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Finalidad
4

Convertir los riesgos en una oportunidad de negocio. 9 9

Mediante la creacion de un entorno ordenado que sirva para un mejor
conocimiento de la edificacion industrializada v asi eliminar o mitigar los
riesgos que dificultan su financiacion.

Fn una etapa inicial nos hemos centrado en cubrir [as primeras fases del
analisis de riesgos, en concreto: la identificacion de los riesgos, su analisis
cualitativo y cuantitativo, asi como unas propuestas de respuesta para
mitigar o anular estos riesgos. Sera l[abor de cada sector y/o compania la
elaboracion concreta de su propio sistema de gestion acorde a las politicas de
riesgo, v los roles y responsabilidades de su organizacion.
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F| caracter multidisciplinar de los integrantes del grupo ha aportado
enfoques desde gran parte de los puntos de vista mas relevantes del sector:
el del promotor, el del industrializador, el del financiador, el asegurador, ¢
tasador y el consultor; ademas, como gran parte de |os integrantes del grupo
son técnicos con amplia experiencia, de forma implicita se puede decir que
tambiéen se ha tenido en cuenta el enfogue técnico.
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CONSTRUCTORA] BUILD YOUR WORLD.
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| a taxonomia como elemento sobre el cual poder vertebrar
los riesgos.

A PROPIEDA,

A VABLDAD ECONGMCA,
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Mapa de Riesgos
66 25 grupos de riesgos 9 9

Dentro de cada categoria hemos distinguido una serie de grupos de riesgos,
25 en total. Dentro de cada uno de estos grupos hemos ido formulandonos
Una serie de preguntas que permiten evaluar la existencia de un riesgo que
hemos caracterizado, [a fase en la que aparece y quiéen, de entre todos os
stakeholders que intervienen, es el responsable de prescribir el
requerimiento, su ejecucion, o su control.
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A. PROPIEDAD
/" PROPIEDAD

Delimitacion de a propiedad de los elementos en fabricacién

" GRAVAMENES Y CARGAS

Cargas que gravan la propiedad
/" DOCUMENTACION

Falta de documentacion

B VIABILIDAD ECONGMICA
| SOLVENCIA
Solvencia del industrial SRR
Entrada en concurso del Industrial
Financiacién fabricante (adelanto para ininiciar fabricacion) =102
Rotura de la cadena de suministros [EYAVE]
Capacidad de la Planta [ =i {022
Insolvencia y/o morosidad de los proveedores de materiales
B2, COSTE DE FABRICACION

Edificacion tradicional més econdmica [ 574010

Porcentaje de obra ejecutada Offsite vs OnSite. Sl el porcentaje no es el adecuado, el

) B201
proyecto no es viable.

Sobrecoste materias primas [N zpA00

C. VIABILIDAD TECNICA/PROYECTO
(1. COMERCIALIZACION

Problemas de comercializacién jea{o10]

Cambios en la demanda ek [0k

(2. COMPATIBILIDAD DEL SISTEMA
Defectos, incoherencias del Proyecto
Confirmacién por el industrial de la viabilidad de construccién con su sistema (3D,2D, SCC).

Tipologia y Morfologia proyecto: Hay proyectos que no son viables por la propia tipologia
(forma, altura, etc...)

2.2 15

Garantias y avales Viabilidad técnica

Viabilidad
1 5 Econdmica
Sostenibilidad Responsabilidades Plazo I

Falta de adaptacién del proyecto al sistema del fabricante. El proyectista debe conocer el
sistema.

Normativa: Hay normativas urbanistica que no favorecen o impiden un proyecto
industrializado.

Exigencias de disefio: Fachadas articuladas o con movimiento, formas curvas.
Exigencia de la futura transformabilidad del edificio.

Condiciones de parcela

Ratio sup util - construida

Terminacion de la obra si el fabricante quiebra (sistemas cerrados)

Grado de definicidn del Proyecto

03 FORMACION Y CONOCIMIENTO

Desconocimiento Técnico del sistema industrializado por parte del Arquitecto &1

Desconocimiento del sistema por parte del Constructor (si debe ser Contratista General)

Falta de adaptacidn del proyecto al sistema del fabricante. El proyectista debe conocer el
sistema.

Riesgos
01 riesgos identificados 9

D. RESPONSABILIDADES

1. RELACIONES CONTRACTUALES

Relaciones entre partes sin regular | D100
Relaciones entre partes incompleta o deficientemente reguladas | D101

Definir bien las responsabilidades de disefio entre proyectista y fabricante (con su

. . S D102
sistema sistema propietario)

Determinacién de la responsabilidad en las intersfases: transporte de médulos,

) . . D103
descarga, acopio, montaje, obras complementarias y/o repasos.

Quién se hace cargo de la prey posventa. | D104

D2 EXIGENCIAS TECNICAS

Exigencias de los Pliegos de la administracién publica, o contractuales privados. | D200

Solape de los trabajos bajo rasante y sobre rasante de forma adecuada. Sl coinciden

contratistas, se reducen los riesgos. Cel

E. GARANTIAS Y AVALES

C1 AVALES
No obtencién de avales frente a la administracion m
No obtencién de avales de cumplimiento contractual entre partes.
Incorporacién de lo fabricado como garantia para la financiacién

Intercambio de garantias entre promotor y constructor que afiancen o aporten confort a

. L E103
la financiacion

7. COBERTURAS COMPLEMENTARIAS

Seguros relacionados con la logistica (transportes fabrica- destino) FN=r40)

Aseguramiento de equipos de transporte en cantidad y formato adecuados para

Jo : ) E201
operativas intensivas de montaje.

Aseguramiento de equipos de descarga y montaje adecuados a los volimenes, pesos

. - . E202
de los modulos y rotacién necesaria.

Péliza insuficiente. Ausencia de coberturas complemetarias (impermeabilizacidn, etc) =AU

No obtencidn del seguro averia de maquinaria. Sobre todo en 3d, problemas

aseguramiento de gruas 8alquiladas o en propiedad de promotor o contratista). £208

Accidentes en fase de fabricacién BH=FAS)

Accidentes en fase de acopio AU

Accidentes en fase de transporte =AY
Accidentes en fase de montaje [4A%:]

Terrorismo BEV40L)

Enfermedadesy pandemias =AY

Zonas de conflicto y post-conflicto [R=FAN
Contaminacién y responsabilidad medioambiental =4V
Accidente nucleary otros riesgos extremos =AU

-3, COBERTURAS EXIGIDAS

No obtencién de del seguro de afinazamiento de cantiades a cuenta por criterios de
riesgo de la entidad financiera.

No obtencién de del seguro de afinazamiento de cantiades a cuenta debido a no poder E301
formalizar el seguro decenal

Conclusion desfavorable de la OCT en la revisidn del proyecto y materiales. E302
Incompatibilidad de esistema constructivo a proyecto.

E300

Péliza insuficiente de Seguro de Responsabilidad Civil. =10

F. PRECIO

- COBROS Y PAGOS

Desviacion del Presupuesto contratado m

Impago facturas [ IF104]

Necesidad de pagos mas rapidos al fabricante por la velocidad de fabricacién. Cambio

F102
de escala de meses a semanas.

Malversacion de fondos | #l0)]

- OBLIGACIONES TRBUTARIAS
F200

F201

Desatencion obligaciones con AT

Desatencion obligaciones con TGSS

- PRECIOS Y PRESUPUESTO
Volatilidad de precios de transporte. | 5¢10)0]

G. PLAZO

5 PLAZO

La decision de la contratacion de un industrial concreto normalmente debe ser muy al

L (0]0]
principio del proyecto.

Retrabajos o modificaciones en obra (si es necesario tiene mas impacto que en

. L G101
construccién tradicional)

G102

Plazo de otorgamiento de licencias ek [0);

Desviaciones en los plazos

—

H. CALIDAD
- EJECUCION
Conclusion desfavorable por control de ejecucion. Montaje deficiente, mano de obra no
cualificada...
Necesidad de definicidn exacta de calidades de forma previa al inicio. [ghleX
Control de la correcta ejecucion de lo fabricado gk}
- MATERIALES
Ausencia de DIT o similares certificaciones. [{gF4010)
- POSVENTA

Se permiten personalizaciones reducidas y con poco tiempo de vigencia, para evitar H300
cambios durante la produccion.

H301

Modificaciones del objeto de la compraventa

|. LOGISTICA

' ACCESOS

Logistica: Posibilidad de acceder a parcela con camiones de gran tonelaje.
1200

1201

Capacidad de acopio del fabricante vs parcela.

Acumulacién de Existencias, o almacenamiento excesivo

J. SOSTENIBILIDAD

'/ CERTIFICADOS

Certificado de calidad global de todo el edificio (BREEAN, LEED, PASSIVEHAUS,
AENOR...)

Rating de Sostenibildiad =~ J101

J100

'/ INDICADORES

Emisiones de gases de efecto invernadero | J200
Generacion de Residuos =~ J201
Transparencia: informacién no financiera = J202
Control de indicadores (consumos eléctricos, agua,etc) en fabricay en obra. =~ J203
Calificacién Energética insuficiente para la financiaciacién verde = J204
No se conoce la huella de carbono de la actividad industrial = J205
No se cumple el principio DNSH (Do Not Significant Harm) = J206
Breve vida Util de los elementos industrializados. = J207
La actividad industrial no es elegible por la taxonomia europea =~ J208

' GRUPOS DE INTERES
Fomento del empleo local = J300
lgualdad de género =~ J301
Grupos de interés especiales que provocan retrasos =~ J302
Inestabilidad Politica =~ J303
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(T} Reclamaciones ©
() Litigios ¢
(C) Sobrecostes ¢
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Cierto 10 0

("] Ejecucién de garantias y/o avales <>

(7} Inseguridad Juridica ©

(7} Inviabilidad econémica ©

(7]} Inviavilidad técnica <

(7] Inviabilidad administrativa >

D Condiciones Insuficientes para la financiacion©>
("] Dafio en la comercializacion €

(7] Reduccién del margen de rentabilidad >
(7} Incumplimiento de criterios ESG €

(7] Cancelacion de la produccion €

(7} Inseguridad fisica <

Fl mapa de calor muestra gue gran parte
de los riesgos detectados se
concentran en la zona templada. Hay
Sin embargo una serie de riesgos
ubicados en la zona calida que debieran
concentrar los esfuerzos para su
anulacion, o mitigacion en su caso.
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Conclusiones

Sielfoco lo ponemos sobre la fase en la que se producen los riesgos, nos encontramos
con gue mas de la mitad de los riesgos (52%) se concentran en la fase de estudio. Las
rases de ejecucion off-site y on-site representan un 22% vy 25% respectivamente.

Otra forma de clasificar los riesgos en funcion del origen de externo o interno al proyecto.
Fn nuestro caso hemos detectado gue habria un 12% (11 riesgos) que tendrian un origen
externo, fuera de los interesados implicados directamente en el proyecto.

#Fases #0Origen
Cierre I

Ejecuion On-Site

externo

Fabricacion Off-site

INnterno
Estudio

0 12,5 25 375 50
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