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Introducciéon

1. INTRODUCCION

El objetivo de este Proyecto Fin dearrera consiste en crear una empresa y
comprobar su viabilidad tanto técnica como financiera a la hora de ponerla en
practica en un escenario de la vida real. La idea partio del interés de un amigo por
construir una vivienda en un terrem@l que disponeen Jarandilla de la Vera,
provincia de Céaceres. Una construccion cldsica con materiales de ladrillo o similar
les parecidO muy costosa, y buscaron alternativas de construccién raramente utilizada
en Espafa pero muy habitual en Ameérica y en el norte dp&uBmncretamente se

Visitd una exposicion de construcciones de madera natural y tratada de la que partio
la idea.

La empresa que voy a crear es una empresa dedicada al proyecto y a la construccién
de viviendas unifamiliares de madera y a la realizaciéobdas menores (suelos y
tarimas de parqué, cenadores, etc.) y se basa en el concepto de responsabilidad
social corporativa.

En nuestra empresa en un principio se pretenden llevar a cabo las siguientes labores:

A) Desarrollo de la planta de reciclaje de inadera a utilizar en la
construccion de las viviendas o en las obras menores.

B) Labor encaminada al Proyecto y al proceso de construccién y de
comercializacion de las mismas.

Pero haciendo un analisis de viabilidad econdémica hemos visto que da una
rentabilidad muy superior el importar las maderas a una empresa especializada en el
sector y vender los desperdicios sobrantes para un posterior reciclado.

Ademas asisti a la feria Expoocio inmobiliaria la cual se celebr6 los dias
comprendidos entre 2B deNoviembrey el 8 de Diciembredel 2009

Los conocimientos adquiridos en dicha feria sobre el sector inmobiliario de la
madera me dieron la capacidad para podersticar masa fondo sobre el sector en
Internety conocerla existencia de otras emprespge se dedican a lo mismo que la
mia.

El otro objetivo importante es adquirir una experiencia y unos conocimientos muy
valiosos a la hora de montar un futuro negocio. Si alguna vez nos planteantas mo

una empresa de cualquier indole, condosocimientos adquiridos en la realizacion

de este proyecto, habremos andado bastante camino y sabremos en todo momento
hacia dénde dirigirnos y que tenemos que hacer. Incluso si decidimos poner en
practica esta empresa que en este proyecto desarrollastesgocumento podra

tener validez a la hora de buscar financiacion de terceros para ponerla en marcha.
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MISION DE LA EMPRESA

Es la razon de ser de la empresa considerando tealarel atractivo del negocio. En

la mision se hace un analisis de macro yndiegroentorno que permita constituir el
escenario actual y posible, para que se pueda ver con mayor facilidad la condicion y
razén de ser de la empresa en dicho mercado.

La situacion actual de crisis econdémica, el elevado precio de las viviendas y los
recientes cambios sociolégicos que provocan la ruptura de muchas familias, favorece
el interés de muchas personas por independizarse en casas mucho mas asequibles,
espaciosas y de mayor calidad que las que se comercializan en el mercado
tradicional. La misiorde nuestra empresa es proporcionar un servicio integral para
cubrir esta necesidad.

MI VISION DE LA EMPRESA

Define y describe la situacion futura que desea tener la empresa. El propoésito de la
vision es guiar, controlar y alentar a la organizacion en s para alcanzar el
estado deseable de la organizacion.

Mi vision es la de alcanzar una empresa rentable que incorpore profesionales
motivados por el servicio a la sociedad ya que el perfil esperado de nuestros clientes
exige una respuesta muy persoada.

LA MADERA EN LA CONSTRUCCION DE VIVIENDAS

En nuestro entorno cultural existen dos tipos de sistemas constructivos en madera:

Figural: tratamiento de troncos macizos

e Tronco macizo: este sistema est4 basado en la utilizacion de troncos de
madera ent®s o0 en tablones. Es el mas antiguo y existen infinidad de
construcciones de este tipo en paises como Japdén, Rusia y paises
escandinavos.

e Coincidiendo con la revolucion industrial se desarroll6 el sistema de
"Entramado ligero” o de tiptSandwich”. Basicanente estas construcciones
tienen la estructura de madera y ésta va forrada tanto por el interior como por
el exterior.

PROYECTO FIN DE CARRERA
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Introduccion

El desarrollo de estas construcciones vino dado por la mejora de la maquinaria lo que
facilito la transformacion de la madera.

Las construcciones de entramado ligero han evolucionado por diferentes caminos, en
este momento podemos encontrar gran cantidad de sistemas hibridos que en
ocasiones poco tienen que ver con la madera:

e Estructura de madera forrados con materiales industrinlesigemejan o0 no
a la madera, como el cristal, el acero, el ladrillo, etc.

e Estructuras de hierro forradas con madera u otros materiales de procedencia
industrial.

Con este sistema constructivo es habitual la construccion de casetas moviles o
fimobi l homeso.

Es facil encontrarnos con
casas cuyas construcciones
se realizan totalmente en
fabrica y setransportana
trozos y ensambladas en la
parcela.

La construccion en troncos
macizos sufri6 un severo
retroceso desde los
comienzos de la revolucion
industrial fasta mediados

Figura 2: Vivienda tipo Mobil Homes

del siglo pasado. Su manipulacion, transformacion y transporte resultaba muy
costoso por lo que quedo relegada a construcciones artesanas localizadas en zonas de
amplia tradicion, o a construcciones de lfgancipalmente en USA y Canadd).

A partir del afio 1950 la construccion de viviendas de troncos comienza a
evolucionar; la maquinaria empieza a ofrecer mejores prestaciones, el mercado
eclosiona de forma rapida y en pocos afios (especialmente graciasvanoss
informaticos) alcanza una inigualable calidad a unos precios muy competitivos.

Actualmente, la tecnologia permite construir casas de troncos siguiendo cualquier
tipo de disefo, adaptado a cada cliente, con unos precios asequibles y una calidad a
toda prueba.

PROYECTO FIN DE CARRERA
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CUALIDADES QUE OFRECE UNA VIVIENDA DE MADERA

Una casa de madera no es so6lo un tipo de casa, es un tipo de vida. La eleccion de una
casa de madera debe hacerse finalmente porque a uno le gusta la madera y cree en
sus beneficios.

La eleccion de una casa de madera no ha de hacerse por motivos estéticos, tampoco
por cuestiones de precio, ni por la rapidez en la construasn@gcasa de madera

es otro tipo de casa para otro tipo de vidauna vida dentro de un entorno natural y
saludadle, concebido en armonia interior y exterior con la naturaleza y un ejemplo de
consumo responsable enmarcado dentro de un desarrollo sostenible. El poder de
consumo de todo tipo que hemos alcanzado en la actualidad no tiene comparacion
con ninguna épocanterior y los resultados ya se estan haciendo notar en la "salud"
del planeta. Este consumo se traduce principalmente en un incremento en la
produccion de residuos y en la demanda energética, es decir, un incremento de la
contaminacion que comienza a pasarfactura.

El tipo de vida que llevamos en el mundo occidental provoca cada dia mas
problemas derivados de la utilizacion de productos quimicos tanto desde el punto de
vista de | os usuarios (alergiasé.), como
a padecer los operarios que los producen. Asi mismo las exigencias derivadas de
nuestro ritmo de vida hacen que muchas personas sean propensas a sufrir estrés y
necesiten hogares verdaderamente habitables donde descansar y reponerse de la
presion diaria.

PROYECTO FIN DE CARRERA
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2. LAIDEA
2.1. IDEA REALISTA

Esta idea de negocio surge debido al problema de vivienda que hay en Espafia, ya
que actualmente el sector inmobiliario estd en crisis puesto que el precio de la
vivienda experiment6 un elevado crecimiento en afios anteriores y a pesar de que en
la actualidad debido a la crisis econdmica por la que esta pasando nuestro pais, la
cual ha hecho que los precios bajen por la actual dificultad para la venta de
inmuebles,los precios de las viviendas siguen aun sieegarbitantes para la
poblacibn que quiere obtener una primera vivienda, por este motivo muchas
inmobiliarias han tenido que dejar de construir.

Con este proyecto se pretende facilitar el acceso a la vividagehlacion espafiola

gue por un precio bastante madico respecto al convencional, y con la misma calidad
y seguridad que una vivienda tradicional, sélo disponiendo de un pequefio terreno
puede obtener una vivienda hecha a medida y con las dimensionesgee d

A continuacion mostramos un cuadro comparativo por metro cuadrado de vivienda
entre los precios de construccion de viviendas en madera y en ladrillo, sabiendo que

el metro cuadrado de madewwamaladweod.tbyesde 25
el metro cuadrado de suelo en la Comunidad de Madrid segun datos del Ministerio
de |l a Vivienda para el segundo periodo

(Www.miv.es/es/XLS/ESTADISTICAS/APLI/PSU_T42.XhSque se corresponde

con pueblos cuya densidad de poblacion estd comprendida entre los 1000 y 5000
habitant eswwwmil.es/esKLS/ESSTADISTICAS/APLI/PSU_T45.XL$

para poblaciones de mas de 50000 habitantes.

También he contrastado los precios pof para las siguientes Densidades
poblacionales:

1950 apguellasacuya densidad de poblacién sdarior a 1000 habitantes
(www.miv.es/es/XLS/ESTADISTICAS/APLI/PSU_T41.XDS

260 U para aquellas cuya denseniralm@@ yde pob
10000habitantegwww.miv.es/es/XLS/ESTADISTICAS/APLI/PSU_T43.X1\S

Final ment e par a | as comprendi das entre ]
(www.miv.es/es/XLS/ESTADISTICAS/APLI/PSU_T44.XDS

Sin embargo en |l adrillo para vivienda | i/l
prot egi dawwlplblicb.es/Sernvimedia. viernes 16 de julio de 2010). En la

siguiente tabla se indican los precios de la vivienda de diversas superficies
contemplando estos precios respecto del mayor y menor precio ofrecido por la
vivienda de madera.
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Como podemos observar de este estudio, vemos que los costes de las viviendas
fabricadas en madera aun considerando las de la mejor calidad y ubicadas en los
municipios mas carosalen muchisimo mas rentables incluso que una Vivienda de
Proteccion Oficial (VPO) fabricada con los materiales tradicionales. Esto hace pensar
que podriamos tkajar conjuntamente con los ayuntamientos para ofrecer este tipo
de viviendas a determinados colectivos a los que se desea ayudar: a los jovenes, a los

parados, a los pensionistas, etc.

MADERA de MADERA de LADRILLO LADRILLO
, | menor precioy mayor precioy | PROTEGIDO LIBRE
m suelo mas suelo mas caro
barato )
(u) ) )
(a) (u) ( 0)
25 10.550 24.150 28.535 46.167,5
50 21.110 48.300 57.070 92.335
75 31.650 72.450 85.605 138.502,5
100 42.200 96.600 114.140 184.670
125 52.750 120.750 142.675 230.837,5
150 63.300 144.900 171.210 280.050
175 73.850 169.050 199.745 323.172,5
200 84.400 193.200 228.280 369.340
225 94.950 217.350 256.815 415.507,5
250 105.500 241.500 285.350 461.675
300 126.600 289.800 342.420 554.010
325 137.150 313.950 370.955 600.177,5
350 147.700 338.100 399.490 646345

Tablal: Estudio comparativo de precios entre las distintas alternativas de viviendas.

PROYECTO FIN DE CARRERA
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2.2. VIABILIDAD TECNICA DEL PROYECTO

Este proyecto también se caracteriza por ser un proyecto ecoldgico ya que se
minimiza ladeforestacion de arboles, puesto que en la construccion de las viviendas
se utilizan maderas recicladas mediante el aprovechamiento de pequefios pedazos de
madera (15 cm aproximadamente) aglomerados mediante la técnica de procesado
|l l amada Af itegensadno. vy medi an

Los desperdicios que se obtengan del proceso de construccién de las viviendas se
venderan a otras empresas para asi contribuir a la reutilizacion y al reciclaje de los
mismos.

Del amplio abanico de posibilidades que abarca la construceidviviendas en
madera, elegiremos construir con una estructura exterior formada por una capa
interior de yeso preformado tipo Pladur o similar, una capa intermedia formada por
vigas de acero y paneles de chapa de acero antipenetracion, y entre medes de és
una capa de lana de vidrio como aislante térmico y acustico. Elegimos este tipo de
estructura para dotar a la vivienda de la seguridad adecuada frente a actos vandalicos,
ya que dicha armadura panelada actia como blindaje. Y finalmente con un
recubrimento exterior de madera.

En los tabiques interiores de separacion entre estancias facilitamos al cliente la
opcion de elegir terminacion en Pladur o en madera. En ambos casos se realizaria
una estructura de acero y lana de vidrio recubierta por ambos dadB&adur o
madera.

Hemos optado por la construccion en madera frente al ladrillo, no sélo por los
motivos citados anteriormente sino que ademas la madera presenta numerosas
ventajas frente al ladrillo que citamos a continuacion:

1. Ahorro energético: la energia necesaria para su fabricacion es nula ya que el
arbol utiliza la energia solar (funcién clorofilica). EI consumo de energia en
el proceso de transformaciéon de la madera es muy inferior cuando se compara
con los del acero, aluminio o cement@nsformar 1 tonelada de aluminio
exige 17.000 Kwh y 1 tonelada de acero 2.700 Kwh, mientras que
transformar 1 tonelada de madera tan sélo precisa 430 Kwh. En consecuencia
la madera exige un menor consumo energético en su transformacién y
posteriormente dante su periodo de utilizacibon consume menor energia
tanto en calefaccién como en aire acondicionado. Ahorra hasta un sesenta por
ciento de energia en concepto de calefaccigste ahorro energético se
consigue porque la conductividad térmica de la magetan 40% menor que
en los cerramientos tradicionales de ladrillo por lo que el gasto de
manutencion tanto en invierno como en verano es muy inferior al habitual
haciendo méas barata y confortable tanto la calefaccion como el aire
acondicionado.

PROYECTO FIN DE CARRERA
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2. Respeto al medio ambiente acorde con un desarrollo sostenibleel
aprovechamiento de los bosques ordenados conjuga el aspecto productivo con
el respeto al medio ambiente y la conservacion del equilibrio ecolégico. La
tecnologia desarrollada permite procesos de datidn en los que se han
incorporado los mas sofisticados controles para asegurar la calidad en todas
sus fases y en el producto final, asi como para evitar el deterioro del medio
ambiente.

3. Reciclabilidad y ahorro de materia prima: una vez finalizado su @do de
vida, la madera se recicla o se revaloriza como abono o energia calorifica sin
contaminar el medio ambiente. Las mejoras en las técnicas de fabricacion y
los nuevos productos aprovechan todos los residuos. Se puede hablar de un
aprovechamiento integl de la madera, incluso la corteza se usa
transformandola en energia. La madera, como materia pemavable
resulta imprescindible para la vida en la tierra. La madera es un producto
ecoldgico, los bosques articos son cortados, replantados y cuiddalos,
producir el menor dafio al entorno. Durante su crecimiento, las talas
controladas y los bosques cuidados hacen que su propia salud y crecimiento
mejore con relacion a los bosques naturales. Los &arboles evitan la
desertizacion fijando la tierra. En @shomento, existe en Finlandia el doble
de reservas de madera que a principios de siglo.

4. El paso del tiempono le perjudica, como material natural se ennoblece,
aumentando incluso su belleza.

5. La madera es uno de los materiales de construcciorsam@sque existen.
Actla como regulador natural del ambiente interior; "respira" y asi ayuda a la
ventilacion; estabiliza la humedad Yy filtra y purifica el aire; es célida al tacto
y absorbe el sonido; y tampoco trastorna los sutiles campos eléctricos y
magnéticosiaturales.

6. Razonesdetipo practico pero de indudable interés:

- La garantia de precio cerrado le evitar4 sorpresas habituales y poco
agradables, comunes en otro tipo de construcciones. En una casa de
troncos usted conoce el precio exacto y final, sin salioss

- Los cortos plazos de entrega, montaje, construccion y finalizacion de obra
es un motivo muy importante a tener en cuenta y a valorar dentro de la
inversion.

- Las casas de madera son notablemente mas econémicas que las de obra
tradicional. Con ningumaterial natural se puede construir de una manera
mas econdémica. Sélo se conseguira mejor precio con los productos
fabricados mediante procesos quimicos industriales.

- Las casas de madera son de facil limpieza.

PROYECTO FIN DE CARRERA
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- Por ultimo, muchos de nuestros potencialesntdis podrian decidirse por
una vivienda construida en madera porque les ofreceria la posibilidad de
construir su propia vivienda.

7. Las construcciones en madera ma@panas utilizan productos quimicos
es decir, la madera es seleccionada en funcion dejjuss ésta vaya a tener.
Las casas pueden construirse sin utilizar ningun producto quimico por lo que
constituye una construccion totalmente ecologica.

8. Por las especiales caracteristicas de la madera, cuando estas casas se utilicen
como segunda viviendaehen la gran ventaja de encontrarlas en cada visita
como si estuvieran siempre "habitadas". Por otra parte, en lugar de sufrir un
deterioro, con el paso del tiempo su apariencia resulta incluso mas natural y
agradable.

9. Efectos beneficiosos para la salud

- Sus especiales caracteristicas hacen que regulen perfectamente la
humedad exterieinterior, factor muy beneficioso para reducir y combatir
en su caso las enfermedades de tipo reumatico.

- No permite que se incruste el polvo, lo cual resulta beneficioso para
enfermedades de tipo alérgico.

- La absorcion del ruido facilita un ambiente relajado y tranquilo.

- No acumula electricidad estatica, con lo cual facilita un perfecto descanso
en un ambiente sereno y relajado.

10.Razones de tipo estructural

- Una pared de madesmporta tracciones, flexiones y dilataciones que en
un muro de ladrillgpodrian provocann considerable agrietamiento y, a la
larga, su progresivo e inevitable desmoronamieniste efecto
tipicamente se produce por el asentamiento diferencial de lateicrn.

En el caso de la madera el efecto de su enfibrado impide taapariaion
como el crecimiento de grietas.

MEMORIAY CALIDADES

Todos los materiales utilizados en la construccion de nuestras viviendas llevan el
marcado CE. Un chalet de maderadeacumplir con toda la normativa urbanistica
aplicable a una vivienda familiar (comunitaria, nacional, autonémica y municipal). El
cumplimiento de esta normativa ha de venir contemplado en el Proyecto
Arquitectonico al que nos adaptamos.

En cualquier cas@e un modo genérico, la memoria de calidades es la siguiente:

PROYECTO FIN DE CARRERA
Universidad Carlos Il de Madrid -18-



La ldea

Madera maciza de Pino Artico en paredes exteriores e interiores, con el mismo ancho
de tabiques para el interior y para el exterior. El grosor de dichos troncos varia segun
el tronco escogidonginimo 95 x 170 mm) En los muros y paredes no se utilizan
puntas de sujecion, formando todas ellas un solo cuerpo que al mismo tiempo son
muros de carga. El engarce y la sujecion en las esquinas se llevan a cabo a presion
con aislamientos entre troncosrylas uniones.

Toda esta estructura de paredes esta cortada y numerada en fabrica. La madera
utilizada es de crecimiento lento (normalmente mas de cien afios) lo que garantiza su
durabilidad, y ha sido secada uniformemente a 18°C.

Figuras STy 4: Maderautilizada en la construccion de estructuras de viviendas

Vigas de planta baja(70 x 170 mm en las casas construidas sobre pilares y de 42 x
95 mm si éstas van sobre una plataforma de hormigén), calculadas de acuerdo con
las necesidades estructurales.l@&ncasos en los que sea necesario, estas vigas son
sometidas a un tratamiento especial antihumedad mediante el procedimiento de
autoclave. En la parte superior va la tarima, y en la inferior se colocan unos
aglomerados especiales antihumedad. Entreiladay los aglomerados se coloca el
aislamiento de Lana de Roca, siempre cumpliendo las Normas Basicas de
Edificacion y de acuerdo con el proyecto.

Figuras 5y 6: Vigas superiore e infaiores en viviendas de madera

Vigas de primera planta (minimo 95 x 170m). Estas vigas son similares a los
troncos de las paredes y muros y sobre ellas va la tarima. En algin caso se pone
también aislamiento de Lana de Roca y tarima en la parte inferior, si bien
habitualmente no es necesario.

PROYECTO FIN DE CARRERA
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Vigas de tejado(70 x 170 mm). @Iculadas segun el proyecto de acuerdo con las
cargas que deban soportar. En los casos en los que sea necesario pueden llevar vigas
especiales laminadas, sobre todo en las cumbreras. En los tejados se sitla una tarima
en la parte inferior (vista) y sobra fue se coloca también Lana de Roca y una
nueva tarima en la parte superi@n la zona que se encuentrajo tejado.

Sobre la tarima de la parte superior se coloca la pizarra sintética, losa gallega, teja,
etc., segun lo contemplado en proyecto. Load®$ van provistos de un espacio de
ventilacion para facilitar el aislamiento térmico (frio o calor).

Vigas laminadas en caso de que se indique su necesidad en el proyecto. Sus
dimensiones son calculadas por el arquitecto especificamente para cada caso, que
serian cortadas a medida en obra durante su instalacion.

Madera de pino y/o abetcen tarimas, rodapiés, tapajuntes;. Todo ello, siguiendo

los controles de fabricacion exigidos en las normas de fabricacion y construccion del
pais de origen del fabricante (Finlandia) y cumpliendo la normativa espafiola para
cada producto (Grados de humedad, ignifugos cuando seaaneEgesatamientos
antiparasitariosé)

Las dimensiones varian: tarimas de suelos (28 x 87 mm), tarimas especiales para
terrazas en autoclave (28 x 95 mm), tarimas de tejado exterior (20 x 87 mm) e
interior (12 x 120 mm), tapajuntas de ventanas y puerfas {20 mm) con esquinas
redondeadas.

Aislante especial entre troncos. Este aislante consta de una tira adhesiva y un
canutillo, y se coloca para una mayor estanqueidad en las zonas de union de los
machihembrados. Este producto cuenta también con el rnatéade calidad.

Aislamientos dd.ana RocaBx Spintex 613 de 80 mm de espesor. Este aislamiento

se encuentra colocado entre las tarimas exteriores e interiores tanto en el techo como
en suelo, cuando no esté formado por la plataforma de hormigon. Laaciéntil
térmica superior permite la circulacion de aire bajo el tejado para un mejor
aislamiento térmico.

En muchas ocasiones y para dar cumplimiento al Codigo Técnico de la Edificacion,
en adelante CTE, es necesario ponenisfamiento suplementario o tradosado.
Este aislamiento puede ir colocado exterior o interiormente.

Figuras 7 y 8: Aislamiento y Trasdosado

PROYECTO FIN DE CARRERA
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- El barnizado de todos los elementos de madera se realiza con productos de los
conocidos como barnices "al agua” y se ejecuta mediante tressraa los muros
exteriores (1 mano de color y 2 de acabado), mediante dos manos en los tabiques
interiores (incoloro) y mediante un barniz de poliuretano en suelos y bafios (1 capa
de fondo y 2 de acabado). A peticion del cliente es posible utilizar esarnic
ecologicos. Ademas de los barnices, existe una amplia gama de pinturas.

COLECCION DE COLORES CETOL
COLLEZIONE DI COLORI CETOL

Colores Standard / Colori Standard
Madera de Iroco Madera de Pino Madera de Iroco
Legno di Iroko Legno di Pino Legno di Iroko

114 Nogal Caro | Noce Chiaro / t 114 Nog Caro |/ Noce Cularo KO4S Caoba / Moging

3

K089 Afromosia 514 Nogad Oscuro [ Noce Scuro/

KOSS Teka / Teka K010 Nogal Clasikco / Noce Classio

216 Nogal Rojizo / Noce Rosso / fle 214 Nogal Rojizo / Noce Rosso

Figura 9: Tonalidades utilizadas en las construcciones de madera

Una vez establecido el disefio definitivo de la casa, éste es enviado a fabrica y en un
periodo maximo de 18emanas la mercancia puede estar en su parcela.

PROYECTO FIN DE CARRERA
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- El trasdosado por elexterior se realiza mediante:

1.

Rastreles sobre la pared por el interior, colocados sobre guias metélicas
deslizantes que permiten el asentamiento de la vivienda. Sus dimensiones
son de42x140 mm.

Embellecedoresde esquina.

Aislamientos de Lana RocaBx Spintex ¢ similar 61-80 mm de espesor 6
de 40 mm de espesor, colocado entre rastreles.

Papel transpirable marca MONARPERM CLASSIC o similar para evitar
las condensaciones.

Tabla sobre la brrera de vapor y clavada sobre los rastreles de dimensiones
20x45mm (forma un espacio para ventilacion y evitar condensaciones).

Tablas de 19 a 28 mnde ancho imitacion tronco similares al tronco elegido
para la construccion de la vivienda. (Colocadagesdd tabla superpuesta
sobre los rastreles y dejando una camara de ventilacion entre esta y el papel
transpirable).

- El trasdosado por el interiorse realiza mediante:

1.

Rastreles sobre la pared por el interior, colocados sobre guias metalicas
deslizantesque permitan el asentamiento de la vivienda, de dimensiones
42x45 mm.

Aislamientos de Lana RocaBx Spintex 6 similar 6130 de 40 mm de
espesor, colocado entre rastreles.

Papel transpirable MONARPERM CLASSIC ¢ similar para evitar las
condensaciones.

Tablas de 19 a 28 mm de ancho imitacién tronco similares al tronco elegido
para la construccion de la vivienda (clavada sobre los rastreles y sobre el
papel transpirable).

Embellecedoresde esquina.

Rastrelesde esquina.

PROYECTO FIN DE CARRERA
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- Las ventanasson de tipo Climalit 454 y laspuertas fabricadas bajo estrictos
controles de calidad.

il
Figuras 10 y 11:Ventanas con marcos en madera

- Los Sanitarios son de tipo Roca Dama Senso o similar, con cualidades en funcion
del modelo.

- La griferia ser& de tipo Roca Vectra o similar.

»
4

=3 B
|

Figuras 12 y 13: Sanitarios y griferiaestandar

- La instalacién ddéontaneria es de tipo estandar (segun proyecto y cumpliendo con
la normativa de cada zona)

- La instalacidéneléctrica es de tipo estandar (segun pragey cumpliendo la
normativa en cada zona). Los enchufes e interruptores pueden ser:

e SIEMENS, serie Delta Line color blanco.

Figura 14: Enchufe SIEMENS, serie Delta Line color blanco

PROYECTO FIN DE CARRERA
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e SIMON, serie 82, color Blanco 6 Marfil.

Blanco
Figura 15: Enchufes SIMON de laserie 82en coloresBlancoy Marfil.
- La instalacién ddelevisionsera de tipo estandar (segun proyecto).
- Teléfonode tipo estandar (segun proyecto)

- Pizarra sintética, teula 6 tégola asféltica (a peticion de cliente es posiliteano
cualquier tipo de teja o losa gallega).

Figuras 16 y 17: Tipologias de pizarra sintética

PROYECTO FIN DE CARRERA
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FASES EN LA CONSTRUCCION DE UNA VIVIENDA
1. Disefio a peticion de cliente

Cada terreno esta sujeto a una normativa de construccién que contempla diversos
aspeabs como el nUmero de metros que se pueden construir, el nimero de plantas,
las alturas maximas permitidas, la inclinacién de tejados, separacion de linderos e
incluso los materiales de construccion que pueden ser empleados.

Cada cliente tiene unas necesigia y un disefio de cOmo quiere que sea su casa.
Afortunadamente, hoy en dia los costes de una casa son idénticos en los modelos
estandar que en los modelos hechos por encargo. En nuestro caso casi el cien por
cien de las construcciones son disefiadas deguamiterios del cliente.

2. Fabricacién

Una vez establecido el disefio definitivo de la casa, éste es enviado a fabrica y en un
periodo maximo de 10 semanas la mercancia puede estar en su parcela.

El tiempo necesario para cortar, fabricar y transportarcasa hasta su lugar de
construccion es de setenta y cinco dias aproximadamente.

Normalmente esta previsto que la fabrica cierre en el mes de Agosto, una semana en
Navidades y otra en Semana Santa. Durante estas fechas el tiempo de fabricacion se
alarga. Le periodos de mas acumulacién de trabajo son en verano, tanto en el
proceso de fabricacibn como en los montajes.

Figuras 18 y 19: Fabrica de tratamientos de madera para la construccion de viviendas
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3. Descarga de la mercancia en la parcela

Hay que teneen cuenta previamente a la llegada de la mercancia que el acceso a la
parcela debe presentar las condiciones necesarias para el acceso de un camion
"trailer’ y que se debe disponer de un espacio plano para poder almacenar todo el
material facilitando asl trabajo de los montadores e instaladores.

Figuras 20 y 21:Traslado demateriales desde la fabrica

Figura 22: Deposicion de dichos materiales en el terreno donde se construird la vivienda

2.2. VIABILIDAD TECNICA DE LA EMPRESA

Dejando clara la viabiiad técnica del producto, vamos a abordar la viabilidad
técnica de la empresa. Los oficios de los empleados que vamos a necesitar contratar
son los mismos que en la edificaciébn convencional a los que es necesario incorporar
los carpinteros estructurales eqse diferencian de los habituales encargados de
puertas y solados. Usaremos las subcontrataciones de los diversos oficios facilmente
accesibles en el mercado de la construccion. Los obreros encargados en la
construccion de este tipo de viviendas son ogepds estructurales y de otras
especialidades cuyas funciones se citan a continuacion:

e EI carpintero estructural es quienconstruye, erige, instala y repara las
estructuras y los detalles hechos de madera, derivados de la madera, y substitutos
de maderatales como estructuras de edificio, incluyendo las particiones,
viguetas, tachonado y vigas; escaleras de madera, marcos de ventana y puertas, y

PROYECTO FIN DE CARRERA
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pisos de madera dura, siguiendo los cédigos locales de construccion. Los trabajos
se extienden desde constrigrmas concretas y monturas de refugios temporales
hasta los proyectos que requieren trabajo de terminacion exacta.

.1. Naturaleza de la ocupacion

e Estudiar modelos, bosquejos y planos de edificios
e Estimar el costo total del trabajo basado en los materid¢eslyor requerida
e Ordenar materiales de construccion

e Medir los materiales o las distancias, usualmente con cinta o regla de medidas
cuadradas

e Anclar y reforzar las formas y otras estructuras en su lugar usando los
sujetadores tales como clavos, pernbarras del ancla, cables de acero,
tablones, cufias y maderas

e Seleccionar los materiales y preparar la disposicion

e Construir o reparar gabinetes, puertas, armazones, pisos Yy otros accesorios de
madera usados en edificios, utlizando las maquinas de carpinteria,
herramientas de mano de carpintero y herramientas eléctricas

e Marcar la lineas de corte y ensamblaje en lateneales

e Cortar y dar forma a los materiales con las medidas prescritas usando la mano
y las herramientas eléctricas

e Montar, sujetar e instalar los materiales

¢ Instalar los pernos de metal usados para las divisiones en las paredes

e Poner los pisos y catruir escaleras

e Comprobar la exactitud del trabajo en marcha con los niveles y cortes justos

Las herramientas, el equipo y las ayudas de trabajo que los carpinteros pueden
utilizar incluyen:

e Mano y herramientas eléctricas
e Gatos de techo y pared
e Clavas, tornillos y tachuelas

e Pegamento y masilla

PROYECTO FIN DE CARRERA
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e Sujetadores y sistemas de clavos

e Equipo de laser (para establecer elevaciones)
e Cortes justos y niveles

e Monturas cuadradas y reglas

e Cintas métricas y calibradores

e Lapices, tiza y marcadores de medida ndizados

Los materiales usados por este tipo de carpinteros incluyen madera y productos de
madera, los substitutos de madera, aislantes, metal, plastico y hormigon. Los
carpinteros también trabajan con muchos productos prefabricados como por ejemplo:
ajusks para interiores, ventanas, gabinetes, papel de construccion, pernos de metal,
puertas y pozos de ventana, blogues de suelo de madera dura, amarras para marcos,
techos y pisos, y cubiertas de guijarros.

e Especialidades ocupacionales.

Debido a la amplia véedad de trabajo en el mercado, algunos carpinteros se
especializan en tipos especificos de trabajo tales como carpinteria aspera o de
terminacién final. Sin embargo, en la mayoria de las areas los carpinteros realizan a
menudo todas las clases de caniiat

1. Los carpinteros de terminacion presentan e instalan moldes, tableros de
base, marcos de puertas, puertas, ventanas, paneles de madera, gabinetes,
pisos de madera dura, escaleras, divisiones (cubiculos) y otros arreglos
interiores y exteriores.

2. Los carpinteros asperosconstruyen los armazones de madera asperos para
los edificios; instalan los marcos &speros de ventanas y puertas, las
divisiones, pisos secundarios y forro en las paredes y techos externos.
También construyen las formas concretas, ok, plataformas, cercas y
refugios temporales en el lugar de trabajo.

3. Los carpinteros de mantenimiento construyen y reparan la artesania en
madera estructural y trabajan con equipos para moldeados, dibujos, o
instrucciones.

4. Loscarpinteros acusticosmontan los azulejos acusticos a las paredes y a los
techos de edificios para reducir la reflexion del sonido y para adornar las
habitaciones. También instalan techos suspendidos.
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Figura 23: Albafiil especializado en construcciones de madera

Para nuestra emgsa se contratara un carpintero. Ademas es necesaria la
subcontratacion como minimo de un fontanero, un cristalero y un electricista. Segun
las necesidades y requerimientos de nuestros clientes, ser4 necesaria la
subcontratacion de obrexy técnicosespe@lizado como por ejemplo un arquitecto

para el disefio y un arquitecto técnico la construccion y la obtencién de los permisos
administrativos correspondiente&l contar con uningeniero informaticocomo

socio, este se encargaraldereacion de un portateb y el mantenimiento de la red
informatica.

Ademas del proceso de construccion y de montaje del producto que ofrecemos, se
contratara a una persona para realizar las labores de limpieza tanto de la nave de
fabricacion y almacenamiento como de la caka®i

Por ultimo podriamos contratar una secretaria o secretario para realizar las labores de
administracion, exposicion y venta al publico, colaborando con las labores
comerciales de las que yo seria la responsable. Aunque en una fase inicial de
implanta@dn de la empresa prescindiriamos de este puesto hasta alcanzar el periodo
de madurez de la misma.

El carpintero, la limpiadorani socioy yo misma formariamos la terna inicial con la

que arrancaria esta empresa de disefo, fabricacién e instalaciéniedelasva
medida construidas en madera maciza. En consecuencia la viabilidad técnica esta
garantizada por la destreza operacional del carpintero especializado en madera y por
la cualificacion de la ingeniero técnico industrial, especialidad mecéanica, pramot

de este proyecto.
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2.3. VIABILIDAD ECONOMICA

Para llevar a cabo nuestro proyecto necesitamos disponer una nave de dimensiones
suficientes para almacenar las materias primas necesarias en la construccion de las
viviendas y de los preformados de las @ndas vendidas para su posterior transporte

y montaje en las instalaciones del cliente. En el inicio de esta empresa no conviene

arriesgar recursos propios por lo que es mas adecuado alquilar un inmueble que

comprarlo.

La oficina en la que se llevaran &odas labores de venta y atencion al cliente, sera
una casa de madera con nuestro propio disefio que servira como casa piloto y
finalmente permitira ser vendida a un precio mas econémico.

Estas casas incluyen transporte montaje, cocina equipada, bapadeqrmarios
empotrados en cada habitacion, instalacion eléctrica y de fontaneria.

Este tipo de viviendas requieren permiso de edificacién ya que estan adheridas al
suelo, por lo tanto contrataremos a un arquitecto para la edificacion y legalizacion de
las mismas.

No vamos a empezar con un proyecto muy ambicioso, ni de grandes dimensiones
porque pretendemos que sea bastante realista.

2.4. CONDICIONES PARAACOMETER NUESTRA
IDEA

Cada vez es mas firme la apuesta de las administraciones publicas por ¢dmpgqu
medianas empresas, que intentan motivar a los jévenes emprendedores y agilizar los
tramites necesarios para la puesta en marcha de una empresa. Lo cierto es que, si
aportamos de modo correcto la documentacién necesaria, podremos convertirnos en
nuesro propio jefe en tan sélo un dia.

Para conseguirlo realizaremos las siguientes pautas:

1) Planificar. Crearemos un plan de negocios en el que hemos acotado el
publico al que nos vamos a dirigir (jovenes o personas cuyos ingresos no les
permitan comprarse una vivienda de gran tamafio en ladrillo). Buscamos las
posibilidades de supervivencia de nuestra ml& o las posibles formas de
financiacién. Es el plan de accion.

2) Forma juridica. Las figuras mas habituales en las pymes (pequefias y
medianas empresas) son la de empresario individual (forma por la que en
principio vamos a optar por su sencillez y ecoranyi las sociedades de
responsabilidad limitada o an6nima. Para montar un negocio Souniedad
Limitada (S.L) los tramites administrativos se reducen y no se exige un
capital inicial.
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3) Puesta en marchaNos hemos informado de la obligatoriedad de hacar un
declaracién previa al inicio de operaciones en la administracion de hacienda
qgue corresponde a nuestro domicilio fiscal. Este tramite es el primero que
debemos realizar para poder abrir nuestra empresa.

4) Licencia. La licencia de actividad o de apertura @s requisito que
necesitamos para poner en marcha el local o la instalacién en la que vayamos
a desarrollar nuestra actividad. Nos hemos informado que se solicita en el
ayuntamiento del municipio en el que ubiguemos nuestro nedgderos
encontrado dosaspachos los cuales hemos convertido en uno mediante una
obra de derribo de tabique en Madrid capital, concretamente en la C/ Pedro
Muguruza n°1 situada en la zona de Castellgague estaido la que mejor
se ha adaptado a nuestras expectativas inalestyy econémicas.

5) Pagar el IAE. El impuesto de actividades econOmicas es anual y esta regido
por el articulo 79 de la Ley Reguladora de Haciendas Locales. Debe abonarse
un minimo de diez dias antes del inicio de la actividad.

6) Declarar. Realizaremos la d&racién censal de inicio de actividad a la
administracion publica de hacienda correspondiente a nuestro domicilio
fiscal.

7) Seguridad Social.Nos darnos de alta en la Tesoreria de la Seguridad Social
con el régimen fiscal de trabajadores autobnomos.

8) Tipo de empresa. Si algun dia nuestra empresa creciera mucho y
guisiéramos crear una sociedad limitada nos exigirian el depésito bancario de
un capital social minimo de 3.005,06 euros, la inscripcion de la empresa en el
Registro Mercantil y en la Segurid&adcial y la liquidacién del impuesto por
operaciones societarias (el 1% del capital social).

9) Apertura. Comunicariamos ante la Comunidad Autbnoma de Madrid (lugar
donde se va a desarrollar nuestra actividad) la apertura del centro de trabajo,
para lo que &y un plazo maximo de un mes.

10) Libro de visitas. Sellaremos el libro de visitas en la Direccion Provincial de
Trabajo y Asuntos Sociales, para tenerlo siempre disponible en el lugar de
trabajo.

Hemos investigado la posibilidad existente de conseguiivertiones a fondo
perdido de hasta el 50% de nuestra inversién o importantes ayudas por la creacion de
empleo y préstamos de hasta el 0% de interés, sin gastos ni comisiones. También
realizaremos la planificacion fiscal mas ventajosa aprovechando los iosentiv
fiscales y mecanismos legales puestos a nuestra disposicion y por ultimo aplicamos
los incentivos y las modalidades de contratacibn mas ventajosas para reducir al
maximo sus costes laborales.
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PROCEDENCIA DE LAS SUBVENCIONES

En la Comunidad de Madridodemos obtener Subvenciones y Ayudas de varios

organismos:

1 La Union Europea.

2 El Estado Espafiol.

3 La Comunidad Autbnoma de Madrid.
4 Los Ayuntamientos.

5 La Camara de Comercio.

6 Las Sociedades de Capital Riesgo.

SUBVENCIONES Y AYUDAS FINANCIERAS QUE PUEDE OBTENER

En Madrid, las empresas pueden obtener subvenciones de hasta el 50% de la
inversion, y obtener financiacion al 0% de interés y bonificaciones de hasta 5 puntos,
para préstamos y leasing de hasta 1 milléreuros y hasta 10 afios. De las mdltiples
subvenciones y ayudas que ofrece la Comunidad de Madrid adaptadas a los
propositos de nuestra empresa podemos optar a las siguientes:

1.
2.

8.
9.

Subvenciones y ayudas para la creacién de nuevas empresas
Subvenciones y aylas para Jévenes empresarios y emprendedores
Subvenciones y ayudas para la mujer empresaria

Subvenciones y ayudas para autbnomos

Subvenciones y ayudas para la creacién de empleo

Subvenciones y ayudas para la Inversion en activos fijos
Subvenciones y ayudgara la modernizacion de la empresa
Subvenciones y ayudas para la formacién de nuestros trabajadores

Subvenciones y ayudas para la internacionalizacion de la empresa

10. Subvenciones y ayudas para la proteccion del medio ambiente

11.Subvenciones y ayudas paml uso de energias renovables y ahorro

energético

12. Subvenciones y ayudas para el comercio
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13. Subvenciones y ayudas para el transporte al terreno desde la nave

14.Subvenciones y ayudas para la artesania ya que trabajar con madera es una
habilidad artesanal

Nos hemos informado que la mayoria de los beneficiarios de ayudas y subvenciones
son los empresarios individuales autébnomos, las pequefias y medianas empresas
(pymes), y otros organismos intermedios como las asociaciones y que podemos optar
a tantas subvenciosey ayudas como salgan, siempre que acometa la inversion
objeto de subvencion.

En nuestro caso la realizacién de la inversibn es objeto contemplado en varias
subvenciones. En estos casos se puede optar a todas siempre que la orden que
aprueba la subvenciono diga expresamente que sea incompatible con otras
subvenciones o ayudas parariesma finalidad.

Nos beneficiaremos de las subvenciones o ayudas a las inversiones efectuadas, tanto
en inmovilizado material nuevo, como los gastos necesarios para sa puest
funcionamiento, teniendo en cuenta que no se incluggaalante, el IVA u otros
impuestos ligados a la inversion.

Nuestra empresa o proyecto responde a los criterios fijados en la orden de regulacién
de la subvencién como:

AUn proyecto especificoLa ayuda esta asociada a un proyecto concreto como una
reubicacion industrial o desarrollar nuevos productos. En estos casos, se suele exigir
la viabilidad del proyecto después de un periodo de tiempo. Para ello definiremos
adecuadamente el plan del proiyeya que un plan de negocios bien estructurado es
esencial para argumentar una buena propuesta.

AUbicacion. La mayoria de los planes de ubicacion subvencionables se administran
desde los ayuntamientos o desde la Comunidad de Madrid. Como la ubicalzién de
empresa puede ser crucial porque la cantidad de financiacion disponible depende en
gran medida del area en la que nos establezcamos, ya que normalmente las areas
mas deprimidas econdmicamente disponen de mas ayudas dotandolas de una
financiacion adional para posibilitar su regeneracion, siendo especialmente
subvencionables los proyectos con fuerte creacion de empleo. La Unién Europea ha
designado a determinadas areas como "necesitadas" debidduasidn econdmica

y las identifica como areas "Olij uno" y "Objetivo dos"A pesar de todo a
nosotros nos ha salido mas rentailearnuestra empresn una zona céntrica

AClasificacion de la empresala forma legal de la empresa también puede ser
determinante. La mayoria de las subvenciones eammiss estan dirigidas a
sociedades limitadasociedades colectivas y empresarios individuales (como es
nuestro caso).
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POSIBLE IMPORTE A OBTENER POR SUBENCIONES Y AYUDAS

Podemos obtener subvenciones desde el 15% hasta del 75% de la inversion o el
100% en determinados casos como los gastos de constitucion o de estudios de
viabilidad etc. En otras ocasiones puede llegar hasta el 50% para creacion de paginas
web, adquisiciorde ordenadores gplicaciones informaticas. Cada linea de ayuda

fija tiene su propio porcentaje.

Por ser autonomo y tener dificultades para acceder a la financiacion habitual, por
carecer de garantias e historial crediticio puedo solicitar esta lineastiaitd de

Crédito Oficial (ICO), ya que con caracter general, se establecen preferencias para
autbnomos y microempresas, que se encuadren en determinados grupos, entre los
cuales me encuadro en 2 de éstos que son

e ser mujer
e estar en paro
e ser emprendedora

Nos hemos informado que la Comunidad de Madrid concede ayudas de hasta 10000

a al empl eo aut-nomo. En mi situaci-n po
perdido por la creacién de una nueva empresa. Ademas el importe subvencionable
suele estarentrelo81 000 04 y Il os 400.000 U, en caso

el exceso no gozara de incentivos. Para las inversiones el tipo de interés rondaria
entorno al 1% de diferencial respecto al indice Euribor.

En caso de beneficiarnos de dicha subvenciénancgricederian para:

« Gastos de constitucién e inversiones en activo fijo, material o inmaterial, con
algunas excepciones.

e Las operaciones de reestructuracion de pasivo vinculado a inversiones en
activo fijo queno hubieran sido ya subvencionadas con amtdad.

e Gastos realizados con motivo de obras y trabajos para el acondicionamiento
del local donde se ejerza la actividad econdémica.

En un principio desarrollaremos nuestro proyecto partiendo de la base de que no nos
van a conceder las subvenciones solicit&a ya que éstas tiene un caracter
discrecional por lo que el organismo otorgante no tiene la obligacion de conceder la
subvencion aungue el proyecto cumpla todos los requisitos. Por ejemplo alegando
causas como el agotamiento de fondos o la no completaiacion a los objetivos
perseguidos.
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BANCOS QUE FINANCIAN A JOVENES EMPRESARIOS

Con respecto a las vias de financiacidn existen algunos bancos que nos darian
créditos para financiar los primeros afios de una empresa con condiciones mucho
mejores que se solicitara un préstamo a cualquier otra fuente de financiacién y nos
pondrian un plazo de amortizacion mas largo (entre 5 y 8 afios) lo que nos supone ir
un poco mas desahogado de los gastosreémssitosque se han de cumplir son: ser
menor de 35 afipdener un proyecto viable (por viabilidad los bancos entienden
tener estudios universitarios, un justificante de la inversion o presentar una memoria
de la actividad a desarrollar) y carecer de recursos propios, los cuales cumplimos.

Nos hemos informadoug este tipo de financiacion no es muy elevada ya que anda

en torno a | os 30.000 (5.000. 000 de |
desventajatienen mas beneficios que un crédito normal: condiciones de financiacion
mejores, tipos de interés mas bajo¥nos comisiones y no necesitan avales (en

segun qué casos porque en todos los bancos consultados pedian un aval ya que, como

no trabajas, no saben si es viable esa situacion y quieren a alguien que tenga
solvencia econdmica acreditada y continuada).

Los bancos que nos podrian dar dicha financiacién son:

« Caja Espafia El llamadofiCrediprofesional joved, destinado a menores de
30 afos (condicion que cumplo), tipo de interés fijo, plazo méaximo de
amortizacion de hasta 6 afos. El importe maximo que nosslde 20.000
euros, con posibilidad de amortizacion y cancelacion anticipada.

o Caja de Ahorros del Mediterranea Of r erestamaedmpréndedorfes

con un tipo de inter ®s del Euri bor (ca
30.000 euros y un plazo de ampaition de hasta 8 afios. Este préstamo
devenga una comisi-n de apertura del 1.

una comision de amortizacion anticipada y de cancelacion del 3%.

e Bancaja Di s p oQnédito Branerafi Empresa, para titul ar e:
ACuenvtean 0J;o su plazo de amortizaci - -n pue
inter®s aplicable es el del Euri bor m§

G con una comi Si

concede es de 20.000
7 Bortidacion anticipada ycdemi si - n

cuant 2 a m2 ni ma de
cancelacion de 1.5 %.

¢ Caja Granada: Desarrol | -, Tycréditgiempiesa mantguene
en este caso, se requiere de un proyecto de viabilidad (el cual tenemos) y el
méximo importe es de 30.000 euros. El interés es éw#or mas 2 puntos
y el plazo de amortizacion puede llegar hasta los 10 afios.

e Caixa Catalunya: Es uno de los bancos que mas importe llega a dar llegando
a los 40.000 euros. El plazo de amortizacion es de hasta 7 afios.
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2.5. RENTABILIDAD DE LA PUESTA N
MARCHA DE LA EMPRESA

Como en todo negocio los inicios van a ser realmente duros y supondran un esfuerzo
y dedicacion extra por parte de todos, pero sobre todo por mi parte ya que voy a ser
la promotora principal de la empresa y su propietaria. Pdattaade analizar la
posible rentabilidad en estudios posteriores del proyecto, puedo augurar el buen
funcionamiento de esta idea debido a la tremenda magnitud del mercado y la
necesidad actual de este tipo de empresas.

La coyuntura econdmica actual vaaaifitar el inicio y la expansion de éste negocio
habida cuenta de que este tipo de viviendas supone ahorros muy significativos
respecto a las viviendas convencionales. En consecuencia un buen nicho de mercado
serd el de las familias que necesitan enajeunarivienda actual porque no pueden
hacer frente a los pagos mensuales de la hipoteca.

Las administraciones publicas (estatales, autonémicas y municipales) podrian estar
interesadas en la adquisicion de éste tipo de viviendas para el colectivo jovan y par
la poblacién més desfavorecida. También se incrementaria notablemente la oferta de
vivienda publica ya que con los mismos presupuestos que se destinan actualmente se
podria construir un nimero altamente superior de viviendas.

Finalmente otro colectivo @upodria estar muy interesado en éste tipo de viviendas
construidas en madera seria el de ecologistas y personas concienciadas con la
conservacion del medio ambiente.

Cabe destacar que los gastos corrientes de esta nueva entpresaa ser muy
elevadosnicialmente ya que la plantilla fija va a constar Gnicamente gersonas
durante los primerog meses entre las quanos encontramos mi soci@lirector
informatico) la persona encargada de las labores administrativas (dingetora
general)y a partir del 5 mes si vemos que nuestra actividad fluye de manera
vertiginosa se contratard un ayudartes salariospercibidos por la plantillaon los
siguientes:

e Salario directora general: Este es mi salario por lo que en los inicios de la
empresa &mos a ajustarlo24.0000 .

e Salario director Informétic28 0 0 G .

e Salario personal Administrativd50 0 0 U .

e Salariodelayudant2 0. 09i0emido 12. 000 U el pri mer
solo habria trabajado 7 meses

El resto del personal (arquitectaparejador, carpintero de la madera, electricista,
fontanero etc) cobraran por obra y servicio.

También el socio informatico cobrara por obra y servicio la elaboracion de la pagina
web.
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3. ESTUDIO DE MERCADO

El estudio de nreado tiene como finalidad medir el nUmero de individuos, empresas

u otras entidades econémicas que generan una demanda que justifique la puesta en
marcha de un determinado programa de produccion de bienes o servicios, sus
especificaciones y el precio gles consumidores estan dispuestos a pagar. Sirve de
base para tomar la decision de llevar adelante o no la idea inicial de inversion; pero
ademas proporciona informacién indispensable para las investigaciones posteriores
del proyecto, como son los estudipara determinar su tamafio, localizacién e
integracion econdémica.

Permite identificar importantes elementos que deben tomarse en cuenta, no solo en la
evaluacion del proyecto de inversion sino también en la estrategia de construccion y
operacion de la unatl econdmica que se analiza.

Es conveniente destacar que la correcta evaluacion de la dimensiéon del mercado es
fundamental para el proyecto.

Cuando el estudio de mercado determina que no hay demanda insatisfecha actual, ni
posibilidades futuras para quena nueva unidad de empresa la cubra; pero la
decision de los interesados es entrar a competir y pretender desplazar oferentes, éstos
deberan tener claro que su insistencia se vera reflejada en mayores esfuerzos
comerciales y por tanto mayores costos y ones utilidades (por lo menos en la
primera etapa) a menos que se cuente con una adecuada estrategia competitiva,
generalmente basada en la diferenciacion de productos o servicios.

FUENTES PRIMARIAS DE INFORMACION

Las fuentes primarias de informacion est@mstituidas por el propio usuario o
consumidor del producto o servicio y se obtienen de 3 formas:

1. Observar directamente la conducta del usuario. Es el llamado método de
observacion, que consiste en acudir a donde esté el usuario y observar la
conducta ga manifiesta al comprar. Por lo que hemos podido observar la
situaciébn de Espafia es optima para desarrollar el negocio que nos
proponemos emprender. Existe una enorme cantidad de personas que estarian
muy interesadas en la adquisicion de viviendas ecomdnmiomo la que
nosotros ofrecemos y encontramos escasas empresas dedicadas al ambito de
la actividad que queremos desarrollar. Esto nos proporciona una oportunidad
Gnica que debemos aprovechar.

2. Método de experimentacion. Aqui el investigador obtiene irdordm directa
del usuario disponiendo y observando cambios de conducta. Por ejemplo, se
cambia el disefio, o la forma de proporcionar un servicio y se observa si por
ese hecho, el producto o servicio tiende a consumirse mas o menos. Estos dos
métodos se ajglan a productos o servicios ya existentes en el mercado.
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Echando un vistazo a los proyectos recientes de la competencia y a las
tendencias de la sociedad actual nos hemos dado cuenta de que no solo se
hacen viviendas de madera, sino que también se Utlirsadera para otro

tipo de construcciones como pérgolas, cenadores, etc. y se intenta utilizar
madera reciclada para tratar de evitar o disminuir la deforestacion de espacios
naturales y se hace hincapié en la madera como alternativa barata de
construcabn. En este tipo de proyectos se plantea de una forma eficiente el
liderazgo de costes, se potencia el reciclaje y nos abre grandes posibilidades
para nuestra empresa.

3. Acercamiento y conversacion directa con el usuario. Si en la evaluacion de un
producto mevo lo que interesa es detectar ¢qué le gustaria consumir al
usuario? y ¢.cuales son los problemas actuales existentes en el abastecimiento
de productos o servicios parecidos?, no existe una mejor manera de saberlo
gue preguntando directamente a los irtades mediante la realizacion de un
cuestionario. Este va a ser un aspecto importante en nuestra empresa ya que
gueremos potenciar el contacto con el cliente lo maximo posible, por ello
estaremos en constante comunicacién para desarrollar un servici@ que s
acople 100% a lo que busque nuestro cliente.

FUENTES SECUNDARIAS DE INFORMACION

Se denominan fuentes secundarias aquellas que reunen la informacion escrita que
existe sobre el tema: estadisticas gubernamentales, libros, revistas, datos de la propia
empresa y otros. Estas fuentes son faciles de encontrar, de bajo costo y pueden
ayudar a formular diferentes hipétesis y asi contribuir a la planeaciéon de la
recopilacion de datos de fuentes primarias. Las fuentes pueden ser:

- Ajenas a la empresa, como datos adigticos e informacion que
proporcionan otras empresas especializadas.

- Provenientes de la empresa, en el caso de que esté operando, como lo es toda
la informacién que se recibe a diario por su funcionamiento mediante las
facturas de ventas. Esta inform@tipuede no sélo ser util sino la Unica
disponible para el estudio en cuestion.

Hemos obtenido muchos datos de este tipo en internet, en las paginas de nuestros
competidores directos, noticias sobre ésta tematica y en las paginas del Ministerio de
la Vivienda y del Ayuntamiento de Madrid para obtener datos generales de la
situacion actual.
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3.1. DEFINICION DEL MERCADO

Mi empresa debido a su nueva incorporacion al mercado y a la escasez inicial de
recursos se ha decidido que sea inicialmente de redua@itay se plantea
empezar abarcando un &mbito local restringido a la Comunidad de Madrid.
Esperamos que en un futuro temprano su ambito de influencia se extienda a nivel
nacional si los recursos son suficientes, pero siempre en proyectos de tamafo
reducido o medio, ya que proyectos de elevada envergadura, como conjuntos
residenciales u otros podria crearnos serios problemas de limitacion de recursos
debido a la gran complejidad que plantean y a la enorme competencia respecto a las
grandes compafiias y a lamiltinacionales de éste sector. No obstante, y segun el
estudio financiero y los resultados posteriores, se contempla la posibilidad de
incorporar paulatinamente a nuestra cartera de clientes proyectos mas grandes e
importantes, siempre y cuando nuestm®sursos crezcan a la misma velocidad que
éstos.

Nuestras instalacione® van a ubicar emna zona céntrica de Madrid muy préxima
al Paseo de la Castellana, en concreto en la C/ Pedro Muguruza adfiderhemos
encontrado la posibilidad de alquilansd despachos de 10 45 m? los cuales
fusionaremos en uno y cuyo precionos saleégpdrO 0 mensual es.

El mercado potencial de las casas de madera que ofrecemos esta localizado
principalmente en la Sierra Madrilefia y en las nuevas zonas de crecimiento de
viviendas unifamiliares que previsiblemente demandaran grandes casas, como
también las zonas Sur y Edle la Comunidad de MadridRor esta razorstar
situados en una zona céntrigst una buena ubicacignademasel coste de alquiler

nos ha resultado bastante econdémicmos hace estar comunicados tanto ko
grandes nucleos de poblacién del Sur y dé¢ Be la Comunidad de Madrabmo

conla Sierra Madrileia.

Como hemos mencionado nuestros clientes potenciales pueden clasificarse en dos
grupos no completamente inconexos. El primero de ellos es el de los demandantes de
poder econdmico medio y alto quesban una segunda vivienda para descanso y
ocio, principalmente por la Sierra Madrilefia y junto a lasrds de los rios de la
Comunidad. El otro gran grupo objetivo es el de la poblacion que busca adquirir su
primera vivienda a un precio asequible endesximidades de los grandes nucleos
urbanos. Entre ambos grupos podriamos encontrar un nicho de mercado en aquellos
ciudadanos que quisieran vender su actual vivienda para adquirir otra de madera de
mucho mayor tamafio sin tener que alejarse mucho deusl dotnicilio.

Creemos que este mercado es ambicioso pero perfectamente asumible por nuestra
empresa y no nos supondra una dificultad encontrar clientes suficientes para el buen
funcionamiento de ésta. El mercado delimitado es muy grande y en continua
expaision lo que garantiza una existencia de clientes duradera y la posibilidad de ir
ajustando las lineas de negocio de nuestra empresa a las necesidades de la sociedad.
No obstante y para hacernos una idea de la viabilidad de nuestro proyecto y
conseguir lanformacion necesaria para establecer nuestra estrategia realizamos un
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estudio de mercado con lo que conseguiremos tener una idea de elementos reales o
potenciales para nuestra emprdsa.nos es posible realizar una encuesta directa a

pie de calle o viaetefénica para conocer el interés hacia nuestro producto por parte

de una muestra de ciudadanos con la intencién de interpretar sus resultados. En
consecuencia intentaremos obtener datos sobre empresas competidoras que ofrezcan
el mismo servicio que la nsiga para asi poder hacernos una idea del mercado en el
gue nos movemogsodo esto acompanado de mospoblacionalegrepresentados

por sexos y por edadede la Comunidaddutonoma @& Madrid encontrados en
http://es.wikipedia.org/wiki/Demograf%eC3%ADa_de Madraliyo gréfico y datos
extraidos de esmostramos a continuacion:

PirAmide Poblacional por sexo de la Comunidad de Madrid:
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Figura 24: Piramide Demograficade laComunidad de Madrid 2010

Para ver nuestro nicho de mercado de las dos tipologias de compradores citados
anteriormente extraemos de dicha piramide poblacional, los datos relativos a:

e Poblacionde la Comunidad de Madr&h edades comprendidas entre 25 y 39
anos:
En esta tabla podemos observar que en la Comunidad de Madrid hay un total
de 1.735.411habitantes de los cuales creemos §6@.705,5 habitanteda
mitad de la poblacionyan a decantae por la compra de un inmueble de
madera, de los cualez16926,38 (una cuarta parte de las personas que
compren viviendas de madera) van a confiar en ARCECAM.
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Aunque a simple vista parezcan resultados un tanto optimistas son bastante
realistas, debido & actualcrisis economica en la que el paro y los bajos
sueldos impiden a la poblacion joven adquirir una vivienda de tipologia
tradicional aunando a estos factores el menor precio de adquirir una vivienda
frente a pagar un alquiler y el problema queesufalgunos jévenes metidos

en letras de una vivienda tradicional la cual pagan con enorfreedtadides o

sufren peligro de embargo.

Ciudadanos Comunidad de Madrid De 25 a 29 afios | De 30 a 34 aflos | De 35 a 39 afios

Numero de Habitantes 504.858 624.590 605.963

Total habitantes comprendidos entre

25y 39 afios 1.735.411

Tabla 2: Poblacion de la Comunidad de Madrid en edades comprendidas entre 25 y 39 afios

e Poblacionde la Comunidad de Madrieh edades comprendidas entre y159
anos:
En esta tabla podemos observar que en la Comunidad de Madrid hay un total
de 1.245.480 habitantes de los cuales creemos 846.096 habitantes (la
quinta partede la poblacién) van a decantarse por la compra de un inmueble
de madera, de los cual€®.274 (una cuarta parte de las personas que
compren viviendas de madera) van a confiar en ARCECAM.
En esta franja de la poblacién los resultados son menos optimigiae yas
centramos en personas que quieran adquirir una segunda vivienda y de
mediano poder adigitivo (funcionarios, obreros especializados y personales
titulados de medianos ingresos) ya que los de elevado poder adquisitivo en un
principio descartaran esta posibilidad, debido a que pueden adquirir con
facilidad segundas viviendas del modelo tradial y por ello tardaran un
mayor tiempo en darse cuenta de la superioridad de la madera frente al
ladrillo, ya que aun tiene que pasar algun tiempo para que Espafia adquiera
las costumbres de construccion en madera de Estados UnifRassgs
Nordicos donde sus habitantes no conciben el ladrillo como alterndgéiva
construccion.
En cuanto a los de escaso poder adquisitivo que se encuentran en esta franja
de edad en un principio no lesntemplamogsomo posibles compradores, ya
gue seguramente adquid@ una viviendamodestade tipologia tradicional
en las décadas comprendidas entre los sesenta y los otheni@ ya tienen
pagada y al recibir bajos ingresos, o estar incluso en situacién de desempleo
no pueden permitirse el comprar una nueva visaend

Ciudadanos Comunidad de Madrid De 45 a 49 aflos | De 50 a 54 afios | De 55 a 59 afios
Numero de Habitantes 483.692 414.436 347.352

Total habitantes comprendidos entre 1.245.480

Tabla 3: Poblacion de la Comunidad de Madrid en edades comprendidas ent®&y 59 afios
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3.2. LACOMPETENCIA

Como hemos visto en el punto anterior el nUmero de empresas que se dedican a
nuestro negocio es reducido aunque existe el peligro de que las grandes empresas
multinacionales de origen escandinavgermanico y americano nos causen
competencia directa porque sosrgenescomerciales son mas amplios que los
nuestros por volumen de negoaopesar de los mayores gastos de transporte para la
instalacion de las casas en Espaiia.

Un enfoque muy popular pata planificacion de la estrategia corporativa ha sido el
propuesto en 1980 por Mi chael E. Porter
Techniques for Analyzing Industries and Ci
nuestro analisis de la competencia.

El punto de vista de Porter es que existen 5 fuerzas que determinan las consecuencias
de rentabilidad a largo plazo de un mercado o de algun segmento de éste. La idea es
que la corporacion debe evaluar sus objetivos y recursos frente a estas 5 fuerzas que
rigen la competencia industrial:

1. Amenaza de entrada de nuevos competidore&l mercado o el segmento
no es atractivo dependiendo de si las barreras de entrada son faciles o no de
franquear por nuevos participantes que puedan llegar con nuevos recursos y
capawades para apoderarse de una porcion del mercado. El nuestro es un
mercado en ligera expansion en este momento ya que la venta de casas de
madera en Espafia no estan aun suficientemente extendidas. Este hecho
supone una gran oportunidad para la entradeelemercado de nuevas
empresas como la nuestra. Aunque es cierto que existen algunas barreras que
dificultan la entrada de éstambre todaa la hora de posicionarse y darse a
conocer a los futuros clientes.

2. Rivalidad entre los competidores:Para unacorporacion sera mas dificil
competir en un mercado o en uno de sus segmentos donde los competidores
estén muy bien posicionados, sean muy numerosos Yy los costos fijos sean
altos, pues constantemente estara enfrentada a guerras de precios, campafas
publicitarias agresivas, promociones y entrada de nuevos productos. No
resulta una problematica en este mercado ya que los competidores no son
muy numerosos en la comunidad de Madrid y los costes fijos son altos pero
no especialmente altos comparados con los tes onegocios de esta
envergadura. Lo Unico que supone una dificultad es el posicionamiento de los
competidores actuales y su experiencia en el sector que nos obligara a
mantener unos precios muy competitivos hasta que nuestra empresa alcance
su completa mdurez.

3. Poder de negociacion con los proveedore&ln mercado o segmento del
mercado no sera atractivo cuando los proveedores estén muy bien
organizados gremialmente, tengan fuertes recursos y puedan imponer sus
condiciones de precio y tamafio de pedido. ditaiaciébn sera ain mas
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complicada si el material o servicio que suministran es clave para nosotros,
no tiene sustituto o son pocos y de alto costo. La situacion serd aun mas
critica si al proveedor le conviene estratégicamente integrarse hacia adelante
(comprando o aumentando el control sobre sus canales de distribucion). Para
nuestro negocio necesitaremos de proveedores especializados aunque
sabemos que no estan suficientemente organizados por lo que no podran
Imponer ni precios, ni plazos de entrega. Taogpes normal que se integren
hacia delante ya que su ambito es muy generalista frente al muy especializado
nuestro.

4. Poder de negociacion de los compradorekin mercado o segmento no sera
atractivo cuando los clientes estan muy bien organizados, el proikrog
varios o0 muchos sustitutos, el producto no es muy diferenciado o es de bajo
costo. A mayor organizacion de los compradores mayores seran Sus
exigencias en materia de reduccion de precios, de mayor calidad y servicios y
por consiguiente la corpor&ci tendra una disminucion en los margenes de
utilidad. La situacibn se hace mas critica si a las organizaciones de
compradores les conviene estratégicamente integrarse hacia atras (comprando
o aumentando el control sobre sus fuentes de suministro). Comas he
mencionado antes existen numerosos clientes potenciales que buscan obtener
su vivienda familiar a un precio razonable. Esta atomizaciéon de nuestros
clientes les impide organizarse para exigir reducciones de precios, mejoras de
calidad y servicios, et&\demas nuestro producto estara siempre diferenciado
del de las otras empresas de la competencia por lo que nuestros clientes
apreciaran una diferenciacion en cuanto a calidad precio y disefio

5. Amenaza de ingreso de productos sustitutodJn mercado o segmenno
es atractivo si existen productos sustitutos reales o potenciales. La situacion
se complica si los sustitutos estdn mas avanzados tecnolégicamente 0 Si
pueden entrar a precios mas bajgduciendo los margenes de utilidad de la
corporacion y de la mustria. En este mercado todos los productos que
ofertamos son parecidos a los de la competencia y tenemos que competir en
otros aspectos, y ya que no podemos hacer una diferenciacion en recursos
técnicos nos basaremos en una diferenciacion en recursesdsigue a mi
entender es lo mas valioso en este tipo de empresas.
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Amenaza de
los nuevos
competidores

l

Rivalidad entre los Poder de
competidores negociacion
de los clientes

Poder de
negociacion de
los
proveedores

Amenaza de
productos y
servicios
sustitutivos

Figura 25: Las cinco fuerzas dePorter

Para este tipo de modelo tradicional, la defensa consistia en construir barreras de
entrada alrededor de una fortaleza que tuviera la corporaciue ye permitiera,
mediante la proteccién que le daba esta ventaja competitiva, obtener utilidades que
luego podia utilizar en investigacion y desarrollo, para financiar una guerra de
precios o para invertir en otros negocios.

Porter identificO seisbarreras de entrada que podian usarse para crearle a la
corporacion una ventaja competitiva:

Economias de escala

Supone al que las posea, debido a que sus altos volimenes le permiten reducir sus
costos, dificultar a un nuevo competidor entrar con pre@msbPor ejemplo hoy la

caida de las barreras geograficas y la reduccién del ciclo de vida de los productos,
nos obliga a evaluar si la busqueda de economias de escala nos resta flexibilidad y os
hace vulnerables frente a competidores mas &giles quenogkiaalmente. En
nuestro caso no podemos optar a ¢ge de economias de escala ya que nuestro
producto no nos lo permite, pero podemos aprovecharnos del hecho de que algunas
de las casas de madera que vamos a vender tendran proyectos constructivos
pradicamente idénticos entre si 0 muy similares, y de esta forma ahorraremos en
tiempo y en recursos a la hora de llevarlos a cabo.

Diferenciacion del producto

Asume que si la corporacion diferencia y posiciona fuertemente su producto, la
compafia entrante de hacer cuantiosas inversiones para reposicionar a su rival.
Hoy la velocidad de copia con la que reaccionan los competidores o sus mejoras al
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producto existente buscando crear la percepcion de una calidad mas alta, erosionan
esta barrera. Este es un agpesin duda importantisimo en el mercado en el que nos
movemos ya que nuestros futuros clientes tienen que ver en nuestra empresa un
producto que les de algo mas que el de la competencia y que sea lo suficientemente
atractivo como para que no contemplarmpbsibilidad de contratar los servicios de
alguno de nuestros competidores.

Inversiones de capital

Considera que si la corporacion tiene fuertes recursos financieros tendra una mejor

posicion competitiva frente a competidores mas pequefios, le persaliravivir

mas tiempo que estos en una guerra de desgaste, invertir en activos que otras
compaiias no pueden hacer, tener un alcance global o ampliar el mercado nacional e
influir sobre el poder politico de los paises o regiones donde operan.

Hoy en dia enla mayoria de los paises del mundo se han promulgado leyes
antimonopolio tratando por lo menos en teoria de evitar que las fuertes
concentraciones de capital destruyan a los competidores mas pequefios y mas
débiles.

La creacidn de barreras competitivas etk una fuerte concentracién de recursos
financieros es un arma muy poderosa si la corporacion es flexible en la estrategia,
agil en sus movimientos tacticos y se ajusta a las leyes anti monopolio.

No obstante la fuerza financiera, la corporacion delberten cuenta que los

pequeiios competidores pueden formar alianzas o recurrir a estrategias de nichos.

Sun Tzu | o describe muy bien en esta fras:eé
de uno contra diez hay que comparar, en primer lugar, la saggdal@dtrategia de

| os generales contendienteséo

En nuestro caso no es necesario un capital muy grande para mover el negocio y no
supone una barrera de entrada significativaosse entra en una guerra de precios

que por supuesto perjudicaria a una peguafipresa como la nuestra. Sin embargo

de siempre se ha dicho que ndel dinero ||
resultar una excepcién, cuantos mas recursos financieros dispongamos mas
competitivos seremogpodremos crecer mas y ampliar el mercado.

Desventaja enCostos independientemente de la Escala

Sucede cuando compafiias establecidas en el mercado tienen ventajas en costos que
no pueden ser emuladas por competidores potenciales independientemente de cual
sea su tamafio y sus economias de escals ¥entajas podian ser las patengés

control sobre fuentes de materias primas, la localizacién geografica, los subsidios del
gobierno, su curvde experiencia. Para utilizasta barrera la compafia dominante
utiliza su ventaja en cost@ara invertir en campafas promocionales, en el redisefio

del producto para evitar el ingreso de sustitutos o en nueva tecnologia para evitar que
la competencia cree un nicho. En este caso nos fijamos en la curva de experiencia
gue acumulan nuestros completies que en cierto modo supondra una barrera de
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entrada importante para nuestra empresa. Solventaremos esta desventaja con un
mayor esfuerzo, trabajo y compromiso que la competencia para poder equipararnos
en cuanto a funcionamiento y eficacia.

Acceso ads Canales de Distribucion

En la medida que los canales de distribucién para un producto estén bien atendidos
por las firmas establecidas, los nuevosmpetidores deben convencer a los
distribuidores que acepten sus productos mediante reduccion de preciogento

de margenes de utilidad para el canal, compartir costos de promocion del
distribuidor, comprometerse en mayores esfuerzos promocionales en el punto de
venta, et lo que reducira las utilidades de la compafiia entrante. Cuando no es
posible penear los canales de distribucion existentes, la compafiia entrante adquiere
a su costo su propia estructura de distribucion y adn puede crear nuevos sistemas de
distribucion y apropiarse de parte del mercado. En nuestro caso esta barrera va a ser
la masdificil de tratarya que tenemos que convencer a nuestros futuros clientes de
que somos mejores que las empresas rivales que llevan afios haciéndolo,
ofreciéndoles un producto mejorado y con una calidadpgeelan apreciar de tal

forma que el producto que lefrece la compafiia les parezca peor que el nuestro
pese a nuestra reciente incorporacion en el mercado.

Politica Gubernamental

Las politicas gubernamentales pueden limitar o hasta impedir la entrada de nuevos
competidores expidiendo leyes, normas y redqssifTanto el estado como los
distintos ayuntamientd§an normas sobre el suelo (edificabilidad), sobre el control

del medio ambiente en cuanto a deforestacién o ahorro energético o sobre requisitos
de calidad y seguridad de las viviendas que exigerdgsamversiones de capital o

de sofisticacion tecnoldgica y que ademas alertan a las compafias existentes sobre la
llegada o las intenciones de potenciales contrincaiteyg. la tendencia es a la
desregularizacion, a la eliminacion de subsidios y de barrarancelarias, a
concretar con los influyentes grupos de interés politico y econdmico supranacionales
y en general a navegar en un mismo océano econOmico donde los mercados
financieros y los productos estan cada vez mas entrelazados. En nuestro naercado |
politica del gobierno espafiol no influye muaola entrada de nuestra empresa ya
gue no nos impide ni limita con ninguna ley o norma al respecto.

Cierto es que tenemos que estar muy atentos a los cambios en la normativa de
edificacion de cada ayuntamie ya que nuestro negocio se bdsssicamente en
ello.

La estrategia es incrementalmente dinamica. Las fuentesniigja tradicionales ya

no proporcionan seguridad a largo plakas barreras tradicionales de entrada al
mercado estan siendo abatidas jogadores habiles y rapidos. La fortaleza de una
estrategia dada no estd determinada por el movimiento inicial, sino porque también
nos anticipamos y enfrentamos a las maniobras, a las reacciones de los competidores
y a los cambios en las demandas de liestes a través del tiempo.
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El éxito de la estrategia depende de la efectividad con la que poeedejar los
cambios que se presenten en el ambiente competitivo. La globalizacién, la actual
situacion econdémica y el cambio tecnoldgico estan creando ndexasas de
competencia; la desregularizacion esta cambiando las reglas de la competencia en
muchas industriags los mercados seestan volviendo mas complejoe
imprescindibles; los flujos de informacion en un mundo fuertemente interconectado
le estd permiéndo a las empresas detectar y reaccionar frente a los competidores
mucho mas rapidamente.

Esta competencia acelerada nos estéd diciendo que ya no es posible esperar por la
accion del competidor para nosotros decidir como vamos a reaccionar. El nuevo grito
de guerra es anticiparse y prepararse para enfrentarnos ante cualquier eventualidad.
Cada movimiento de la competencia debe afrontarse con una rapida contramaniobra,
puesto queualquier ventaja es meramente temporal.

IDENTIFICACION DE LAS EMPRESASCOMPETIDORAS

A continuacién vamos a analizar la competencia existente para realizar un trabajo de
ABenchmarkingod y mejorando cuanto podamos
DAFO de las empresas competidoras y de la que proponemos montar a paréir de est
proyecto

De las empresas que actualmente operan en el mercado espafol que hemos podido
identificar a partir de su presencia en intemetn ferias del sector, podriamos
clasificarlas en tres grandes grupos: las que ofrecen casas de madera prefabricadas
del ti po AMobi l homeo, |l as que ofrecen ¢
dentro de ésta segunda clasificacion se situarian otras dos tipotpgiasgrian las

c as as Neérdidod fhbdcadas con fachadas hechas de tronctas casas estilo

Caradiense, con fachadas realizadas con perfiles estructurales de madera trasdosados

con materiales de construccion tradicional®e estosdos grupos podrian quedar

reducidos aunoat endi endo a | a |l egislaci- -n wvigen
consideradas comimien mévil, de manera semejante a una caravana 0 a una caseta

de feria. Esto supone ciertas ventajas y algunos inconvenientes. Entre las ventajas
podemos destacar que su disefio les permite faciimente ser cambiadas de ubicacion
geografica y ademas el teme donde se ubican no tiene porque ser urbanizable, lo

que facilita que puedan ser ubicadas en cualquier terreno rustico o urbano. Entre sus
desventajas la principal es que al no ser considerado un bien inmueble no son
susceptibles de obtener préstamostaparios para financiar su instalacion.
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Figuras 26, 27y 28: Casasmodularest i po fAiMobi |l Homeo
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Figuras 29,30y3l:Casas tipo fAiN-rdicobo
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Figuras 32,33y3: Casas tipo fiCanadi enseo

En los siguientes cuadros sauestran las empresas de la competencia que
comercializan en Espafa productos semejantes a los que queremos ofrecer en nuestra
empresa.

PROYECTO FIN DE CARRERA
Universidad Carlos Il de Madrid -50-



Estudio de Mercado

Se ha clasificado conforme a los tres grupos principales ya comentados. Se aportan
las caracteristicas principalgsie ofrece cada competidorlas obse&vaciones que

nos permitan identificar aquellos con los que tengamos que competir mas
directamente los que lideran las respectivas tendencias de construccion.

Elpiess Ubicacion Carac_terlstlca,s Observaciones
(referencia) Precios( KU )
Cofitor 1 hab- 45 m* 40k 0 Para viviendas socialgs
(www.cofitor.com) La Rioja 2hab-57n*-58 ko segunda vivienda.
. : 3hab-74nf-77 ko Lejaniaa Madrid
Jménez CortabitarteSA Algete Madrid n/d n/d
(www.jimenezcortabitarte.com)
33nf-20 ko
40 nf- 26.76k
Vitale Colmenar Vieio Madrid 55 nt- 36.8k U Paraviviendassociales y
(www.casasricci.com) ! 50m> 48k 0 segunda vivienda.
75 nf- 72k 0
100nf-96 k0
1 h+1Bi 31a35m?
2h+1Bi 42a72h
American Buildings Systems, SL Azuqueca de Henares 3 ﬁ +hl+BZ_I_B7|97:g§ M sezzlﬁ:j\a/ll\\llli?/inedn%sasr?ggis{a'
(www.abs.es) Guaalajara 3 h+2Bi 82 a110m? para vivienda habitual.
4 h+2Bi 119 a 121 h
5h+3Bi 153a 180 n?
Natura El Molar Madrid Para viviendas sociales,
(www.casasnatura.com) Valencia De 25 a 154 f segunda vivienda modesta
' ’ Tarragona para vivienda habitual.
Ruicasa .
(www.ruicasa.com) Murcia nd n/d
Casas d&laderaEcondmicas Ciudad Real A medi dam?45 Vivienda para encargos y
(www.casasdemaderaeconomicasr) lejania.
. . De 1 a6 hab Para segunda vivienda y pal
V|V|e_nFiasPr|mgraCIase, SL Alicante De 60 a mas de 250 vivienda habitual.
(www.viviendasprimeraclase.com) De24 a m&s d Lejania a Madrid
Grupoel C_ld Alicante Desde 689 Vivienda para encargos y
(www.grupoelcid.com) lejania.
Euro Bungalow, SL Barcelona n/d n/d
(www.eurobungalow.com)
Asturias
Barcelona
Céaceres
Ciudad real
Hergohomes, SA Cérdoba DDee2102139r2]ar°rt1) Para viviendas sociales y
(www.hergohomes.com) Corufia Precios no indicados segunda vivienda.
Cuenca
Granada
Gerona
Madrid
De 1 a4 hab Para viviendas sociales,
Mifiarro y GarciaS.L Alicante De 1 a 3 bafios segundavivienda modesta y
(www.casasmyg.com) De31.5a141 para vivienda habitual.
Precios no indicados Lejania a Madrid
Tabla 4: Empresas que trabajan el sistema fAmobil
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Empresa
(referencia)

Cabafias Rurales Familiares
SA
(www.chaletmadera.com

Construccion Ecolégica
Viviendas, SA (CEVISA)
(www.casascevisa.com)

Gil 13 Building, SL
(www.grupomaderasgil.es)

Haus Finland, SL
(www.hausfinland.com)

Hormimader, SL
(www.hormimader.com)
Impregnaciones y maajes,

(www.carpinteria
rustica.com)

Laponia House
(www.laponiahouse.com)

Tramet, SL
(www.tramet.net)

Infomader, SL
(www.infomader.com

Ubicacion

Zaragoza
Canarias

Asturias

Granada

Las Rozas Madrid

Castellon

Ciudad Real
Segovia
Madrid

Tenerife

Valencia

Caracteristicas
Preci os

De 1 a5 hab

De 1 a3 bafios

Con o sin garaje

De 35 a 337 M

De4l1a353k u

De 1 a 2hab
De 1 a 2 bafios
Desde 35 a 1Bm?
Precios no indicados

De2a3

hab

De 1 a 3 bafios

De 50 a 220 A

Precios desde 26 U

Enlace r

45a 70 rfr
70 a 90 rfr
90 a 150 rf
150 a 270 f

oto
5

8
85
12

17

5
8

De 25amas 150m?
Preciosno indicados

n/d

n/d

n/d

De 46 a 226 M

De2 4

a

92

Tabla 5: Empresas que trabajan el sistema Nérdico

(t

a

a

kt
k

Observaciones

Para viviendas sociales,

segunda vivienda y para
vivienda habitual.
Lejania a Madrid

Para viviendas sociales,

segunda vivienda y para
vivienda habitual.
Lejania a Madrid

Para viviendas sociales,
segunda vivienda modesta
para vivienda habitual.
Lejania a Madrid

Paraviviendas sociales,
segunda vivienda y para
vivienda habitual.

Para viviendas sociales,

segunda vivienda y para
vivienda habitual.
Lejania a Madrid

n/d

n/d

n/d

Para viviendasociales,

segunda vivienda y para
vivienda habitual.
Lejania a Madrid
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Empres_a Usfescan Caracterls_tlcas
(referencia) Precios (k
Canadian Nrdic House Catalufa, Sl
Barcelona n/d
(www.cnh.es)
MYC Canadlgn Country Houses, S Le6n Desde 7381
(www.canadiancountryhouse.cdm
De 560 & 7¢C
Europhouse lenci - ., 6
(Www.casaseuropeas.es) Valencia EJecumor,l en 6 meses
’ ’ Garantia 50 afios
De 44 a358
CanexelConstrucciones, SL Guadarrama Colnosérun%y§ nlalmsedldlia .
(www.canexel.net) Madrid ! <
: : 70nfi 87 ku
50nfi 82 ku

Construyen a medida
Exposicion propiadeLa S
(10a2yde5a8h)

Tocar Madera,SL

Alcorcon Madrid
(www.tocarmadera.com)

100nfi 70 ka

70nfide 50 a

Madera Horad, S.L Colmenar de Oreja De 502 ?%S c;eUZ/OOrznm
(www.maderashorad.com) Madrid

Construyen a medida

Observaciones
n/d

Lejania a Madrid

Lejania a Madrid

Para vivienda social, segunda
habitual.

Para viviendas sociales, segunt

vivienda y para vivienda habitua

Para vivienda social, segunda
habitual.

Tabla 6: Empresas que trabajan el sistema Canadiense o Americano

Empresa
(referencia)

Ubicacion Caracteristicas

Precios (K

Madera y M&, SL

San Martin d&/aldeiglesias
(www.maderaymas.es)

En parcela de 2500°m
Madrid

100nfi185 ku

140nfi 210 ko
Balcan House

(www.balcanhouse.com)

Valencia Casas del catalogo:

De72 a 300 rh
Preciodesd8 4 . 5 k

Observaciones

Para segunda vivienda y pa
vivienda habitual.

Para segunda vivienda y pa
vivienda habitual.
Lejania a Madrid

Tabla 7: Empresas que construyen en los sistemas Nordico y Canadiense
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Empresa Ubicacién
(referencia)
Casas Maderhouse, SL Asturias
(www.maderhouse.com)
Eko-Etxea,SL
Alava
(www.ekoetxea.com)
Elsavets
Tarragona

(www.elsavets.net)

Caracteristicas

. Observaciones
Preci os

( K

A gusto - .
Precios nandicados Lejania a Madrid
35a96 m2
(1 a 2 plantas)
88 a 238 m2 Para viviendas sociales, segun
(1 a2 plantas s/garaje) vivienda y parasivienda
95 a 160 m2 habitual.
(1 planta ¢/ y s/ garaje) Lejania a Madrid
128 a 173 m2

(2 plantas y garaje)

n/d n/d

Tabla 8: Empresas que construyen casas de madera en los 3 sistemas

De todo este estudio las empresas que se dedican a comercializar casas de madera

tipo

A mo kpuekto due afrecen, casas generalmente pequefias destinadas a
casetasgarajesgcobertizos, o segundas viviendas muy modestas ubicadas en parcelas

rurales alejadas de las grandes ciudades. Este tipo de construccion no se ajusta al
demandado por el perfil adtjvo del ciudadano al que queremos ofertar nuestras

casas de madera (vivienda habitual de tamafio suficiente, econémica y proxima a la

localidad de trabajo).

Adem8s | as

casas

de tipo fimobi l homeo

suponen un bien mvd que no es considerado como inmueble y por tanto no es

posible acceder a la financiacion hipotecaria. A pesar de ello existen muchas

ti e

empresas cuyos negocios principales estan orientados a cualquiera de los otros tipos

de construccion en madera qocemec i al i zan |

as fimobil

home o

accesorios o secundarios que complementan a las anteriores o que ofrecen a clientes

propietarios de parcelas no urbanizables. En nuestro caso al inicio del negocio

creemos precipitado el entrar por esta via.

Analizando la anterior tabla 2 observamos que el precio medio patenias

viviendas de
Familiares, pasando por 168381

mader a

de

entre |
and. En

0Ss
proi

oscil a

Haus Finl

empresa de refencia principal a Haus Finlambrque sus precios por’ree ubican
en la banda intermedia y practicamente se mantienen constasfeEcto de la

superficie construida. Ademas sus instalaciones estan ubicadas en Madrid por lo que

suponen una competencia directa a nuestras pretensiones empresariales.

Otra empresa que podriateresarseria Laponia House ya que esta localizada en
Segova y podria ser competencia en el ambito territorial de nuestra emfiesa
embargo la ausencia de informacion publicada en su pa&gdanos aconseja
desestimarla por el momento aunque en una sindaiura de implantacion de la
empresa deberiamos @diarla con mayor detenimiento.
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Estudio de Mercado

En relacion con la tabla 3 de empresas que comercializan casas Gartgtbense,
se observa que los precios publicados oscilan entre los 7008¢7agm? lo que
supone que este tipo de construccién supone un abara@mapeoximadadel 25 %

respecto de las casa nordicas ofrecidas por Haus Finland

En este grupo aparecgesempresas que no publican ni el tamafio ni los precios de
las casas que ofrecen. Pero debido a que estan instaladas enhdanriderificado
ambos dtos de manera telefénicBlos referimos a las empresas Tocar Madera
Madera Horagdy Canexel.

Desesti mamos Canaxel p 0 r? pasawsa vigidndadald® s pr e

m? al cual subiria al disminuir loss i e n d o  d’par® uh® de B’y que
teniendo en cuenta que en este precioamdempleael terreno(el cual no te venden)

ni el visado del arquitecouy o coste es de 6500 u, ni
(13000 )os sale méas cara que Wigienda de Proteccion Oficial la de 50m? nos
saldria incluso mas cara que una Vivienda Libre

También desestiaremos maderas Horad por situarse en la banda baja de precios
( 4 0 P)udebido a que no hace diferenciaciones en sus calidades aparte de no
proporcionar terrenos y telefonicamente noatmfianza al cliente.

En cuanto a la empre3acarMadera cabe destacar su privilegiada situacion ya que
seencuentra situada en Alcorcon en el arcén derecho Aletdaia de Extremadura

(Km 13.5)direccién Mostoles, donde se encuentra su exposicidividadas abierta

de Lunes a Sabados de 10 a 2 de la mafiana y de 5 a 8 de la tarde y su precio medio
se sit¥a en t byamuwe pwedelsubis o bajaradepéntiendo de las
calidades. Estos hechos convierten a esta empresa en un claro compegtior en
terreno de la vivienda Canadiense.

Respecto de las empresas de la tabla offeeen casa de madera de tipo Nordico y
Canadienssimultdneamente desestimamos a Balcan House por situarse en la banda
baja de precios y esthcalizada en Valencia.

La empresa Madera y Mas esta ubicada en Madrid y ofrece casas de madera tanto
Noérdicas como Canadienses instaladas en parcelas urbanizadas de 22860 m
Segovia Los precios osciyl amse dthisi@meitd sn 1500
supondria una competeadirecta a la empresa que pretendemos formar puesto que

nos autolimitamos a la comercializacidon de casa de madera en el ambito de la
Comunidad de Madrid. Sin embargo no descartamos que ambos podamos ampliar
nuestra actuacionea otras comunidades automoas.

En esa hipétesiaos hemos informado del precio pof de parcelas de 2500°m
situadas en los municipios de sur de Segovia colindantes con la Sierra Madrilefia.
£stos oscil an e n%muginféeriorss a®I72(y/’tlep®medi®& G/ m
que sepiden por lagarcelas Madrilefias situadas en municipios con una poblacion
empadronada inferior a los 5000 habitantesluso en el supuesto en el que la
parcelaestuviera ubicada en alguno de los grandes municipios de la Comunidad de
Madrid, estepreciaes cender 2% a 516 a/ m
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En la siguiente figura se observa la densidad de poblacion de los municipios de la
Comunidad de Madrid. Los municipios mas poblados rodean a la Capital por lo que
estimamos que seran en ellos en los que se demandaran mas vivisnaasse

supuesto y considerando que los precios de la empresa Madera y Mas se mantuvieran

aun en parcelas seis veces mas caras, el precio de construccion que ofrece esta
empresa oscilar®ya lems r 8 8 foesti A0 Ide/sm 114 1
construccion de vivienda protegida con materiales tradicionales.

Tras analizar la competencia en las diferentes modalidades constructivas de casas de
mader a, hemos desestimado | a incorporaci - |
a nuestro catalogo carctial. Por calidad entendemos que es superior en la
fabricacion de casa nérdicas que en las casa de tipo canadiense, pero sin embargo
éstas suponen un abaratamiento medio del 25% respecto a las nordicas. En
consecuencia vamos a realizar un andlisis tip&® para realizar de la forma mas
adecuada el proceso de fAbenchmarkingo i nt e

Las dos empresas seleccionadas para realizar éste analisis comparativo son Haus
Finland y tocar madera. Ambas tienen experiencia mas quadaan ese sector.

Haus Finland es una multinacional de origen Finlandés que ha acumulado una
enorme experiencia a lo largo de sus 25 afos de historia, en los que ha construido
mas de 300 casas y cuya presencia en Espafia dd@a 1#92. Por otra parte Erc

Madera es una empresa Esparfiola que lleva 45 afios en el mercado nacional, con una
produccion anual media de 130 casas.
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