Precio
real I Productos (Modalos
+ Pruebas calidad, eficiencia, - Distribucion
seguridad I Plan de Comunicacion
+ Certificados, homologaciones
Necesarias I
+ Elaborar manuales técnicos y
de usuario
2 6-8 meses
| Hgﬁisfﬁlélaac(:i?nn ! | Establecimiento
industrial
| « Definir mercado objetivo
+ Estudio de competencia * Nave produccion,
| . ﬂt}li—,‘n{'.it‘)n pf:‘r‘"isﬂs. | :‘E.‘(Jl'ﬂIi:l(H'H[I’]IE—.‘I’II(I
$ | lconams &  swmamieno
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5.1 Investigacion y planificacion (4-5 meses)
- Estudio de mercado y analisis de competencia

Nuestro mercado geografico objetivo sera Castilla y Ledn, region que cuenta con alto
potencial por disponibilidad de terreno rural, necesidades de vivienda asequible y auge
del turismo interior;

Segmentos de mercado:

- Particulares para seqgundas residencias, viviendas de uso temporal, que no requieran
apenas mantenimiento y con disefios acogedores.

-Familias _jovenes (parejas jévenes, familias pequenas), que buscan viviendas
unifamiliares entre 80-120 m2 y cuyos rangos de precio oscilen entre 1000 € m2 — 1400
€ m2.

-Inversores en turismo rural, para zonas con interés turistico, donde se demandan
modulos rusticos o modernos, con acabados en madera o piedra natural, con la
posibilidad de ser ampliables.

Tabla 2 Empresas destacadas en la region:

Empresa Sede Especializacion
Lider en el sector de
Eurocasa Burgos construcciones modulares fijas y
mdviles.

Casas modulares y prefabricadas
formadas por estructuras de acero
Casas modulares personalizadas
CasaModular |Olmedo (Valladolid) con alta eficiencia térmica y
acustica. Clase A

Tecnohome [Medina de Pomar (Burgos)

El mercado regional cuenta con pocas empresas especializadas, lo que facilita la
entrada de nuevas;

Obtencion de permisos v licencias

Normativa, Licencias y Registros empresariales:

Las casas modulares y prefabricadas deben cumplir con la Ley de Ordenacion de
Edificios (LOE) y el Cédigo Técnico de la Edificacion (CTE), siempre que se considere
un bien inmueble.

Los tramites a realizar son:

e Registro mercantil: Inscripcion de la empresa con S.L.U

e Codigos CNAE:
41.10.1 : Promocién inmobiliaria

25.40 Fabricacién de estructuras metalicas y sus componentes(maodulos)
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Licencia de actividad industrial, a tramitar en el Ayuntamiento de Tordesillas;
requiere informe técnico sobre el centro de trabajo; Coste aprox. 3.000 € en
municipios medianos;

Nota: Este coste se puede evitar, alquilando una nave industrial con licencia ya
concedida para la misma actividad o similar a la que vamos a desarrollar.

Alta en impuestos:
I.A.E (Impuesto Actividades Econdmicas)

IVA 10% General
*casa prefabricada- Mobil home para Camping: IVA 21%
Permisos para la fabricacion de moédulos:

Certificado de estructuras metalicas con el Marcado CE segun la Norma UNE-
EN 1090. Obligatorio para el fabricante para vender estructuras metalicas (acero
o aluminio) en la UE; coste aproximado: 3.000 € - 5.000 €.

Inscripcion en el REI (Registro Establecimientos Industriales

Certificados para la homologacién de materiales: acero, madera, aislamientos,
ventanas y cerramientos requieren sus propios certificados Marcado CE
(seguridad, salud y proteccién ambiental), los cuales ya vendran en las compras
a proveedores, teniendo que verificar por nuestra parte la vigencia y
cumplimiento de la normativa segun el CTE.

Permisos Medioambientales, en determinados casos, sera necesario un estudio
de impacto medioambiental o gestién de residuos (RD 105/2008).

Permisos especificos en Castilla y Ledn: informe geotécnico (si son zonas con
suelos inestables) y autorizaciones de la junta si se usan ciertos materiales
innovadores.

Tasas y otros:

Existen otra serie de gastos que el cliente debe de conocer y cuyos gastos tendra que
asumir a mayores, relacionados con la instalacion de la vivienda en el terreno,
cumplimiento de normativa para su uso e inscripcion registral.

La licencia urbanistica municipal a expedir por el ayuntamiento; entre el 2,5% y
el 4,5% del coste de la obra.

Informe de habitabilidad; a emitir por el arquitecto municipal
Escritura y registro de la propiedad (gastos de notario, registro, gestoria)

El Impuesto sobre Actos Juridicos Documentados (IAJD), que supone el 1,5%
con caracter general en Castilla y Ledn del importe escriturado.
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o El alta de los suministros

Nota: El cliente puede contratar los servicios de nuestra gestoria para la
tramitaciéon y pago de todo ello; se haria una provisién de gastos y luego se
giraria liquidacion al cliente, devolviendo el importe sobrante en el caso de existir.

(*) Seguro decenal: Por ley es obligatorio que la empresa constructora cubra los
dafios estructurales y los defectos que afecten a la habitabilidad, a través de una
poliza firmada con una aseguradora; el coste estimado, prima de seguro, es
entre el 0,5% y el 1,5% del valor de la vivienda; este coste, que es a cuenta de
la empresa, debera imputarse al coste final de la vivienda, incluyéndolo en los
costes generales al ser un coste fijo que afecta al margen.

Diseno de prototipos (modelos basicos)

En este apartado buscaremos la colaboracion con la Escuela Técnica Superior de
Arquitectura de Valladolid, para desarrollar un proyecto piloto de creacion de tres
prototipos de viviendas (modelos basicos) de cara a su futura comercializacién y con
posibilidades de personalizacion;

Los prototipos, una vez disefiados se haran en maquetas 3D formato fisico (metacrilato)
escala 1:50 y digital, sirviendo este formato para proyectar los modelos 3D de las
viviendas en un espacio virtual, a través de un software que permita mostrarlos en las
ubicaciones reales mediante el uso de gafas de realidad aumentada. (plan marketing
comunicacion)

Las caracteristicas de los modelos basicos serian estas:
Prototipo 1: Hogar Minimalista (60 m?) Panel SIP;

El modelo mas econdmico, enfocado al segmento de particulares que buscan una
segunda residencia con un uso temporal; con un disefio todo en una misma planta, con
salén, cocina americana y terraza, 1 dormitorio principal con vestidor, 1 bafo y pasillo
de distribucion;

Materiales: Estructura con Paneles SIP de 12 cm, que incluye el aislamiento; cubierta
de chapa galvanizada inclinada y los acabados con pintura acrilica y suelo vinilico.
Ventanas y puertas prefabricadas.

Prototipo 2: Hogar Familiar (90 m? - ampliable-) Steel Frame

Este prototipo cubriria las necesidades de familias que buscan viviendas unifamiliares;
ofrece una mayor personalizacion. La distribucion tipo seria, cocina, salén, médulos
interconectables (ej.: 2 dormitorios iniciales y posibilidad de afiadir mas) ,1 bafio dentro
de la habitacion, aseo y terraza.

Materiales: La estructura con perfiles de acero (Steel frame) y revestimiento exterior con
paneles de fibrocemento; el aislamiento con lana de roca (ignifuga) y para el acabado
fachada ventilada con madera composite.
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La fachada ventilada es un sistema de aislamiento de paredes verticales consistente en
varias capas con ventilacion interpuesta. Estos cerramientos exteriores se componen
de hojas o placas y en el exterior queda un acabado formado por diferentes materiales,
como piedras naturales, placas de metales o plasticos, etc. Estos aplacados finales se
fijan con cierta separacion para permitir la ventilacion de la camara a través de las juntas
que se generan. De esta forma, se crea un potente aislante térmico adosado al muro
interno que ademas se ventila de forma constante, con lo que se evita la condensacion.
En el caso de que entrara agua por las juntas, ésta se evacuaria resbalando por la cara
interior del revestimiento aplacado. La ventaja principal de este tipo de fachada es que
practicamente desaparecen los puentes térmicos, que son zonas por las que se
transmite el calor con mas facilidad por contar con materiales que son buenos
conductores de calor, como el metal. (Paredes, 2012, p. 15)

Prototipo 3: Hogar Premium (140 m? CLT — Madera contra laminada

De cara al segmento de inversores en turismo rural, esta vivienda contaria con grandes
ventanales, amplio salén con chimenea, cocina, 4 dormitorios con bafos individuales
(de cara al alquiler individual por habitaciones) y terraza - solarium en la cubierta.

Materiales: Estructura con madera contra laminada, aislamiento con fibra de vidrio y
cubierta con membrana TPO (poliolefina termoplastica) material sintético para
impermeabilizar;

Definicidn de procesos de produccién

Se disefiara por parte del ingeniero técnico de produccién, un plan de produccién de
fabricacion propia en las instalaciones de la empresa, que requerira maquinaria pesada
y grandes inversiones; el objetivo inicial antes de comenzar con la produccion pasara
por validar los prototipos desarrollados y estimar la demanda de estos; las pruebas de
la etapa de control si sera necesario subcontratarlas al necesitar equipamientos
tecnoldgicos bastante caros para obtener las certificaciones.

La inversion inicial requerida va a ser mas alta con este modelo de produccién que si
se subcontratasen ciertos procesos, pero también va a permitir amortizar antes la
inversion;

Las etapas de fabricacion previstas serian cinco;

Disefio: Software de disefio en 3D “Revit” y equipo técnico (al inicio con estudiantes de
la ETSAVA, luego contrataremos los servicios de un arquitecto técnico);

Corte: Vigas, paneles, perfiles de acero o tableros, madera contrachapada.
Ensamblaje: Creacioén de la estructura y los cerramientos basicos en fabrica.

Acabados: Electricidad, fontaneria, climatizacién, aislamientos, alicatados, pintura etc;
equipo de 3 - 5 operarios; (al inicio cabria la posibilidad de iniciar la actividad con
operarios contratados y estudiantes de mddulos de FP de la provincia de Valladolid)

Control de calidad: Pruebas de carga, seguridad, estanqueidad, hidraulicas-
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Logistica

Necesitamos cubrir la logistica tanto de aprovisionamiento de materiales como del
montaje del médulo en el terreno del cliente:

Logistica de la cadena de suministros:

Materiales como el acero, madera, paneles SIP, aislamientos, etc. se negociaran con
proveedores locales o regionales; los costes por el transporte de materiales dependeran
de la cantidad y del radio de proveniencia de estos;

Al inicio también sera necesario contratar la logistica del envio del médulo “Prototipo 1”
terminado, el cual se fabricara en un taller externo para posteriormente trasladarlo y
exponerlo a tamafo real en nuestras instalaciones; esto supondra un coste estimado de
1.500 €.

Logistica de montaje:

Sera necesario cerrar acuerdos con empresas de transportes que cuenten con
camiones grua, para la carga y descarga de los médulos, negociando condiciones por
modulo (tamafo y peso maximo) y por km al punto de entrega; se requerira a las
empresas seguro de responsabilidad civil para la cobertura de posibles riesgos ( rotura
de moédulos, retrasos, pérdidas); previamente sera necesario la nivelacion del terreno
con una base de hormigdn o pilotes donde se asiente la vivienda; el transporte y la
adecuacion del terreno sera ofertado al cliente dentro del servicio “llave en mano” pero
en cualquier caso no ira incluido en el precio de venta; HogarModular se encargaria de
intermediar en la contratacidon de estos servicios, derivando el pago de los mismos al
cliente.

Nota: para el montaje se requeriran 2-5 dias con un equipo especializado, que si se
incluye en precio de venta.

Recursos humanos: Estructura y equipo de trabajo

El director general, sera el responsable del disefio de las fases del proyecto, asi como
de la supervision, control y toma de decisiones sobre estas; también se encargara de la
coordinacién de los recursos humanos y evaluacion peridédica de resultados; tendra
contacto directo con el abogado (asesor legal) y desarrollador web.

La estructura y equipo van a ir acorde a las fases de desarrollo del proyecto

Fase 1: En esta primera fase el administrador Unico actuara como Director General;
dependiente de este, un administrativo que sera el encargado de las ndéminas,
facturacion, gestion de impuestos y tramites legales; dada la cantidad de tramites a
realizar en esta primera fase y como apoyo y nexo de unién, consideramos necesario
contratar los servicios de una gestoria con servicios contables, fiscales para iniciar todos
los tramites relacionados con el alta en el registro mercantil, licencias y permisos
necesarias, obligaciones fiscales y contables, restos de tramites en futuras fases; el
administrador también contratara un ingeniero de produccion, que sera el encargado del
disefio del proceso de produccion y logistica, iniciando contactos con proveedores y
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socios estratégicos; a su vez, trabajara de forma coordinada en la Fase 2 con el
arquitecto técnico, encargado del disefio final de los modelos de vivienda;

En la Fase 2, desarrollo del producto, vamos a externalizar la construccion del prototipo
1 a escala real (taller local de estructuras metalicas), no siendo necesario por el
momento contratar operarios; las pruebas de seguridad, calidad, eficiencia también se
van a subcontratar; necesitamos un arquitecto técnico para el disefio final de los
modelos, visado de los proyectos (basico y de ejecucion) y dirigir la ejecucion de estos,
incluida la del prototipo 1 en taller externo.

En la Fase 3, establecimiento industrial, una vez dotada la nave con la maquinaria, sera
necesario un jefe de produccion encargado de la coordinacion de los operarios en taller
para la fabricacién del médulo, llevando también la gestion de compras y logistica de
suministros y montaje; operarios (3-5) segun demanda (soldador, electricista, carpintero,
fontanero, montador en obra).

Por ultimo, en la Fase 4, lanzamiento y comercializacion, un comercial de ventas que
lleve tanto la parte de venta directa, marketing digital y disefie la estrategia comercial.

En el apartado de servicio post — venta, la atencién a clientes sera una funcién del
comercial de ventas y los operarios de la parte de reparaciones postventa;

Consideraciones - servicios externos a contratar

Gestoria contable, fiscal, como apoyo y coordinacion al trabajo del administrativo;

Las instalaciones de fontaneria, electricidad, climatizacion y ventilacion requeriran la
firma de un técnico especialista, tanto para el disefio como la firma de certificaciones.

Un abogado especializado sera necesario como asesor legal de la empresa y para la
firma de los contratos de encargo de compra; la redaccion de este en base a la normativa
y con el detalle del precio y forma de pago, plazos de fabricacion y entrega, obligaciones
del cliente y empresa, garantias, causas de resolucién del contrato, jurisdicciéon y ley
aplicable son muy importantes de cara a evitar problemas futuros.

Aparejador, encargado de adaptar a las normativas concretas de cada municipio el
proyecto de ejecucion disefiado por el arquitecto técnico.

Desarrollador web Freelance, encargado del desarrollo y mantenimiento de la Web
“HogarModular”; sera el creador del software para la vision en 3D de los modelos
disponibles mediante el uso de gafas de realidad virtual y también de la APP para control
domotico.

Busqueda de proveedores y socios estratégicos

El ingeniero de produccién contactard con proveedores, preferiblemente locales o
regionales de cara a minorar costes logisticos, sin desdefiar a grandes empresas como
Acerinox, FINSA, Knauf insulation, como futuros proveedores de acero, madera y
aislamientos respectivamente; los contactos con socios estratégicos, como empresas
de transporte, empresas de acabados, empresas logisticas e instituciones financieras,
también se iniciaran en esta fase.
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5.2 Desarrollo del producto (6-8 meses)

Disefo final modelos

El arquitecto técnico (colegiado), sera el encargado del disefio final de cada modelo
comercial; para ello se valdra de las pruebas y conclusiones obtenidas a través del
prototipo a escala real que pensamos construir y que se describe a continuacién; debera
redactar tanto el proyecto basico y de ejecucién para cada modelo de vivienda. Ver
descripcion completa de cada modelo en el apartado del Marketing Mix. producto.

El proyecto de obra debera ser revisado y adaptado en cada caso para cumplir con la
normativa urbanistica del municipio donde se vaya a instalar la vivienda. También debe
incluir una memoria descriptiva, presupuesto y pliego de condiciones ademas de los
siguientes planos: emplazamiento, planta, alzado y seccién;

Todo ello para obtener la licencia urbanistica por parte del ayuntamiento.

Construccién de prototipo a escala real

Es nuestra gran apuesta de inversion e innovacion con la que buscamos obtener ventaja
competitiva al respecto de la diferenciacion;

El prototipo 1 es el elegido, ya que por sus medidas y disefio cubre las funciones que
pensamos desarrollar en el denominado “showroom” fisico;( ver plan marketing,
apartado de comunicacién); la ejecucion se llevara a cabo combinando distintos
materiales de los tres prototipos y con tecnologia domdtica, sirviendo de muestra
comercial en nuestras instalaciones.

La construccion del mismo se subcontrataria a un taller de estructuras metalicas de la
zona y se haria por etapas (corte y soldadura de estructura basica, aislamientos y
cerramientos, instalaciones eléctricas y fontanerias simuladas), todo ello bajo la
supervision y planos de nuestro arquitecto técnico; provisionalmente quedaria instalado
en el taller, hasta su traslado definitivo a la nave industrial donde se instale
HogarModular; el coste unitario de fabricar un prototipo por esta via va a ser mas caro,
pero evitamos la inversion inicial de maquinaria sirviendo como modelo de pruebas
técnicas y permitiéndonos conocer el grado de aceptacion para el lanzamiento
comercial.

Pruebas de calidad y certificados

La instalacion final del prototipo 1, se hara en el solar anexo a la nave de la empresa;
una vez que nos hayamos instalado; se iniciaran las pruebas para la validacion técnica
(resistencia a viento, lluvia, eficiencia térmica y pruebas de montaje); obteniendo datos
y certificados provisionales (con la colaboracién de laboratorios externos).

El prototipo nos va a permitir conocer los tiempos reales de produccién y como ajustar
los procesos para reducir tiempos y costos; que maquinaria vamos a necesitar, que
dificultades o “cuellos de botella” nos podremos encontrar; es un verdadero aprendizaje
para la fase de establecimiento industrial.
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Finalmente, el uso que daremos al prototipo, tanto a la maqueta como el fabricado a
escala real sera para, obtener fotografias para configurar el catalogo, asistencia a ferias
y eventos inmobiliarios (maqueta) testando asi su lanzamiento comercial y que los
clientes potenciales lo puedan ver y tocar por si mismos, en nuestro espacio
“Showroom”.

Manuales técnicos y de usuario

Con las conclusiones obtenidas, podremos confeccionar un primer manual técnico de
cara a los instaladores, con los planos y especificaciones de instalacion y montaje,
sistemas de fontaneria, electricidad, aislamientos, climatizacion.

También un manual de usuario, que incluya, instrucciones de mantenimiento, uso
adecuado de las instalaciones, seguridad, cobertura de garantia y teléfonos de contacto.

5.3 Establecimiento industrial (4 — 6 meses)

Es una de las fases mas criticas ya que aunque en las fases anteriores ya hemos
necesitado aportar capital en su desarrollo, esta fase es la que requiere de una mayor
inversion y consecuentemente altas necesidades de financiacion, via préstamos,
subvenciones, socios inversores etc; para iniciar esta fase, es muy importante haber
testado el prototipo en todas sus vertientes; por un lado habiendo comprobado que sus
caracteristicas técnicas han superado las pruebas de calidad y seguridad, habiendo
obtenido los certificados y homologaciones provisionales y a su vez haber sondeado el
mercado con distintas encuestas a clientes potenciales, para comprobar el grado de
aceptacion e interés de cara al futuro lanzamiento comercial; dando por superadas
ambas pruebas, comenzariamos a buscar una nave como sede de produccion.

Planta de produccion

HogarModular, se instalaria en el poligono industrial de Tordesillas en una nave
alquilada con un coste de 2.600,00 €/mes; se asienta en una parcela de 4.500m2 ( 3500
m2 nave y 1000 m2 solar); en el solar se ubicaria el prototipo creado en la Fase 2; la
nave cuenta con licencia previa para fabricacion de estructuras metalicas (ahorro coste
licencia actividad industrial); la eleccidén de Tordesillas como centro de produccion, se
fundamente en su conexién logistica, con acceso a la A62 Valladolid — Portugal, red
transeuropea de transporte, que favorece también la proximidad a materias primas como
acero proveniente de Asturias, Pais Vasco o madera, Burgos o Soria; aunque nuestro
mercado objetivo ya descrito es Castilla y Ledn, al estar en el centro de la peninsula nos
permite captar clientes de zonas cercanas como serian Madrid, Castilla la Mancha,
Cantabria, Asturias..etc.

Acondicionamiento

La nave no requiere de un acondicionamiento especial, debido a que cuenta con estos
elementos:

- Espacio destinado a la administracion (oficinas) de 300 m2; zona administrativa ya
equipada con mesas, sillas y estanterias.
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- Zona con dos puentes grua de diferentes soportes; dos muelles de carga; un bafio;
detectores de CO y humo, extintores, sefalizaciones. Altura de la nave 7 metros.

- Distribucion; todo en una misma planta; se crean distintas zonas (recepcién de
mercancias, almaceén, oficinas, produccién, acabados y control de calidad, zona de
expedicidn) todo ello en funcion de la disposicidn de los puentes grua, muelles de carga.

Adquisiciéon de maquinaria y equipamiento

En la construccién modular, podemos distinguir 3 funciones a cubrir con el siguiente
equipamiento basico:

1- Corte de materiales
2- Ensamblado de estructuras
3- Acabados y control de calidad

1- Corte de Materiales

Cortadora CNC acero / madera: (80.000 €)

Maquina controlada por una computadora y su funcion es realizar cortes precisos de
paneles y perfiles de forma automatizada;

Sierra de panel (10.000 €)

Magquina para cortar laminas grandes, como madera contrachapada o tableros OSB y
MDF; corte vertical o horizontal.

Cizalla hidraulica (25.000€))

Para el corte de chapas metalicas.

Maquina para el corte de metales en laminas; herramienta con la que se obtienen
acabados muy precisos y de gran rapidez.

2- Ensamblaje de Estructuras

Mesa de ensamblaje motorizada (30.000 €)

Necesaria para automatizar el posicionamiento y el movimiento de las piezas en el
ensamblaje de estas en la estructura.

Prensa hidraulica (40.000 €)

Para el moldeo y compresién de materiales.

Soldaduras MIG — MAG (5.000 €)

La unién de piezas metdlicas requiere de este proceso de soldadura por arco; se
requieren 2 equipos como minimo y sus complementos (carros metalicos para el
transporte, mascaras de proteccion).
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3- Acabados y control de calidad

Cabina de pintura con pistola HVLP (40.000€)

Lugar cerrado donde se aplica pintura, barnices ignifugos, recubrimientos y otros
materiales, permitiendo un acabado uniforme; protege al personal de particulas nocivas.

Escaner laser 3D (3.000€)

Nos va a permitir verificar las medidas y alineaciones de los materiales.

Equipo pruebas de estanqueidad (5.000€)

Esta formado por vacuémetro, anemdmetro, generadores de humo, termografia
infrarroja y test “Blowerdoor”, el cual garantiza la hermeticidad.

Equipamiento adicional necesario

Carretillas elevadoras (10.000 €)

Necesarias para levantar, transportar y apilar materiales pesados. Se requiere un
minimo de 2 carretillas.

Calibrador laser (2.000 €)

Para mediciones de cortes, destinado al control de calidades.

Caja / carros de herramientas (1.500 €)

Al menos 3 carros de herramientas; incluyes todas las herramientas basicas como
destornilladores, alicates, llaves Allen, cortadores de azulejos, gatos hidraulicos para
llevar a cabo las diferentes instalaciones eléctricas, fontaneria, sanitarios, alicatados.

Software de Disefio 3D (600€ / Licencia anual)

Usaremos el software de disefio REVID, para el disefio y personalizacion.

Gafas de realidad virtual (1.500 €)

Los prototipos basicos y los disefios creados por REVID, podran proyectarse sobre el
terreno de instalacion a través de estas gafas.

Dron (500 €)

Fotos y videos realizados con el dron son las mejores opciones para mostrar el proyecto;
también servird para monitorear el proceso de la obra, obtener datos topograficos del
terreno a incorporar a modelos 2D y 3D, mapeo del terreno e inspeccion del mismo para
detectar posibles problemas estructurales.

Ordenadores (5) impresoras a color (3), tablets (3) y smartphones (3) (8.000 €)

Director, administrativo, arquitecto técnico, ingeniero de produccién y comercial de
ventas, dispondran de tres portatiles y dos ordenadores de sobremesa; tres impresoras
a color; tres smartphones de empresa y tres tablets completaran el equipamiento
informatico.
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(*) Furgoneta mixta adaptable de carga y pasajeros — Renting.

Capacidad maxima 7 personas; se usara para la carga y transporte de suministros y
herramientas; necesaria para desplazamiento del equipo de trabajo a la zona de
montaje; Coste: 400 €/Mes.

Notas:
Precios aproximados, para equipos nuevos de gama media.

Es necesario Invertir en maquinaria multifuncional y subcontratar lo no esencial en el
arranque de la produccion.

También existen opciones de alquiler de maquinaria con opcion a compra e incluso el
poder comprar maquinaria de segunda mano, si existen limitaciones financieras.

Existen subvenciones del ICE Castilla y Ledn que financian hasta el 30%, para compra
de maquinaria eficiente.

Implementacién de lineas de fabricacion

De cara a lograr la maxima eficiencia y escalabilidad en la produccion es necesario el
disefio, organizacion y coordinacion del personal, maquinaria y lineas de produccion.

Disposicion de la nave

Disefio del flujo de trabajo.

Recepcion de materiales — >corte-> ensamblaje->acabados-> control de calidad->
almacén.

Delimitar zonas de trabajo, partiendo de la superficie Gtil en la nave de 3.500 m?.

Administracion — 300 m?

Parte administrativa, donde se ubicaran distintos despachos 4.
Director general (1) y administrativo (1) en despacho anexo.
Arquitecto e ingeniero de produccion (1).

Comercial de ventas (1)

Sala de exposicion (1); donde estaran las maquetas 1:50 de los prototipos disefados y
distintas muestras de materiales, revestimientos, azulejos usados en alicatados de bafio
y cocina, aislantes usados en la construccion modular, para que los clientes que se
acerquen a la nave y se reunan con el comercial de ventas, puedan ver y tocar los
materiales usados.

Nota: vestuarios, bafio y espacio con maquina dispensadora de agua y café se situaran
también en esta zona.
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Zona de Corte — 700 m?

Linea de trabajo: “Estructura”; se fabricara el esqueleto del médulo ya sea en acero,
madera; esta zona se situara debajo de uno de los puentes grua. Cortadora CNC, sierra
de panel se usaran en el corte de perfiles de acero o de paneles SIP acorde a los planos.

Zona de ensamblaje — 1.500 m?

Linea de trabajo “Uniones”; techos y paredes se montaran en esta zona logrando el
cerramiento del modulo; se requiere trabajar bajo el otro puente grua y se necesita gran
espacio para el movimiento de grandes piezas. Los operarios haran los ensamblajes en
posicion horizontal usando la grua para levantarlos y llevarlos a la zona de acabados.
Uso de mesa de ensamblaje motorizada, soldadura MIG- MAG, prensa hidraulica.

Zona acabados y pintura — 1.000 m?

Linea de trabajo “Instalaciones”; electricidad (cableado prefabricado), fontaneria
(tuberias PEX flexibles y PVC en desagules), climatizacion, alicatados bafos, cocina y
pintura mediante cabina; se instalaran también la puerta de madera maciza o de acero
con aislante y ventanas con rotura de puente térmico; uso de carros de herramientas
por parte de operarios especializados.

Control de calidad

Ultima fase del flujo de trabajo que incluye test y pruebas como:

e Pruebas hidraulicas al respecto de la fontaneria

e \Verificar el aislamiento y continuidad de la instalacién eléctrica

e Inspeccion visual y tactil sobre juntas de ventas y puertas, acabado de pintura

e Pruebas técnicas al respecto de la estanqueidad al agua, resistencia térmica,
eficiencia energética, aislamiento acustico, resistencia estructural, se
externalizara a laboratorios y centros tecnolégicos especializados; los costes de
estos equipos son muy elevados y se requiere de personal que pueda certificar.

Externalizar es la mejor opcion para empresas de baja produccion; es flexible al sélo
pagar por pruebas puntuales y se obtiene un informe imparcial valido para certificar y
garantizar estandares altos de calidad para el cliente.

Contratacién y formacion del personal

Una de las claves del éxito del proyecto vendra dada por tener un equipo eficiente y
especializado; la experiencia previa del personal en este sector asegurara un arranque
agil.

El director general, que cuenta con la titulacion de Grado en Comercio, ha creado el
organigrama y busca los siguientes perfiles de personal:

Administrativo: Experiencia fiscal y contable; manejo de programas informaticos de
facturacion y contabilidad; habilidades de comunicacién y organizacién al tener que
coordinar su trabajo con la gestoria externa.
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Ingeniero de produccién: Titulado en Ingenieria industrial; habilidades para la gestion de
equipos y experiencia en construccion modular.

Jefe de produccion: Haber obtenido el Médulo profesional de FP construccién; con
habilidades de liderazgo y conocimiento de normativas del sector.

Operarios especializados: Que cuente con los certificados de profesionalidad en
electricidad, fontaneria, climatizacion (instalador autorizado).

Arquitecto técnico “freelance”: Colegiado, que cuente con experiencia en direccién de
ejecucion y certificaciones CE; arquitecto “freelance”, integrado en el organigrama,
aunque contrataremos sus servicios en funcion de las necesidades.

Comercial de ventas: Habilidades de comunicacién y empatia; experiencia en el sector
inmobiliario con conocimientos del producto que se oferta, mercado y competencia.

La seguridad y formacion del personal deber ser cubierta con distintas actividades
formativas.

Coste previsto (sin subvenciones): 3.000,00 €
Curso basico de seguridad y PRL (Obligatorio): 500,00 €
Curso normativa modular (ingeniero, jefe de produccién): 1.000,00 €

Cursos especificos para operarios: 1.500,00 € (curso de soldaduras MIG-MAG, curso
manejo cortadora CNC)

Nota: El Servicio Publico de Empleo de la Junta de Castilla y Ledn subvenciona cursos
como el de P.R.L. o el curso de soldaduras; el coste real de la formaciéon podria bajar
considerablemente.

Por ultimo, el proceso de seleccion se llevaria a cabo mediante plataformas como
LinkedIn o colegios profesionales al respecto de los técnicos y en cuanto a los operarios
en bolsas de empleo de Formacién Profesional de Castilla y Ledn.

Certificados vy control de calidad

En este apartado, HOGARMODULAR destinara los recursos financieros necesarios
para dar una calidad al producto que realmente sea percibida por el cliente final y no por
el mero hecho de “comprar” certificados.

La certificacion UNE-EN 1090 marcado CE, es obligatorio para la venta de casas
modulares con estructura metalica (acero o aluminio) y sera necesario obtenerla a través
de laboratorios externos.

Existen otros certificados como ISO 9001de gestion de calidad y Passivhaus de
eficiencia energética, el cual:

Engloba todas las opciones que hacen hincapié en mejorar la eficiencia
energética de las construcciones sin elementos que generen energia de forma artificial.
Los edificios construidos con sistemas pasivos se denominan también bioclimaticos.
(Paredes, 2012, p. 14).
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Ambos son certificados valiosos, pero muchos clientes no los entienden o no les dan
total importancia.

Los costes de obtener estos certificados son muy elevados; en el caso del ISO 9001,
requiere implementar un sistema de control de calidad que cumpla con los requisitos de
la norma que luego debera someterse a una auditoria por parte de un organismo de
certificaciéon acreditado; al igual ocurre con el certificado Passivhaus que conlleva el
cumplimiento de numerosos requisitos técnicos, realizacion de pruebas, documentacion
y la inspeccion y verificacion por parte de un certificador que lo acredite para poder
obtener el certificado; en cualquier caso, el hecho de no contar con esos certificados, no
impide certificar que nuestras construcciones cumplen con los criterios de calidad y
eficiencia energética, en base a los materiales empleados , que si cuentan con el
marcado CE de seguridad, fiabilidad y proteccion ambiental de la normativa europea y
por el proceso constructivo utilizado.

Con lo cual, la estrategia empresarial consiste en usar estos recursos no para obtener
otros certificados sino en mostrar la calidad de forma tangible al cliente, por otras vias,
como:

- Ofrecer experiencias sensoriales al cliente con nuestro prototipo “demo” que podra ver
y tocar en la parcela de la nave; también podra usar las gafas de realidad virtual con la
simulacioén de su vivienda en el terreno final y uso de nuestra APP para el control de la
domdtica (persianas, luces, climatizacion).

- Dar muestras de materiales, entregando un kit de muestra al cliente con un trozo de
panel SIP, aislante, azulejo, color pintura.

- Dar garantias extendidas, en cuanto a la estructura y montaje.

- Ofrecer visitas a la fabrica, para que el cliente vea como se construye, explicando el
proceso Y resolviendo sus dudas.

- Fotos semanales que se enviaran al correo electrénico del cliente con el avance de la
construccion, que se incluiran en el “Libro de la casa” de regalo para el cliente una vez
terminada; todo ello para dar transparencia al proceso y generar confianza en la apuesta
por nuestra marca.

Estas acciones seran competencia del comercial de ventas, acompafnado del jefe de
produccion cuando se realicen visitas a la fabrica o al prototipo “demo”.

Por otro lado, se controlara y verificara la calidad de los procesos clave, como serian:

Materiales suministrados, verificando los certificados marcado CE del acero, madera,
aislantes...etc. mediante muestreos aleatorios; con ellos podremos certificar que la
vivienda cumple con los estandares de calidad y de eficiencia energética.

Produccién, corte CNC, haciendo mediciones con calibrador laser, soldaduras con
revisiones visuales y uso de liquidos, instalaciones, con pruebas hidraulicas y de
aislamiento ya mencionadas.
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Producto final, que incluirian pruebas de termografia para detectar puentes térmicos y
pruebas de carga estructural, que se externalizaran.

El jefe de produccién y los operarios especializados seran los encargados de estos
controles.

A través de un buen sistema de gestién de calidad, conseguiremos:
-Asegurar el cumplimiento legal
-Reducir costes
-Lograr una buena reputacién
-Ofrecer productos seguros y estandarizados

-Ser mas competitivos

5.4 Lanzamiento y comercializacion (4-5 meses)

Esta fase debe solaparse en parte a la Fase 3 (establecimiento industrial), para lograr
que la captacion de los primeros clientes se iguale con el comienzo de la capacidad
productiva, maximizando asi los recursos de maquinaria y personal disponibles.

Desarrollo de estrategia de marketing mix 4P

El plan estratégico de HogarModular tiene como objetivos:

1- Posicionamiento: conseguir el liderazgo del mercado regional, a través de
ventaja competitiva de diferenciacion, innovacion y sostenibilidad.

2- Diferenciacion: calidad real y tangible que el cliente perciba antes de obtener su
vivienda, con un buen precio y en menores plazos de ejecucion.

3- Imagen de marca: Reconocimiento como una opcién de confianza, que a su vez
es viable, eficiente y de calidad para la construccion de viviendas modulares.

a) Precios

Para la fijacién de los precios por m?, nos basaremos en la estimacién de costes de una
vivienda modular, distribuidos en los siguientes porcentajes:
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Tabla 3 Desglose porcentajes costes estimados

Desglose costes % costes estimados
Materiales 45 - 60%
Mano de obra 20 - 30%
Costes indirectos 10 - 15%
Otros costes 5-10%
Imprevistos 1-5%

Total 100%

llustracion 8 Grafico estimacion porcentual costes vivienda modular

% Costes estimados

= MATERIALES: estructura, aislamientos, revestimientos, cubierta,
instalaciones
= MANO DE OBRA: fabricacion y montaje

= COSTES INDIRECTOS: disefo, gestion del proyecto, control de
calidad, administracion

= OTROS COSTES: energia, mantenimientos, reparaciones,
seguridad

= |IMPREVISTOS: contingencias

El coste porcentual de los materiales usados en los distintos modelos es la principal
diferencia y justificacion de los distintos precios por m? con el siguiente desglose:

e Modelo ZEN (45%)
¢ Modelo FAMILY (50%)
¢ Modelo NATUR (55%)

38
PLAN DE VIABILIDAD EMPRESA CONSTRUCCION MODULAR
Véliz Alonso, Roberto



FACULTAD DE COMERCIO
Universidad de Valladolid

b) Productos

Los prototipos disefiados fueron la base de pruebas para el desarrollo comercial de los
modelos finales.

El resultado son los 3 modelos que mostramos a continuacién, cada uno de ellos
enfocado al segmento de clientes que queremos captar.

Modelo “ZEN-MODULAR”. Casa minimalista 60 m?(1.000,00 € m?)

Modelo “FAMILY-MODULAR”. Casa familiar 90 m?(1.100,00 € m?)

Modelo “NATUR-MODULAR”. Casa premium 140 m?(1.200,00 € m?)

Modelo “ZEN-MODULAR”. Casa minimalista 60 m?-PVP — Desde 60.000 €

Modelo: ZEN

Superficie: 67 m2 construidos (60 m2 Utiles)

Altura: 2,70 m — 3,50 m (inicio y altura max. cubierta inclinada)

3 médulos (salén-comedor, cocina, dormitorio; bafio, distribuidor, porche)

Médulos 1. (28 m?) Dimensiones:3,50 m x 8 m

Dormitorio 2 camas (14 m2) bafio (4,50 m2) distribuidor (5,50 m2) porche entrada
(4 m?)

Mddulo 2. (26 m?) Dimensiones: 3,25 m x 8 m.
Comedor (13 m2) cocina (13 m2)

Mddulo 3. (13 m?) Dimensiones: 3,25m x 4 m.
Salén (13 m?)

Caracteristicas principales:

Distribucion: Planta Baja (60 m? utiles)

Sistema constructivo: Paneles SIP de 12cm con aislamiento integrado
Cubierta: Chapa galvanizada inclinada 15° + aislamiento térmico

Acabados interiores: Pintura acrilica lisa y suelo vinilico clic (4mm) tono madera
Carpinteria: Ventanas y puertas prefabricadas

Descripcion

Vivienda ideal como segunda residencia de uso temporal; disefio cubico y moderno que
cumple CTE; eficiencia energética: aislamiento térmico y acustico mediante Paneles SIP
de 12 cm con refuerzos metalicos en esquina; versatil: disefio que permite ser instalada
en diferentes terrenos y orientaciones; economia y bajo mantenimiento: materiales
duraderos sin apenas mantenimiento; revestimientos interiores y exteriores
personalizables (yeso, fibrocemento o madera); bafio alicatado (azulejos a elegir);
suelos vinilicos (tono madera a elegir); Ventanas PVC color blanco climalit RPT (1,2mx
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1m); Puerta prefabricada de madera técnica ( 0,90m x 2,10m) ; Instalaciones eléctricas:

integradas en Paneles SIP; cuadro general con proteccion diferencial

y

magnetotérmicos. Instalaciones de fontaneria: tuberias PEX y sifones antisépticos en

bafo.

Agua caliente mediante termo eléctrico de 80 litros.

Instalaciones climatizacién: bomba de calor/frio multisplit 2x1 Clase A;en zona salon-

comedor y dormitorio.

llustracion 9 Plano vivienda ZEN MODULAR

ZEN-MODULAR

TORRE HORNO - MICROONDAS

VITROCERAMICA

LAVADORA - ENCIMERA

FREGADERO

LAVAVAJILLAS = ENCIMERA

FRIGORIFICO

MUEB.'.* LAVABO 80 DUCHA 80 X 80
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Modelo “FAMILY-MODULAR”. Casa Familiar 90 m* PVP — Desde 99.000 €

Modelo: FAMILY

Superficie: 99 m2 construidos (90 m2 Utiles)

Altura: 2,70 m — 3,20 m (interior y altura cubierta)

5 mdédulos interconectables (saldbn-comedor, cocina, 2 dormitorios; 2 bafios,
distribuidor, porche)

Mddulo 1. (28 m?) Dimensiones:3,50 m x 8 m.

Dormitorio 2 camas (10,50 m2), pasillo (3,50 m?), bafio (4,50 m?2), distribuidor
(5,50 m?2) porche entrada (4 m2)

Mddulo 2. (26 m?2) Dimensiones: 3,25 m x 8 m.

Comedor (13 m?) cocina (13 m?)

Mddulo 3. (13 m?) Dimensiones: 3,25m x 4 m.

Salén (13 m?)

Médulo 4. (16 m2) Dimensiones: 4,00 m x 4,00 m.

Pasillo (4,00 m?) bafio (9.00m2) armarios empotrados (3m2)
Mddulo 5. (16 m?2) Dimensiones: 4,00 m x 4,00 m

Dormitorio cama matrimonio (16 m2)

Caracteristicas principales:

Distribucion: Planta baja (90 m?)

Sistema constructivo: Steel Frame (estructura de acero galvanizado)
Cubierta: Plana transitable con impermeabilizacion EPDM (pendiente 2%)
Acabados interiores: Pintura acrilica texturizada y suelo vinilico (a elegir)
Carpinteria: Aluminio con rotura de puente térmico y doble acristalamiento

Descripcion

Modelo enfocado a familias que buscan su vivienda definitiva; combina confort,
eficiencia, disefio moderno y sistema de expansion (posibilidad de afadir dormitorio
adicional 10-12 m?); preinstalacion para conexion de modulos futuros. fachada: ventilada
con acabado en madera composite; aislamiento: lana de roca (propiedades ignifugas y
acusticas); revestimiento exterior: paneles de fibrocemento de alta resistencia; Ventanas
de aluminio con rotura puente térmico doble acristalamiento:

La instalacion de doble vidrio en las ventanas consigue mejorar sustancialmente
el aislamiento tanto térmico como acustico. Si el marco de las ventanas logra una rotura
del puente térmico anteriormente citado, el aislamiento sera mucho mas efectivo.
(Paredes, 2012, p. 15)
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Puerta de madera blindada.
Fontaneria: tuberias PEX y sifones antisépticos en bafio y aseo.
Electricidad: Cuadro de 9,2kW con circuitos independientes y 2 placas solares de apoyo.

Las placas solares fotovoltaicas convierten la radiacion solar en corriente
eléctrica, con la que se puede alimentar cualquier dispositivo. Un sistema doméstico de
produccién eléctrica circunscrito al uso de placas fotovoltaicas puede organizarse segun
3 posibilidades: un circuito autébnomo para pequenas instalaciones, un sistema de apoyo
sobre el consumo eléctrico del hogar y un sistema de produccion conectado a la
compainia eléctrica. (Paredes, 2012, p. 17).

Climatizacion / refrigeracion: sistema aerotérmico con suelo radiante.
Agua caliente: Producida por aerotermia con apoyo de paneles solares térmicos.

Las placas solares térmicas permiten, basandose en varios principios fisicos,
reducir o eliminar los actuales consumos de gas, gasoil o cualquier tipo de energia
convencional que se utilice para la calefaccion y el agua caliente. Con este sistema se
evita la emision de CO, (Paredes, 2012, p. 16)

llustraciéon 10 Plano vivienda FAMILY MODULAR

FAMILY MODULAR
= Ol
@ T
‘ 0 ]
PECRIRNEE
] =
\ R
']I FREGADERO
:]I LAVAVANLLAS = ENCIMERA

M(/:BL4 LAVABO 80 DUCHA 80 X 80
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Modelo “NATUR-MODULAR”. Casa PREMIUM 140 m#*(ampliables)

PVP Desde 168.000 €

Modelo: NATUR

Superficie:148 m2 construidos (ampliables) 140 m2 dtiles

Altura: 2,70 m — 3,30 m (interior y altura cubierta)

7 modulos interconectables (saldon-comedor, 3 habitaciones, 3 bafios, cocina, 2
porches de entrada, pasillo y zona distribucién; solarium en cubierta transitable
de 60 m2 con acceso desde el salébn mediante escalera)

Modulo 1. (32 m?) Dimensiones:4,00 m x 8 m.

Dormitorio 2 camas (12 m2) pasillo (4 m?) bafio (4,50 m2) distribuidor (5,50 m?)
porche entrada (6 m?)

Mddulo 2. (32 m?) Dimensiones: 4,00 m x 8 m.

Comedor (16 m?) cocina (16 m?)

Mddulo 3. (16 m?) Dimensiones: 4,00 m x 4,00 m.

Salén (16 m?)

Médulo 4. (16 m2) Dimensiones: 4,00 m x 4,00 m

Dormitorio cama matrimonio (12,00 m?) pasillo (4,00 m?)
Mddulo 5. (16 m?2) Dimensiones: 4,00 m x 4,00 m

Distribuidor (5,00 m2) porche entrada (6,00 m?), bafio (5,00 m2)
Mddulo 6. (18 m?) Dimensiones: 4,50 m x 4,00 m.

Pasillo (4,50 m?) bafio (10,00m2) armarios empotrados (3,50mz?)

Mddulo 7. (18 m?2) Dimensiones: 4,50 m x 4,00 m

Dormitorio cama matrimonio (18 m?)

Caracteristicas principales

Distribucion: Planta baja (140 m?) y cubierta transitable (60 m2)

Sistema constructivo: Madera contra laminada (CLT) de 12-16cm de espesor

Cubierta: Tarima de composite madera-polimero; (pendiente del 2%)

Acabados interiores: Paredes en madera natural o pintada, suelos en madera maciza o
porcelanico imitacion madera.

Acabados exteriores: Combinacion de fachada ventilada con madera tratada y detalles
en piedra natural

Chimenea: Integrada en hueco de salén, de lefia con recuperador de calor.
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Descripcion

Modelo premium disefado para negocios de turismo rural; combina el confort de una
vivienda de alta gama con la flexibilidad de ampliacién, permitiendo acoplar nuevos
modulos (habitacion y bafio) segun necesidades; dispone de acabados en madera y
piedra natural, grandes ventanales, amplio salén- comedor con chimenea, cocina, 3
dormitorios con bafos individuales y 2 porches de entrada; solarium en la cubierta con
acceso por escalera desde zona del salon.

Materiales: estructura con madera contra laminada, aislamiento con fibra de vidrio y
cubierta con membrana TPO (poliolefina termoplastica) material sintético para
impermeabilizar; Carpinteria en ventanas: madera con doble acristalamiento bajo
emisivo y control solar.; Puerta de madera blindada; Climatizacién / refrigeracion:
aerotermia con suelo radiante y apoyo de chimenea; Agua caliente: producida por
aerotermia con apoyo de paneles solares térmicos. Electricidad: cuadro de 10 kW con
circuitos independientes; Fontaneria: tuberias PEX y sifones antisépticos en banos.

llustracion 11 Plano vivienda NATUR MODULAR

NATUR MODULAR

Notas precios vivienda:

Precios “desde” acorde a la descripcidon de cada tipo de vivienda; cualquier modificacion
del disefio o de los materiales usados incrementara el precio por m?; las posibles
variaciones de precios de los materiales durante el proceso constructivo seran
repercutidos al cliente y asi se reflejara en el contrato de compraventa. No incluye
mobiliario ni equipamiento de cocinas y bafios; (si alicatados y revestimientos de
armarios empotrados) No incluye tasas, licencias e impuestos necesarios para la
instalacion y habitabilidad. No incluye gastos de transporte ni obra civil de adecuacién
del terreno.
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c¢) Distribucion

La logistica de entrega podra ser contratada con HogarModular (servicio llave en mano)
o directamente por parte del cliente con otra empresa de transporte; en cualquier caso,
no va incluida en el precio de venta y hay una serie de aspectos claves a tener en cuenta:

Transporte de modulos: requieren camiones grua con una longitud maxima de 4m ancho
x 4 alto x 12m largo; se requiere un permiso especial de la DGT; necesarias cintas de
amarre y almohadillas anti-vibracién; estudio previo de la ruta para evitar tuneles o
puentes con problemas de altura o calles estrechas.

Coste aprox: 3.000 — 5000 € (transporte y grua para vivienda modular 90 m? de 3-5
modulos, zona Castilla y Leon).

Previo a la entrega, el terreno donde se ubique debe haberse nivelado y construida la
estructura en base de hormigdén armado o pivotes, donde se asentara la casa; la obra
civil; al igual que el transporte, podra ser contratarlo directamente por el cliente con otro
profesional, debiendo contar siempre con el visto bueno por parte del arquitecto técnico
de HogarModular.

Proceso de carga / descarga: Fase critica debido a que cualquier error puede provocar
serios dafos en los modulos; la empresa de transporte debera contar con un seguro de
responsabilidad civil que cubra los posibles dafios en la carga, descarga y transporte;
también la pérdida, robo o retrasos de entrega.

Montaje:

Unién de los moddulos mediante pernos estructurales (acero) o sellado de juntas
(paneles SIP); uso de gatos hidraulicos para la nivelacion y ajustes; los modulos se iran
colocando sobre la base mediante la grua usando cuerdas tensoras para la colocacion;
el montaje requerira 1-2 dias de trabajo (casa de 90 m? 3 mddulos) y de 3 a 5 operarios
con herramientas eléctricas (soldaduras, atornilladores) y uso de sellantes y aislantes.

La conexion de las instalaciones, electricidad, climatizacion, fontaneria (pruebas de
presion) y los acabos exteriores en fachada (revestimientos), porche...supondran otros
3 dias de trabajo.

El montaje conlleva mayores costes de personal para sufragar dietas de manutencion,
alojamiento, horas extras y otros como alquiler de furgonetas adicionales si fuese
necesario. Coste estimado: 2.000 € (5 dias), si incluido en el precio de venta.

Nota: imprescindible consultar las previsiones climatoldgicas de la zona, antes de fijar
la fecha de transporte y montaje.
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d) Plan de comunicacién
Estrategia de comunicacion dividida en dos categorias, online y offline.

Online:
En esta estrategia vamos a trabajar en varios apartados:

Desarrollo web de empresa y blog;

Contrataremos desarrollador web Freelance, para la creacion y mantenimiento.

La web, www.hogarmodular.es, sera una web moderna e intuitiva, que contendra la
informacion de la empresa, los servicios ofrecidos, los modelos de casas que se podran
consultar en el catalogo interactivo en 3D y precios aproximados por m? construido;
contara también con una zona de personalizacion online,; donde partiendo de los
modelos ofertados, se podran hacer ajustes en el disefio y en la seleccion de materiales.

Newsletter; con novedades, ofertas especiales para los primeros clientes y contenido
educativo sobre viviendas modulares.

Por su parte el blog, sera un apartado dentro de la web donde se publicaran articulos
relacionados con la construccion sostenible, ventajas de las casas prefabricadas,
consejos para los compradores, tendencias actuales del sector.

Ubicacion de la web en Loading contratando su “Plan Starter”.

1-Marketing en RR.SS;

Facebook e Instagram;

Las usaremos de cara al lanzamiento; insertaremos publicaciones misteriosas sobre la
empresa, mostrando solo algunos detalles de las casas modulares, para generar
expectacion y conseguir seguidores. Mas adelante, pasaremos a la insercién de
anuncios de la empresa, con imagenes de los disefios disponibles y enlaces a YouTube
para ver mas contenidos.

YouTube y Facebook: Videos “time-lapse” del proceso constructivo de las viviendas
modulares, con consejos practicos y opiniones de arquitectos.

LinkedIn: Lo usaremos como conexion con profesionales del sector y empresas
colaboradoras.

Historias de éxito: una vez que se hayan hecho las primeras ventas y entregas, mostrar
casos reales con testimonios de clientes satisfechos en redes sociales.

46
PLAN DE VIABILIDAD EMPRESA CONSTRUCCION MODULAR
Véliz Alonso, Roberto


http://www.hogarmodular.es/

1
FACULTAD DE COMERCIO
Universidad de Valladolid

Campanas de Google Ads: Publicidad dirigida a personas que busquen términos como

"casas modulares", "construccién sostenible", "viviendas rapidas”, entre otros.

SEOQO: Optimizar la web a través del desarrollador, para posicionarlo en los primeros
resultados de los buscadores, cuando se usen palabras claves como “casas modulares”,
“construccién sostenible” y otras palabras clave.

Offline

Ferias: Participacion en ferias y eventos de construccion y disefo; presentacion de los
prototipos modelo mediante maquetas; uso del software desarrollado para la vision en
3D de los modelos disponibles, mediante gafas de realidad virtual; publicidad a través
de merchandising, folletos informativos, tarjetas de contacto.etc

Showroom: Herramienta clave para transmitir el valor real de nuestras casas modulares;
transmitira confianza al cliente, pudiendo ver y tocar su futura casa terminada, ademas
de poder experimentar por si mismo la robustez y el disefio de la casa modular que
contara con distintos acabados y disefios combinando los 3 modelos basicos
disponibles; nos servira como Feedback, escuchando las opiniones y objeciones de los
clientes para futuras mejoras del producto; el showroom, incluira elementos de
integracién domotica, como por ejemplo una habitacién donde las luces, persianas y
climatizacion puede ser controlada por el movil del cliente a través de la APP
“DomoHogar” ( creada por nuestro desarrollador web).

Jornada de puertas abiertas: organizacién de jornadas de puertas abiertas en la nave
comercial, preferiblemente el fin de semana para mostrar el prototipo creado a escala
real; dentro de la vivienda, los clientes podran usar gafas de realidad virtual para la vision
en 3D de los 3 modelos disponibles. Ademas, se hara una visita guiada por la nave,
donde se explique el proceso de construccién y se muestren los materiales usados y
acabados finales ubicados en la sala de exposicién.

Colaboraciones: Alianzas con el ayuntamiento de Tordesillas, empresas locales y
asociaciones para promocionar viviendas sostenibles.

Otras acciones de Relaciones Publicas

Inauguracion sede: Evento en la nave en Tordesillas, con invitacidn a medios de
comunicacion locales, proveedores locales y potenciales clientes.

Responsabilidad Social: Colaboracion con iniciativas locales de Tordesillas para fines
sociales.
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La mezcla del marketing digital (web y RR. SS) junto con otras acciones presenciales
como ferias, jornadas de puertas abiertas, visitas guiadas.etc, conseguira dar visibilidad
al proyecto a nivel local y regional de forma gradual; conseguir que los clientes e
inversores confien en nuestra marca, es clave para conseguir financiacion, viabilidad y
obtener rentabilidad a largo plazo.

Tabla 4 Costes plan de comunicacion HogarModular

Plan de Comunicacion HogarModular

Showroom fisico  Espacio de exhibicion 25.000,00
Prototipos Maquetas 1.000,00
Software 3D y APP Creacion de aplicaciones 2.000,00
Google Ads Campafa publicitaria 1.500,00
Ferias/Eventos Merchandising y promociones  3.000,00

Coste total afio 2025 32.500,00
Coste showroom (espacio de exhibicion) :25.000,00 €.

Incluye coste de fabricacion en taller externo, pruebas de calidad, equipamiento de
muestras, instalaciones de domética.

El traslado al terreno anexo a la nave para su exposicion supondra un coste a mayores
aproximado de 1.500.00 €.

La estrategia empresarial de HOGARMODULAR, contempla en un futuro la fase de
expansion y consolidacion, que implicaria:

» Busqueda de nuevos mercados (paises vecinos, Portugal, Francia)

Ofertar nuevos modelos de viviendas

Inversion en maquinaria y personal para incrementar la produccion

Mejora continua del proceso productivo.

Conseguir contratos con administraciones publicas en proyectos de vivienda
social.

YV VYV
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6- Plan econdmico - financiero

6.1 Plan de inversiones

El desglose por categorias de los gastos iniciales de la empresa a 1 afo seria:

Tabla 5 Desglose gastos iniciales

CATEGORIA Porcentaje IMPORTE(€)

Gastos de establecimiento 1,79% 9.000,00
Planta industrial / maquinaria 35,98% 180.521,00
Personal y formacion 42,85% 215.000,00
Marketing y comercializacion 6,48% 32.500,00
Aprovisionamientos y logistica  6,38% 32.000,00
otros 6,53% 32.761,73

TOTAL GENERAL 100,00% 501.782,73

llustracion 12 Gastos en porcentajes de inversion inicial

Gastos inversion inicial

% 2%
7%

B Gastos de establecimiento M Planta industrial / maquinaria
M Personal y formacidn Marketing y comercializacidn

B Aprovisionamientos y logistica

6.2 Plan de financiacion

El capital inicial aportado por parte del administrador va a ser el minimo exigible en una
S.L.U. 3.000,00 €; importe destinado a cubrir imprevistos y riesgos.

Se barajan distintas lineas de financiacion, préstamos, leasing, subvenciones, etc.

Hay una serie de gastos que son de activo circulante, marcados en color azul en la tabla
y de los cuales sélo planteamos financiar el 75%, equivalente a 9 meses vista.

Se incluye una comprar inicial de materias primas del 20% sobre el total de las compras
previstas de cara al arranque productivo.

El importe por financiar segun se muestra en la tabla resumen, seria:

Total: 419.787,17,00 €; Necesidades de financiacion entorno a los 420.000,00 €.
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Tabla 6 Detalle gastos iniciales y financiacion necesaria

CATEGORIA SUBCATEGARIA DESCRIPCION IMPORTE(€) FRECUENCIA Financiacion ( 9 meses)
Gastos de establecimiento Total 9.000,00 9.000,00
Notario/Registro/Gestoria Tramites legales 1.500,00{Unico 1.500,00
Licencia actividad industrial Nave con licencia preexistente 0,00|Exento 0,00
Permiso fabricacion médulos metal CE Norma UNE-EN 1090 5.000,00|Unico 5.000,00
Seguros RCy Decenal Cobertura anual 2.500,00|Anual 2.500,00

Planta industrial /
maquinaria Total 180.521,00| 160.915,87
Alquiler nave y Renting furgoneta Alquileres 36.000,00|Anual (3.000,00/mes) 27.000,00
Consumos nave Luz, agua, calefaccion,teléfono, internet, consumibles 8.000,00|Anual (666,66/mes) 6.000,00
Maquinaria basica y herramientas Compra bienes de equipo 91.500,00|Unico 91.500,00
Leasing maquinaria -160.000 € - Cuotas Leasing maquinaria ( capital +intereses) 34.421,00|Anual (2.868,43 / mes) 25.815,87
Otros Gafas RV + Dron 2.000,00|Unico 2.000,00
Equipos informaticos PC,s, Impresoras, Smartphones, Tablets 8.000,00|Unico 8.000,00
Software REVID Licencia programa disefio 600,00|Anual ( Pago Unico) 600,00
Personal y formacion Total 215.000,00 161.250,00
Gastos de personal 200.000,00|Anual (16.666,66/mes) 150.000,00
Seguridad y formacién - 3.000 €- Capacitaciones (*subvencionado) 0,00 0,00
Contrataciones externas Gestoria, abogado, desarrollador web, aparejador 15.000,00{Anual (1.250,00/mes) 11.250,00
Marketing y
comercializacion Total 32.500,00 31.375,00
Showroom fisico Espacio de exhibicion 25.000,00|Unico 25.000,00
Prototipos Maquetas 1.000,00|Unico ( sin valor residual) 1.000,00
Software 3Dy APP Creacion aplicaciones 2.000,00|Unico 2.000,00
Google Ads Campaiia publicitaria - Marketing - 1.500,00[{Anual 1.125,00
Ferias/Eventos Merchandising y promociones - Marketing - 3.000,00|Anual 2.250,00
Aprovisionamientos y

logistica Total 32.000,00 32.000,00
Compra Materias Primas Madera, acero, aislamientos 32.000,00|Unico 32.000,00
Otros Total 32.761,73 25.246,30
Gastos financieros Gastos financieros préstamos 30.061,73|Anual 22.546,30
Notario/ registros préstamos y Leasing 2.700,00|Unico 2.700,00
TOTAL GENERAL 501.782,73 419.787,17
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Decidimos combinar varias lineas de financiacion para cubrir los aprox. 420.000,00 €
Lineas de Financiacion:

- 30% Préstamos I.C.O

- 25 %Préstamos bancarios
- 20% Crowlending
- 25% Subvenciones |.C.E

llustracion 13 Gréfico distribucion financiacion

Subvenciones

Distribucion financiacion

Crowdlending
20%

I.C.E
25%

Préstamo

Bancario; 25%

Préstamo 1.C.O;
30%

Tabla 7 Condiciones préstamos y subvencion.

Linea de % Importe (€)| Tipo de Interés Plazo | Cuota Anual | Intereses |Comision| Gastos |Total otros
Financiacion P P (afios) (€) Totales (€)| apertura |notariales| gastos
Préstamo I.C.O | 30,00% |126.000,00[3% fijo anual 7 20.223,80 |15.566,61| 0,50% | 0,50% | 1.260,00
Préstamo Bancario| 25,00% |105.000,00|6% variable anual 5 24.926,62 19.633,11| 1,50% 1,00% | 2.625,00
Crowdlending | 20,00% | 84.000,00 |8% fijo anual 3 32.504,82 |13.784,44| 2,00% | 0,50% | 2.100,00
Subvenciones I.C.E| 25,00% |105.000,00
TOTAL 100,00% | 420.000,00 48.984,16 | 3.885,00 | 2.100,00 | 5.985,00
Resumen Coste Financiero Total:
Capital necesario: 420.000,00 €
Coste financiero total: 48.984,16 €
Total, a devolver: (capital + intereses) = 468.984,16 €
Otros gastos financieros (afio 2025): 3.885,00€
Resumen coste financiero:
Total, intereses 2025: 16.800,00 €
Total, intereses 2026: 13,119,10 €
Total, intereses 2027: 9.190,75 €
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Tabla 8 Cuadro amortizacion préstamo 2025 -2027 e intereses totales

ICO Capital Inicial (€) Interés (€) Amortizacion (€) Cuota (€) Capital Final (€)
2025 126.000,00  3.780,00 16.443,80 20.223,80 109.556,20
2026 109.556,20  3.286,69 16.937,11 20.223,80 92.619,09
2027 92.619,09 2.778,57 17.445,23 20.223,80 75.173,86
PRES_BANC Capital Inicial (€) Interés (€) Amortizacion (€) Cuota (€) Capital Final (€)
2025 105.000,00  6.300,00 18.626,62 24.926,62 86.373,38
2026 86.373,38  5.182,40 19.744,22 24.926,62 66.629,16
2027 66.629,16  3.997,75 20.928,87 24.926,62 45.700,29
CROWLENDING Capital Inicial (€) Interés (€) Amortizacion (€) Cuota (€) Capital Final (€)
2025 84.000,00 6.720,00 25.874,82 32.594,82 58.125,18
2026 58.125,18 4.650,01 27.944,80 32.594,82 30.180,38
2027 30.180,38 2.414,43 30.180,38 32.594,82 0,00
Afo Intereses (€)
2025 16.800,00
2026 13.119,10
2027 9.190,75
2028 4.997,23
2029 3.127,10
2030 1.160,93
2031 589,04
Total 48.984,16

llustracion 14 Evolucién gastos financieros

Evolucion gastos financieros

20.000,00
15.000,00
10.000,00
5.000,00
0,00
Intereses (€)
2025 © 2026 = 2027 m 2028
= 2029 m 2030 m 2031
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6.3 Prevision de ingresos y gastos

Ingresos por ventas

Elaboramos la siguiente estimacion de ingresos desde un punto de vista conservador
para el primer afio 2025; prevemos que el modelo ZEN, sera el mas vendido debido a
su precio y al actual mercado demografico, donde cada vez existen mas parejas sin hijos
o con 1 hijo, que buscan segundas residencias en nucleos rurales para uso en periodos
vacacionales; ademas, la gran cantidad de pueblos existentes en Castilla y Leon,
permite pensar que este modelo es el ideal para este segmento de poblacién; de igual
modo el modelo FAMILY, cubriria las mismas necesidades si hablamos de familias con
2 hijos; por ultimo la previsién de ventas del modelo NATUR es mas conservadora al
estar limitada la oferta a un nimero de clientes mas especificos, como serian inversores
en turismo rural, clientes de alto poder adquisitivo o familias de 2 0 mas hijos.

En las previsiones de ingresos para el 2026 y 2027 contemplamos subidas en los
precios de venta del 7% y 5% respectivamente, para cubrir el encarecimiento de las
materias primas y las subidas de los costes fijos por el efecto de la inflacién prevista.

Tabla 9 Prevision de ingresos y ventas por modelo y afio

. 2025 2026 (Inc.PMa g | 2027(Inc.P.Via5%) N° |Ing. Totales/
Precios Venta 2025
NOMv. | Ingresos | N°Viv. | Ingresos | N°Miv. | Ingresos |Miv.Tot| Modelo
ZEN - 60.000,00€ 2 120.000,00 4 256.800,00 6 404.460,00 | 12 781.260,00
FAMILY- 99.000,00€ 2 198.000,00 2 211.860,00 3 333.679,50 6 743.539,50
NATUR- 168.000,00€ 0 0,00 2 359.520,00 2 377.49,00 2 737.016,00
Ing.Totales / Afios 4 318.000,00 8 82818000 11 111563550 20 226181550
llustracion 15 Grafico de ingresos por modelo de vivienda y afio
Prevision ingresos por modelo / afo
450.000,00
400.000,00
350.000,00
300.000,00
250.000,00
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Prevision de gastos

Elaboramos la prevision de gastos 2025-2027 en base a las ventas previstas y a los
gastos iniciales ya mencionados, con estas consideraciones:

Costes Variables;

% Costes Materias Primas por Vivienda:

Vivienda ZEN — 60 m? — 45% s/ 60.000,00€ = 27.000,00 € / Unidad
Vivienda FAMILY — 90 m2- 50% s/ 99.000,00€ = 49.500,00 € / Unidad
Vivienda NATUR — 140 m? - 55% s/ 168.000,00€ = 92.400,00 € / Unidad

En 2026 y 2027 se estiman subidas del 4% en los costes las materias primas.

Tabla 10 Costes y Consumos de M.P 2025-2027

Afio | ZEN | FAMILY | NATUR | Costes de M.P ( Increm. 4% 2026 y 2027) CO”'\SA“FZ"OS
2025 | 2 2 0 2700000 | 4950000 | 9240000 | 153.000,00
2026 | 4 2 2 28080,00 | 5L480,00 | 9609600 | 407.472,00
2027 | 6 3 2 2020320 | 5353920 | 99.939,84 | 53571648

Tabla 11 Consumo de MP, compras. existencias finales y variacién existencias.

Afo |[Consumos M.P|Compras M.P |EXxis.finales | Variacion Exis ( Ef-Ei)
2025 153.000,00 160.000,00 7.000,00 7.000,00
2026 407.472,00 406.472,00 6.000,00 -1.000,00
2027 535.716,48 539.716,48 | 10.000,00 4.000,00

Nota: Fabricacion bajo pedido con el objetivo de ahorrar costes de stock en la medida
de lo posible.
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Amortizaciones:

El inmovilizado material e inmaterial de la empresa esta compuesto por:

Tabla 12 Inmovilizado Material e Inmaterial

Inmovilizado Material

Inmovilizado Inmaterial

Sierra de panel
Cizalla hidradlica

Mesa ensamblaje
Soldaduras MIG-MAG
Escaner Laser 3D

Equipo estanqueidad
Carretillas elevadoras
Calibrador laser

3 Carros de herramientas

10.000,00 | Permiso fabricacion médulo

5.000,00

25.000,00
30.000,00
5.000,00
3.000,00
5.000,00
10.000,00
2.000,00
1.500,00

Compra maquinaria

91.500,00

Cortadora CNC
Prensa hidraulica
Cabina pintura

80.000,00
40.000,00
40.000,00

Leasing maquinaria

160.000,00

Total Maquinaria

251.500,00

Gafas realidad Virtual
Dron

1.500,00
500,00

Otros

2.000,00

Equipos informéticos

8.000,00

Showroom fisico

25.000,00

Total

286.500,00

La tabla de amortizacién quedaria de la siguiente forma, donde hemos considerado una
vida util de 10 anos a los bienes de equipo (maquinaria), incluyendo los adquiridos

mediante Leasing.

Tabla 13 Amortizacion de activos

Activos

Maquinaria leasing
Gafas RV + Dron
Equipos informaticos

escalareal)

estructura metélica
Total

Showroom fisico (Prototipo

Valor (€)

Maquinariay herramientas 91.500,00

160.000,00
2.000,00
8.000,00

25.000,00

Permiso fabricaciéon moédulos

5.000,00
291.500,00

Vida Util
(anos)

10

10
4
5

10

10

% Amortizacion

10,00%

10,00%
25,00%
20,00%

10,00%

10,00%

Total Amort. Anual

Amort. Anual (€)

9.150,00

16.000,00
500,00
1.600,00

2.500,00

500,00
30.250,00
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Leasing Maquinaria:

Es necesario financiar la maquinaria de mayor valor a través de un contrato de Leasing
con opcién de compra a los 5 anos; el detalle financiero del Leasing se muestra a
continuacion:

La comisién de apertura seran 2.400 € y los gastos de notario y registro 600€.

Tabla 14 Cuadro Leasing financiero adquisicion maquinaria

Datos del Leasing:
Activo Valor (€) Valor Residual (5%) Plazo Tipo de interés anual
Cortadora CNC 80.000,00 4.000,00 5 afios 5%
Prensa hidraulica 40.000,00 2.000,00 5 afios 5%
Cabina de pintura 40.000,00 2.000,00 5 afos 5%
Totales 160.000,00 8.000,00
Cuadro Leasing Financiero: 152.000,00 - Cuota: 2.868,43 €
Afio Total Cuotas (€) Intereses pagados (€) | Amortizacion (€) Capital pendiente (€)
2025 34.421,16 6.976,73 27.444,40 124.555,60
2026 34.421,16 5.572,62 28.848,52 95.707,10
2027 34.421,16 4.096,69 30.324,47 65.382,65
2028 34.421,16 2.545,22 31.875,93 33.506,74
2029 34.421,16 914,39 33.506,74 0,00
Totales 172.105,80 20.105,65 152.000,06

Costes Fijos;

Costes de personal, se veran incrementados 5% 2026 y 2027, como consecuencia de
subidas salariales segun convenio.

Contrataciones externas: incremento del 5%para 2026 y 2027.
Alquileres, consumos, marketing, seguros incorporan un +3% por la inflacion.
Software diseiio REVID: Plan contratado 600,00 € / afio los 3 primeros afos.

Gastos de personal

Incluye sueldos y salarios de administrativo, ingeniero de produccion, arquitecto técnico,
comercial de ventas, jefe de produccion y 3 operarios.

Se contemplan contratos de media jornada en puestos como administrativo, arquitecto
técnico y comercial de ventas y contratacion de 1 operario con contrato en practicas
proveniente de moédulos de FP, junto con otros 2 operarios experimentados.

Contrataciones externas:

Incluye gastos de gestoria, desarrollador web y abogado; (cuota mensual tarifa plana).

Costes de aparejador y técnicos especialistas para la firma de instalaciones segun
encargos de compra. También recoge gastos externalizados de pruebas concretas de
control de calidad.
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6.4 Cuenta de resultados y balance de situaciéon

En base a las previsiones de ingresos y gastos, elaboramos la prevision de la cuenta de
resultados:

Tabla 15 Cuenta de resultados previstos 2025-2027

Cuenta de Resultados previstos (2025-2027)
Concepto 2025 (€) 2026 (€) 2027 (€)
Ingresos por Ventas 318.000,00 828.180,00 1.115.635,50
Subvencion a fondo perdido 105.000,00
Costes Variables
Compra Materias primas 160.000,00 406.472,00 539.716,48
Variacién de existencias 7.000,00 1.000,00 4.000,00
Total Costes Variables 153.000,00 407.472,00 535.716,48
Margen Bruto 165.000,00 420.708,00 579.919,02
Costes Fijos

Gastos de personal 200.000,00 210.000,00 220.500,00
Contrataciones externas 15.000,00 15.750,00 16.537,50
Alquiler/Renting 36.000,00 37.080,00 38.192,00
Consumos 8.000,00  8.240,00 8.487,00
Marketing 4.500,00  4.635,00 4.774,00
Seguros 2.500,00 2.575,00 2.652,00
Licencia programa REVID 600,00 600,00 600,00
Amortizaciones 30.250,00 30.250,00 30.250,00
(*)Gastos no capitalizados 8.700,00 0,00 0,00
Total Costes Fijos 305.550,00 309.130,00 321.992,50
Resultado de explotacion 35.550,00 111.578,00 257.926,52
Gastos Financieros Préstamos  20.685,00 13.119,00 9.191,00
Gastos Financieros Leasing 9.376,73 5.572,62 4.096,69
Total gastos financieros 30.061,73 18.691,62 13.287,69
Resultado antes Impuestos 65.611,73 92.886,38 244.638,83
Impuestos (25%) 0,00 23.221,60 61.159,71
Resultado Neto 65.611,73 69.664,79  183.479,12
Gastos no capitalizados (*) 8.700,00
Notario/Registro/Gestoria ( Establecimiento)  1.500,00

Prototipos ( maquetas) 1.000,00

Software 3D y APP movil 2.000,00

Notario/ registros préstamos y Leasing 2.700,00

Transporte prototipo 1.500,00
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Tabla 16 Balance de situacion previsional 2025-2027

® PTO 0 026 0 O PTO 0 026 0

A O 424.388 466.472,44 49 PATRIMONIO O Y PASIVO 4.388 466.472,44 49
ACTIVO NO CORRIENTE PATRIMONIO NETO

INMOVILIZADO MATERIAL 256.750,00 | 227.000,00 [ 197.250,00 Capital social 3.000,00 3.000,00 3.000,00
ngf’czzzﬁ]éherram'e”ms * 251.500,00| 251.500,00| 251.500,00 ()Ampliaciones Capital 30.000,00 30.000,00
xgﬁ:ﬁaacr:zn acumulada -25.150,00| -50.300,00| -75.450,00 Resutados ejercicios anteriores 0,00 -65.611,73 4.053,06
Gafas RV + Dron 2.000,00 2.000,00 2.000,00 Resultado del ejercicio -65.611,73 69.664,79 183.479,12
gg}gg/'dzf;on acumulada 500 -1.000,00]  -1.500,00 TOTAL PATRIMONIO NETO -62.611,73 37.053,06| 22053218
Equipos informaticos 8.000,00 8.000,00 8.000,00 PASIVO NO CORRIENTE

Amortizacién acumulada equipos -1.600,00( -3.200,00 -4.800,00 Préstamo ICO (largo plazo) 109.556,20 92.619,09 75.173,86
Showroom fisico 25.000,00( 25.000,00 25.000,00 Préstamo bancario (largo plazo) 86.373,38 66.629,16 45.700,29
2:0?,;?;2210” acumulada -2500,00| -5.000,00| -7.500,00 Crowdlending (largo plazo) 58.125,18 30.180,38 0,00
INMOVILIZADO INTANGIBLE 4.500,00 4.000,00 3.500,00 Acreedores leasing (largo plazo) 124.555,60 95.707,10 65.382,65
Permiso fabricacion médulos 5.000,00 5.000,00 5.000,00 TOTAL PASIVO NO CORRIENTE 378.610,36 285.135,73 186.256,80
Amortizacién acumulada permiso -500 -1.000,00 -1.500,00 PASIVO CORRIENTE

TOTAL ACTIVO NO CORRIENTE 261.250,00| 231.000,00| 200.750,00 Préstamo ICO (corto plazo) 16.443,80 16.937,11 17.445,23
ACTIVO CORRIENTE Préstamo bancario (corto plazo) 18.626,62 19.744,22 20.928,87
EXISTENCIAS Crowdlending (corto plazo) 25.874,82 27.944.80 30.180,38
Stock materiales 7.000,00 6.000,00 10.000,00 Proveedores 20.000,00 50.809,00 67.464,56
DEUDORES COMERCIALES Acreedores leasing (corto plazo) 27.444.,40 28.848,52 30.324,47
Clientes 47.700,00| 124.227,001 167.345,33 TOTAL PASIVO CORRIENTE 108.389,64 144.283,65 166.343,51
TESORERIA

Bancos cl/c 108.438,27| 105.245,44| 195.037,17

TOTAL ACTIVO CORRIENTE 163.138,27( 235.472,44| 372.382,49
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Notas sobre el balance de situacion:

Stock Materiales: Figuras las existencias finales de materias primas al final de cada

ejercicio.

Ampliacién de capital: Para el 2026 se ha hecho una ampliacion de capital de 30.000 €
destinada a asegurar un flujo de caja positivo en ese ejercicio

De las ventas de cada afio se estima que un 15% figure como pendiente de cobro.

Tabla 17 Calculo cifra de clientes

Ano Ingresos Cobrado (85%) | Pendiente (15%)
2025 318.000,00 270.300,00 47.700,00
2026 828.180,00 703.953,00 124.227,00
2027 1.115.635,50 948.290,18 167.345,33
Totales 2.261.815,50 1.922.543,18 339.272,33

De las ventas de cada afo se estima que un 15% figure como pendiente de cobro.

Tabla 18 Calculo cifra proveedores

Afo Compras 50% contado | 50% financiado 90 dias Pagado % pte pago
2025 160.000,00 80.000,00 80.000,00 20.000,00 140.000,00 12,5%
2026 406.472,00 203.236,00 203.236,00 50.809,00 355.663,00 12,5%
2027 539.716,48 269.858,24 269.858,24 67.464,56 472.251,92 12,5%

Del total de las compras, la prevision es que el 12,5% figure como pendiente de pago.
Para ello hemos tenido en cuenta que en los acuerdos firmados se recoge un pago del
50% al realizar el pedido y el resto del pago a 90 dias;
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6.5 Analisis de ratios

ROA: Resultado de la explotacion (B.A.l.1) / Total activo

Tabla 19 ROA. Rentabilidad Econdémica

Afio Resultado Total Activo ROA (%)
explotacion B.A.LI (€) (€)
2025 -35.550,00 424.388,27 -8,38
2026 111.578,00 466.472,44 23,92%
2027 257.926,52 573.132,49 45,00%
ROE: Beneficio neto / Fondos propios
Tabla 20 ROE. Rentabilidad financiera
Afio Beneficio Neto (€) Fondos ROE (%)
propios (€)
2025 -65.611,73 -62.611,73 No interpretable
2026 69.664,79 37.053,06 188,01%
2027 183.479,12 220.532,18 83,20%

Rotacion del activo: Importe neto de la cifra de negocios / Total activo

Tabla 21 Rotacion del activo

Afio Ingresos por Ventas Total Activo Rotacion
© €

2025 318.000,00 424.388,27 0,75

2026 828.180,00 466.472,44 1,78

2027 1.115.635,50 573.132,49 1,95

Ratio de endeudamiento: Pasivo total / Patrimonio Neto

Tabla 22 Ratio de endeudamiento

Afio Pasivo total (€) Patrimonio Neto Ratio

©
2025 487.000,00 -62.611,73 No interpretable
2026 429.419,38 37.053,06 11,59
2027 352.600,31 220.532,18 1,60
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Ratio de liquidez: Activo corriente / Pasivo corriente

Tabla 23 Ratio de liquidez

Afio Activo corriente (€) | Pasivo corriente Ratio
O]

2025 163.138,27 108.389,64 151

2026 235.472,44 144.283,65 1,63

2027 372.382,49 166.343,51 2,24

Analisis de los resultados:

En 2025, la empresa parte de una situacibn muy complicada debido a las altas
necesidades de financiacion destinadas a la inversién de maquinaria y la baja actividad;
el patrimonio neto es negativo, ROA y ROE también negativos, y un endeudamiento
superior al 100%.

2026 muestra una mejora sustancial en cuanto a la rentabilidad econdmica, la cual se
vuelve positiva, vemos también que se reduce el endeudamiento, pero sigue estando
en niveles muy altos; el ROE muestra la alta dependencia de la financiacion externa que
supone apalancamiento financiero y riesgo elevado.

En 2027, la empresa consolida su recuperacion con fuerte subida en el indicador de
rentabilidad econdémica; el ROE baja notablemente, lo que muestra un apalancamiento
casi equilibrado y mejora sustancial del endeudamiento, situandose en el 1,60 dato
6ptimo para una empresa del sector industrial.

La rotacién de activos refleja un aumento constante en la eficiencia del uso de activos
para generar ventas, pasando del 0,75 al 1,95.

De igual forma la ratio de liquidez, cuyo valor debe situarse entre 1,5 -2, experimenta
una mejora progresiva, lo que significa una buena capacidad para cubrir obligaciones a
corto plazo.

6.6 Lineas de financiacién recomendadas

1. Préstamos

1.1-Entidades Publicas:

a) Instituto de Crédito Oficial (1.C.O),
Ofrece préstamos a través de bancos privados con el aval del Estado.
(garantizados al 70% -80% por parte del Estado)

Condiciones: Tipo interés 3-5 % plazos 5 -8 afos.

Cuantia maxima: 1,5 millones € proyectos industriales.
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PERTE. Abril 2025. Anuncio de lineas de crédito para la financiacion construccion
vivienda industrializada.

b) ENISA - Empresa Nacional de Innovacion préstamos
Min 25.000 € y Max. 300.000€ para proyectos innovadores.

Linea de financiacién “emprendedores”, con muy buenas condiciones, pero uno de los
requisitos es “los fondos propios han de ser, como minimo, equivalentes a la cuantia del
préstamo”, con lo cual no seria interesante en nuestro caso, sélo pudiendo optar a
3.000,00 €.

1.2- Bancos privados

Financiacion a corto plazo, a través de lineas de crédito, descuentos de pagarés,
factoring, confirming.

Financiacion a medio y largo plazo, préstamos, créditos, leasing financiero para la
adquisicion de activos, renting.

2. Subvenciones y ayudas
2.1- Estatales

Fondos NEXT GENERATION, a través del Plan de Recuperacion, Transformacion y
Resiliencia (PRTR); subvenciones, financiacién bonificada y desgravaciones fiscales
para construccion de vivienda nueva, si cumplen:

Eficiencia energética, (con un minimo de mejora del 30% respecto al CTE); el uso de
materiales sostenibles y la adaptabilidad y accesibilidad también se valoran, siendo el
proyecto mejor puntuado de cara a la subvencion.

Programa de rehabilitacion y vivienda asequible; con mas de 1.000 mill € en 2025, donde
las viviendas modulares entrarian por el apartado “sistemas innovadores que reduzcan
el tiempo de ejecucion”.

Gastos subvencionables: Proyecto técnico, Ejecucion de obra (estructura, cerramientos,
instalaciones interiores), Cimentacion y obra civil necesaria, Sistemas de energia
renovables de la vivienda (aerotermia, placas fotovoltaicas), mejoras en accesibilidad.

Ayudas IDAE para eficiencia energética; si incluyen energias renovables; Importe hasta
15.000,00 € por vivienda modular ecoeficiente.

2.2- Regionales. Junta de Castillay Leén - ICE

El Instituto de Competitividad Empresarial, ofrece un amplio conjunto de ayudas
financieras y subvenciones a fondo perdido adecuadas al sector, tamafno y objetivo de
cada proyecto empresarial.

El resumen de ayudas se encuentra en este enlace:

https://empresas.jcyl.es/web/es/plataforma-financiera/ayudas.html

Dentro de las cuales, para nuestro proyecto, destacamos estas dos:

“Proyectos de Inversion en Pymes (2022) - Plazo de solicitud abierto.”
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Ayudas destinadas a financiar activos materiales e inmateriales para la creacion de
empresas y la mejora de la competitividad de las existentes. Cuantia minima del
proyecto 30.000 € y maxima de 1.500.000€

Porcentaje maximo de ayuda 35% (Valladolid)

Subvencién a fondo perdido que se determinara como un porcentaje en funcién de los
costes del proyecto de inversion y los criterios de valoracion establecidos.

Transferencia de Conocimiento a Pymes (2023) - Plazo de solicitud abierto

Subvencién en concurrencia no competitiva para financiar los proyectos de transferencia
de conocimiento de Organismos de Investigacién a empresas con centros de trabajo de
Castillay Ledn.

Subvencién maxima de 100.000 € por cada servicio de trasferencia.
Porcentaje de ayuda de hasta el 50% sobre el gasto admitido

Nota: El presupuesto del proyecto, es decir, el coste de la transferencia de conocimiento
debe ser superior a 5.000 €.

Servicios subvencionables.

a) La adquisicién de derechos reales (cesion y licencia) sobre patentes y modelos de
utilidad.

b) Proyectos piloto de caracter tecnolégico o acciones innovadoras de efecto
demostracion (ensayos, test, informes viabilidad proceso o producto

c¢) Proyectos cuyo objeto sea la obtencién de prototipos que supongan la valorizaciéon o
transferencia de los resultados de investigacion

2.3-Locales o provinciales —

En la pagina web de la diputacién de Valladolid, se puede consultar, dentro de la oficina
del emprendedor, las subvenciones para el apoyo al empleo y el fomento del
autoempleo, afio 2025;

https://subvenciones.diputaciondevalladolid.es/convocatorias-subvenciones/-
/journal_content/56/159746/6285746

Por su parte, el ayuntamiento de Tordesillas bonifica el 50 % del impuesto sobre
construcciones. Por otro lado, el grupo accion local zona centro de Valladolid gestiona
fondos europeos y otorga subvenciones a fondo perdido a proyectos empresariales que
se instalen en la localidad.

https://www.galzonacentrodevalladolid.eu/

3. Inversores privados

3.1 - Crowlending inmobiliario

Existen distintas plataformas como Housers, Urbanitae, , Civislend..donde se pueden
captar fondos de inversores del sector inmobiliario bajo condiciones reguladas;

Hay que destacar Housers, con financiacion de proyectos de casas modulares;
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4. Otras fuentes

4.1 - Anticipos de Clientes,

Mediante los cuales obtenemos liquidez al momento, reducimos el riesgo financiero y
mejoramos el flujo de caja. Sobre el precio del proyecto, las condiciones fijadas serian:

25% - Firma del Contrato
60% - Proceso fabricacion (6 certificaciones, anticipo del 10% cada certificacion)
15% - Entrega y montaje

La transferencia bancaria sera el medio usado para el cobro al tratarse de importes
elevados; medio seguro y rastreable; los pagos por hitos (firma contrato, fabricacion,
entrega y montaje, vendran recogidos en el contrato con los importes y fechas de pago).

4.2 - Pago a Proveedores

Plan mediante el cual necesitamos asegurar el flujo de caja y tener liquidez para atender
los pagos sin demora; por otro lado, necesitamos cuidar la relaciéon con todos nuestros
proveedores, consiguiendo alianzas estratégicas con los proveedores principales que
nos permitan financiar nuestro stock de existencias a cambio de concederles
exclusividad. Negociaremos también descuentos por pronto pago y por volumen de
compras, obteniendo importantes descuentos comerciales, como serian:

Descuentos por pronto pago: 2% (si acometemos el pago 7-15 dias)

Descuento por volumen de compras: 5% (si las compran superan los 20.000 € anuales
con ese proveedor).

En nuestro plan, distinguimos:

Proveedores principales: nos suministran materias primas como el acero, madera,
aislamientos; condiciones: pago del 50 % al pedir los materiales; medio de pago:
transferencia; resto: 60-90 dias (financiado con el cobro de las certificaciones de obra);
medio de pago: letra de cambio a 60-90 dias.

Proveedores secundarios: nos suministran pintura, tornillos, material eléctrico,
fontaneria; pago del 50% al contado y el resto a 30 dias; ambos via transferencia.

Notas: es recomendable tener un fondo de cara a posibles impago, que provendria de
la reserva de un 3-5% de los ingresos mensuales o de aportaciones de capital y disponer
de una linea de crédito inmediata, si necesitasemos hacer pagos urgentes por retrasos
en los pagos de nuestros clientes.

Alianzas estratégicas con proveedores

Se trata de conseguir que parte del stock de materiales sea financiado por los
proveedores a cambio de exclusividad; (Acerinox, FINSA, Knauf insulation, para acero,
madera y aislamientos respectivamente).
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7- Analisis de riesgos y estrategias de mitigacion
Riesgos empresa nueva dedicada a la construccion modular

Falta de reputacién y credibilidad inicial; al tratarse de una empresa nueva, los clientes
deberan confiar su proyecto y dinero a alguien desconocido, lo que supondra
desconfianza; nuestra vivienda piloto visitable junto a ofrecer garantias extendidas y la
colaboracién con entidades locales sera necesario para paliarlo.

Captacién y retencion de talento técnico; sera dificil atraer a personal especializado a
un poligono ubicado en una zona rural; deberemos facilitar el transporte a nuestros
empleados (furgoneta de la empresa) y ofreces condiciones atractivas; establecer
convenios con centros de formacién o educativos en Tordesillas para captar
profesionales.

Riesgos operativos

Problemas en la cadena de suministro; paradas en la cadena de suministro en materias
primas claves como la madera, acero detendrian la produccién; es necesario diversificar
los proveedores y tener un stock de seguridad en materiales criticos.

Fallos de calidad en la fabricacién; los errores de fabricacion repercutiran en mayores
costes para los arreglos y perjudicara nuestra reputacién; debemos de cuidar la
formacion continua del personal e implementar controles exhaustivos de calidad.

Retrasos en la produccién y entrega; incumplimiento de los plazos de entrega conllevara
penalizaciones e insatisfaccién del cliente; tendremos que hacer planificacion realista al
respecto del plazo y excluir en contrato los retrasos generados por causas externas a la
empresa.

Limitaciones logisticas por ubicacién; zonas rurales de dificil acceso requeriran planes
logisticos concretos para esos proyectos.

Riesgos financieros

Fluctuacion de costos de materiales; las subidas de precios de las materias primas son
constantes en el mercado actual y consecuentemente reducen nuestros margenes de
beneficio; para mitigarlo tenemos varias opciones, como fijar precios fijos con
proveedores que abarquen determinados periodos; o si esto no es posible, se debera
reflejar en contrato que el presupuesto ofertado al cliente se actualizara si se incrementa
el coste de los materiales.

Problemas de flujo de caja; los posibles descuadres entre cobros a clientes y pagos a
proveedores generarian falta de liquidez; se debe fijar un calendario de pagos por
certificaciones realizadas, a cumplir por parte del cliente para seguir con el proyecto;
sera necesario tener una linea de crédito disponible para imprevistos.

Inversiones en equipamiento; alta inversion inicial en maquinaria productiva que llevara
tiempo amortizar; medidas viables para reducir el riesgo serian el uso del leasing para
los equipos mas caros y planificar una expansion gradual por fases con analisis del
retorno de la inversioén.
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Riesgos de mercado

Cambios en_preferencias de consumidores; podria ocurrir que nuestros modelos
actuales no sean acordes a la evolucion que experimente el mercado en cuanto a disefio
y caracteristicas demandadas; por ello es necesario hacer una continua investigacion
del mercado y conseguir que nuestros modelos actuales sean adaptables y flexibles.

Competencia creciente; Sector en auge lo que favorece la entrada de nuevos
competidores, por ello es clave conseguir ventaja competitiva en cuanto a la
diferenciacion, basada en la relacién precio-calidad, disefio, sostenibilidad.

Estacionalidad y ciclos del sector inmobiliario; ciclos econdémicos cambiantes, antes los
cuales es necesario estar preparados; sera importante contar con una oferta
diversificada que cubra distintos segmentos de clientes y a su vez implementar planes
de contingencia para épocas de baja demanda.

Riesgos regulatorios y legales

Cambios normativos; tendremos que estar en alerta al respecto de estos (normas de
construccion, eficiencia energética, permisos); la inclusion en alguna asociacion
sectorial nos permitira estar al corriente de todo ello.

Desacuerdos contractuales; con clientes o proveedores, para los cuales un asesor legal
especializado; formalizara la redaccion de los contratos, donde se detallaran todas las
clausulas que obligan a ambas partes y la forma de resolucion de conflictos; en cuanto
a las responsabilidades por producto, sera cubierto con un seguro de responsabilidad
civil, contando también por nuestra parte con la documentacién detallada del
cumplimiento normativo y de la conformidad del montaje y entrega.

Riesgos tecnolégicos

Ciberseguridad; posibles ataques a nuestro programa de disefio o a la web o App
desarrolladas; reforzar la seguridad informatica con programas antivirus y antimalware,
uso de VPN, Firewall y copias de seguridad periddicas.
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8- Conclusiones y recomendaciones
¢ Es viable el proyecto?, es la pregunta a la que un plan de viabilidad debe dar respuesta.

Esta claro que hablamos de un sector de negocio en auge y que va a cobrar mucha
importancia en los proximos afios; podemos ver como las politicas gubernamentales
han puesto su mirada en las viviendas industrializadas como linea estratégica para dar
solucion al grave problema que tenemos actualmente en Espafia con la vivienda; con lo
cual, podemos hablar de un negocio atractivo, que va a contar con ayudas de las
administraciones y donde se espera un aumento de demanda en los préximos afnos.

Los retos del negocio pasan por obtener la financiacidon necesaria a un coste razonable
(actualmente si se dan estas condiciones), para acometer la alta inversion que se
requiere. Contar con un personal cualificado va a ser otro aspecto clave, dada la
escasez de personal especializado que existe actualmente, siendo uno de los pilares
del negocio el capital humano.

El principal problema al que nos enfrentamos va a ser el encarecimiento de los
materiales, nuestra materia prima y la tendencia es que siga creciendo, con la actual
guerra de aranceles. Esto supone que nuestro margen comercial y la rentabilidad del
negocio van a estar ligados a ello y muy probablemente sera necesario la actualizacién
de los precios de venta y lograr alianzas estratégicas con proveedores criticos.

Pero sin duda una de las ventajas de las viviendas industrializadas es el hecho de
tratarse una construccion realizada bajo cubierta, lo que permite maximizar la
productividad por el hecho de no depender de las inclemencias climatoldgicas, que, por
el contrario, en el caso de la construccién tradicional si repercute en mayores plazos de
ejecucion y mayores costes.

En cuanto a la competencia, aunque ya existen algunas empresas posicionadas en la
zona, observamos que no se trata de un mercado saturado; la diferenciacion del resto,
a través de ofrecer una calidad real y tangible, con productos eficientes, que incorporan
tecnologia domética y todo ello a un buen precio y en menores plazos de ejecucién, nos
permitira posicionarnos y ganar cuota de mercado.

Todo ello sera imprescindible saber comunicarlo, mediante un marketing efectivo que
muestre a nuestros clientes todo lo que ofrecemos y por qué somos diferentes al resto.

En cuanto al analisis financiero, podemos concluir que la empresa muestra un alto
potencial a partir de 2026, pero debe saber gestionar el alto riesgo financiero inicial al
que se enfrenta al inicio para asegurar su viabilidad a largo plazo; es por ello necesario
atraer inversores en el 2025 y 2026 para solucionar el patrimonio neto negativo que
presenta y la excesiva dependencia de la deuda externa.

En resumen, el estudio realizado permite responder afirmativamente a la pregunta
planteada.
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