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Resumen

En el presente trabajo se ha desarrollado un analisis integral de las viabilidades
que determinan la conveniencia y factibilidad de llevar a cabo un proyecto de inversion.
Este proyecto de inversion consiste en la construccion y desarrollo una playa de

estacionamiento, ubicada en la zona céntrica de Cordoba Capital.

El terreno donde se desarrollara el proyecto se encuentra en manos de la sociedad
anonima NXT entre las calles Fragueiro y Santa Rosa, donde antes se ubicaba un
establecimiento educativo y pretende alcanzar como publico meta, a los ciudadanos que
se trasladan hacia el centro de la ciudad para desarrollar su jornada habitual, tramites

administrativos, etc.

En el analisis del proyecto, se analizaron las viabilidades técnicas, comerciales,
legales, de gestion, para concluir con la viabilidad financiera, utilizando diferentes
herramientas y analisis de escenarios, como asi también, el estudio de los diferentes
indicadores de rentabilidad. Los valores positivos de estos ultimos permiten concluir que

el proyecto resulta rentable a nivel econémico.

Palabras Claves: Inversion — Playa de Estacionamiento — Rentabilidad — Centro de

la Ciudad.
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Abstract

In the following thesis, a comprehensive analysis of the feasibilities that
determine the convenience and viability of carrying out an investment project has been
developed. This investment project consists on the construction and development of a

parking lot, located downtown in the capital city of Céordoba.

The area where the project is going to be developed is property of the corporation
NXT. It is located between the streets Fragueiro and Santa Rosa, former place for an
educational institution. The project aims at reaching citizens who commute downtown to

work during their regular shifts, deal with administrative procedures, etc.

During the analysis of the project, technical, commercial, legal, and management
feasibilities were considered ending with the economic feasibility. Different tools and
scenery analysis were used and diverse profitability indicators were studied as well. The
positive values of the latter allow to conclude that the project is profitable at an economic

level.

Key words: Investment — Parking Lot — Profitability — Downtown.
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Capitulo I

Introduccion

El siguiente Trabajo Final de Graduacién se orienta al andlisis de factibilidad sobre un
proyecto de inversidon de un estacionamiento situado en el centro la Ciudad de Cérdoba. Al
momento de realizar la formulacién y evaluacién de un proyecto de inversion, resulta necesario
analizar cudl es el macro-ambiente, micro-ambiente, consumidores potenciales, competidores y
demas factores macroeconédmicos que influyen al momento de la implementacion y puesta en
marcha del proyecto.

El desarrollo y localizacion de las actividades comerciales que posee una ciudad
dependerd de su desarrollo econémico, el uso del suelo y de la renta que este suelo genere. La
ubicacién de las actividades comerciales en el centro de las ciudades resulta, segin Hernandez
(2006), a través de los que se conoce CDN (Distrito Central de Negocios), es decir la
concentracién de actividades superiores, definidas como las financieras, estatales, de salud y
educativas. El uso del centro de las ciudades para tales fines indica que el valor del suelo podria
ser superior, no sélo por su ubicacién estratégica, sino también por su escasez. Las ciudades del
mundo necesitan disponer de estacionamientos que permitan que sus ciudadanos accedan con
sus vehiculos particulares para realizar las diferentes actividades que ofrece la ciudad: tramites
en las entidades publicas; comprar de bienes en la zona comercial; acceder a los sistemas de
salud; y trasladarse a los diferentes lugares de trabajo y estudio.

El proyecto mencionado se enmarca dentro del sector inmobiliario urbano, y surge ante
la visualizacion de una necesidad latente que viven muchas ciudades del mundo, la falta de
estacionamiento en el casco céntrico, producto, entre otros factores, de la expansidén abrupta
que sufrié el parque automotor en los Ultimos afios y de la falta de previsidon y diseiio del
crecimiento de una ciudad. La visualizacion de esta necesidad lleva a la busqueda de plantear
una solucion al problema desde la érbita de un conjunto de inversores de la Ciudad de Cérdoba.
Al momento de encontrar el “leive-motive” del proyecto de inversion resultd necesario la
sistematizacion del analisis segln los criterios académicos que se estipulan cotidianamente.

Un proyecto de inversidon requiere de un trabajo exhaustivo de reordenamiento de
informacién respecto de las distintas variables a analizar y de los pardmetros econdmicos,
técnicos, comerciales y ambientales a seguir. En si mismo un proyecto de inversién resulta una
alternativa de generar flujos futuros de ingresos y beneficios a los instrumentos financieros
actuales. Para lograr un acabado analisis de los puntos positivos y negativos que posee esta

alternativa de inversion, se esquematiza el analisis en primero la presentacion del marco tedrico
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gue atravesard manera transversal todo el andlisis del trabajo. En el marco tedrico se fundara de
manera rigurosa y exhaustiva las variables analizadas, las medidas econdmicas utilizadas y las
proyecciones a futuro que se realizara del proyecto.

Una vez analizado el marco tedrico, se procedera a implementar todas las etapas antes
definidas al proyecto particular de un estacionamiento en la Ciudad de Cérdoba. Al momento de
realizar la adecuacion del marco tedrico al proyecto particular se realizara a su vez, la exposicion
de distintas estadisticas pertinentes de la Ciudad de Cérdoba. En una tercera instancia, se
buscara obtener resultados concretos de aplicar las distintas medidas financieras de rentabilidad
de un proyecto de inversién, TIR, VAN, Periodo de Recupero, entre otras, a los fines de obtener
un analisis cuantitativo de factibilidad econémica.

Por ultimo, se realizard un anadlisis global e integral de los resultados obtenidos, a los
fines de presentar distintas proyecciones futuras, para finalizar con las conclusiones respecto de
la implementacién del proyecto, su posible crecimiento futuro y la aparicion de nuevas

oportunidades de negocio.
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Justificacion y Antecedentes

El proyecto de inversion que implica el establecimiento de una playa de estacionamiento
para el afio 2017, se enmarca dentro un contexto econdémico y politico muy diverso y
cambiante.

Las perspectivas de crecimiento del producto bruto de la economia que se proyecta para
el afio 2017, dan indicios de que la reactivacién econdmica, lenta, afecta de manera positiva al
ingreso del trabajador, incentiva el consumo y beneficia a la rentabilidad de los proyectos de
inversion, en términos generales. A nivel particular, el proyecto de inversidn se enmarca dentro
del sector de la construccién y se justifica desde el punto de vista econdmico, por el impulso que
se observa en el mismo, gracias a la implementacién de lineas de créditos hipotecarios y
créditos productivos, que afectan al valor y rendimiento del suelo, resultando mds competitivo
el sector.

El principal insumo del proyecto de Playa de Estacionamiento son los automoviles
particulares que circulan en la ciudad de Cérdoba, con lo cual analizar el patentamiento de autos
cero kildmetros, actia como una variable “proxy” de la futura demanda. El crecimiento que
registra el patentamiento de automdviles en la provincia de Cérdoba, alcanza un valor de 47,1%
mas que en el primer trimestre del aflo 2016, segun informa ACARA.

La paradoja que presenta la Ciudad de Cérdoba respecto del crecimiento del parque
automotor vy la disponibilidad de espacios para estacionamiento, provoca un conflicto por el
espacio. A menor espacio fisico disponible, es decir a mayor escasez de suelo, mayor es el precio
que este bien tendrd, y por ende mayor se esperara sea el rendimiento de la inversion.

El crecimiento del sector automotor, el aumento en el valor del suelo de la Ciudad de
Cordoba y la concentracion de actividades, llevan a que el proyecto de implementacion de la
playa de estacionamiento resulte un desafio, econémico, financiero y de largo plazo, por la

dindmica que posee el sector y las oportunidades de rotacién de vehiculos
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Objetivos

Objetivo general

El objetivo general de este trabajo es alcanzar la rentabilidad, en 5 afios, de la playa de
estacionamiento, mediante el andlisis de los estudios de factibilidad con las acciones necesarias

para poder cumplir los requisitos legales, técnicos y ambientales.

Objetivos especificos

A continuacion se detallan los objetivos especificos que intenta alcanzar el presente
Trabajo Final de Graduacion.

-Conocer los factores criticos y de oportunidad, a nivel Micro y Macro del entorno del
proyecto.

- Alcanzar la viabilidad técnica del proyecto, cumpliendo los requerimientos necesarios
para la elaboraciéon y funcionamiento del proyecto.

-Estimar la demanda del proyecto, a través de encuestas, para alcanzar la viabilidad
comercial.

-Cumplir las normativas municipales y provinciales para alcanzar la viabilidad Legal.

-ldentificar el impacto ambiental y sus consecuencias a partir del desarrollo del
proyecto.

-Alcanzar la viabilidad Econdmica-Financiera a través de una valoracién monetaria (VAN,

TIR, Periodo de Recupero) del rendimiento de la inversidn.
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Capitulo II

Marco Tedrico

En este capitulo se procedera a desarrollar el Marco Tedrico, el cual tiene como principal
objetivo poder explicar a través de diversos autores y teorias la tematica desarrollada en el
presente trabajo. Brindandole de esta manera distintos puntos de vista y una mayor riqueza al
analisis del proyecto en cuestion.

En el siguiente trabajo se realizard una evaluacién integral de un proyecto de inversion
particular, mas precisamente sobre el armado de una Playa de Estacionamiento en el Centro de
la Ciudad de Cdrdoba, para lo cual se procederd a definir qué se entiende por proyecto de
inversion, cuales son sus etapas, las distintas viabilidades que intervienen, y cudl es el objetivo

que percibe.

Proyecto de Inversion

Siguiendo a Sapag Chain (2007), un proyecto de inversion es la busqueda de la solucion
de un problema determinado o el aprovechamiento de una oportunidad de negocio, el cual, a
través de la evaluacion del mismo, le permite a la persona encargada de llevar a cabo el
proyecto la minimizacidon del riesgo y la incertidumbre en la toma de decisiones.

Otro autor importante es Gabriel Baca Urbina (2001), el cual define a un proyecto de
inversion como un plan al cual si, se le asigna un determinado monto de capital y se le
proporciona insumos de varios tipos, podra producir un bien o un servicio util para la sociedad
en general.

Segln Fontaine (2008), un proyecto de inversién para un analista econdmico es la
fuente de costos y beneficios de una actividad que ocurren en distintos periodos de tiempo, los
cuales deben ser identificados para ser atribuidos al proyecto, medirlos y valorarlos, con

el objetivo de emitir un juicio imparcial sobre la conveniencia de ejecutar ese proyecto o no.
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Grafico N 1: Beneficios Netos de un Proyecto de Inversion

BN A

Fuente: Sapag Chain (2007)
Dada la importancia que reviste un proyecto de inversién en la sociedad, una adecuada

formulacion debe ser tendiente a minimizar los costos y maximizar la eficiencia en la asignacion
de dinero a una actividad econémica especifica, es decir que la relacidon Costos-Beneficios de un
proyecto resulte la adecuada. Lograr una buena eficiencia en la asignacién de recursos implica
no solo realizar una adecuada identificacion, medicién y valoracion de costos y beneficios de un
proyecto, sino también las multiples alternativas de proyectos de inversion para lograr el
objetivo propuesto.

Como lo describe Sapag Chain (2007) resulta de gran importancia el saber separar los
objetivos del estudio de lo que son la finalidad de la inversién. Esto surge ya que por un lado
tenemos la evaluacién de la rentabilidad del proyecto, la evaluacion de la rentabilidad de los
recursos propios invertidos en el proyecto, o bien la capacidad del proyecto de afrontar los
compromisos de pago asumidos en caso de una financiacién via endeudamiento; y por otro lado
se encuentran los objetivos de inversién, los cuales pueden ser la creaciéon de un nuevo negocio
también conocidos como Start Up, o bien la mejora en un proyecto o empresa existente, los
cuales se conocen como proyectos incrementales.

Siguiendo lo expuesto por Sapag Chain (2007), un proyecto de inversidn consta de varias

etapas, las cuales se dividen en: Idea, Pre-inversidn, Inversién y Operacion.
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llustracién 1: Etapas de un Proyecto de Inversién

- Paril

Ll —t=| Prefactibilidad

- Facobilidad

Fuente: Sapag Chain (2007)
Idea

La Idea es la primer etapa que se abordard y en donde se realiza el primer diagnédstico
de la situacion actual, la cual se define como un proceso sistematico que tiene como fin la
busqueda de nuevas oportunidades de negocios o busqueda de posibilidades de mejoramiento
dentro de una empresa.

La idea de una inversién resulta de la identificacion de un problema, es decir cuando el
estado real de la situacién actual no se ajusta al estado deseado. Segun Stoner, Freeman vy
Gilbert (1996) la deteccién de una oportunidad de negocio surge de la identificacion de un
problema, para lo cual deben realizarse distintas etapas, identificar una desviacion de la
experiencia pasada, es decir la ruptura de un patrén ya establecido, analizar si el problema se
extiende a otras personas y el desempefio de la competencia si esta existe. Una vez identificado
este problema surge la oportunidad, es decir aquello que ofrece la posibilidad de superar el
problema planteado.

Una vez identificada la oportunidad de negocio comienza el planteamiento de la idea en
si misma, esta idea segun ILPES (Instituto Latinoamericano de Planeacidn) puede surgir de
distintas fuentes; de la misma empresa o grupo inversor, de los consumidores, competidores, o
de proveedores de la empresa. La formulacidn de una idea requiere no sélo de imaginacién e
inspiracion, sino también de un andlisis previo, de necesidades del mercado, necesidades de los
consumidores, deseos y preferencias actuales, tendencias de consumo, revision de encuestas de
satisfaccidon de servicios ya establecidos, entre otros.

Una vez formulada una primera aproximacion a la idea de negocio, surge la necesidad
de exponer a la misma a ciertos interrogantes particulares, como pueden ser; éexiste un
mercado lo suficientemente grande?, écudl es el periodo de recupero de la inversidn?, éicudn

fuerte serd mi competencia?, entre otras. Estos interrogantes acompafiaran a la idea del
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proyecto de inversidn hasta que este pueda ser evaluado y sufra la exposicidn a los distintos
analisis de factibilidad.

Al momento de tener establecida la idea, es posible que a esa se la pueda clasificar en
distintos niveles de inversion;

. Inversiones de mantenimiento, son aquellas que resultan necesarias
para sustituir, reparar el desgaste natural o mal uso del equipamiento de una unidad de
negocio a los fines de mantener el ritmo de la produccion.

. Inversiones de crecimiento, que se dirigen a aumentar la produccidon de
la empresa o ampliar los canales de distribucién de sus productos con planes de
crecimiento. Esto implica tanto el desarrollo y lanzamiento de nuevos productos como la
mejora de los antiguos.

. Las Inversiones estratégicas, radican en la busqueda de mantener
estable el rendimiento de la empresa en el mercado cubriéndola de los riesgos
potenciales que pudieran poner en peligro su permanencia.

. Inversiones impuestas, escapan a razones econémicas y su origen radica
en motivos legales, acuerdos sindicales, por ejemplo, las inversiones tendentes a
proteger el ecosistema, inversiones en la seguridad e higiene en el trabajo de los
empleados.

Pre-inversion

La etapa de Pre-inversiéon corresponde al estudio de la viabilidad econémica del
proyecto, la cual se puede dividir en tres sub-etapas que son, perfil, pre-factibilidad y
factibilidad. El grado de informacién que se disponga al momento de realizar esta etapa
determinara si la misma se ubica mas en el sentido de un perfil del proyecto, en esta etapa se
dispone de menor informacidn, o si la informacion es suficiente se encontrard mas orientada la
etapa a un analisis de factibilidad. Los principales objetivos de esta etapa son; identificar
claramente las necesidades que se buscan satisfacer con el proyecto, establecer un plan de
accion o un plan de negocios para satisfacer las necesidades del consumidor, elaborar una
evaluacién donde se plasme el conocimiento previo del comportamiento econdmico y financiero
del proyecto para determinar si en las condiciones que ha sido propuesto el estudio, es factible

econdmica y financieramente.

Perfil

Siguiendo a Fontaine (2008), todo proyecto nace desde una idea, la cual genera una

motivacidn para realizar un estudio preliminar o de perfil. Dicho estudio no demanda de mucho
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tiempo o de dinero, sino mds bien de conocimientos técnicos de expertos que permitan
determinar la factibilidad de poder llevar adelante la idea o no. Luego de esto se puede optar
por 3 alternativas o rutas de accién; archivar el proyecto para el futuro, desecharlo por
completo o bien, comenzar con un estudio de prefactibilidad.

En si mismo el analisis de perfil consiste en una vision estatica del proyecto de inversion,
es decir en una busqueda sencilla de antecedentes de realizacién de proyectos previos y
similares al que se esta analizando. Otro objetivo particular que persigue esta sub-etapa es la de
eliminar las distintas posibles soluciones al problema que se busca abordar con la idea del
proyecto de inversion.

La evaluacion econdmica y financiera de este perfil es recomendable que sea hecha por
una persona distinta de aquella que elabord el perfil, promoviendo el didlogo entre ambas y
estimulandose la reformulacion del perfil sobre la base de las observaciones del evaluador. La
experiencia muestra que lo mas importante en esta etapa de identificacién del proyecto es su
definicidon —la determinacion de sus objetivos— y la identificacion de alternativas y de posibles
sub-proyectos dentro de lo que se consideraba era sélo uno. Luego con un informe de la
evaluacién del perfil se presenta a la autoridad correspondiente para que decida entre archivar
el proyecto para una reconsideracién en el futuro, desecharlo por completo, o bien ordenar un

estudio de prefactibilidad.

Prefactibilidad

Siguiendo lo expresado por el autor Sapag Chain (2007), el nivel de Prefactibilidad es un
estudio netamente dindmico, ya que es el encargado de la recolectar informacion sobre costos y
beneficios con una base de criterios cuantitativos, pero sirviéndose en su mayoria de
informacién secundaria.

Segun Fontaine (2008) lo que busca dicho estudio es disminuir los riesgos que trae
aparejado la decisidn, es decir, mejorar la calidad de la decisién con el objetivo de facilitarle la
tarea a la autoridad encargada de decidir sobre la realizacién del proyecto. La informacion
puede ser en su mayoria secundaria, y se permiten entregar rangos de variaciéon bastantes
amplios para los costos y beneficios.

Finalmente dicho estudio debe ser evaluado o corregido criticamente por un equipo
evaluador no comprometido con el grupo que llevé a cabo el estudio, el cual decidira sobre la
modificacidn, cancelacidn, postergacion temporal del proyecto o la elaboracion de un estudio de

factibilidad.
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Factibilidad

El estudio de factibilidad resulta ser un nivel mas acabado de andlisis del contexto
econdmico del proyecto de inversién y constituye una culminaciéon de los estudios de pre-
inversion. En esta etapa se realizan un conjunto de actividades relativas a la concepcion,
evaluacién y aprobacién de inversiones, en busqueda de una justificacion plena y fundada
respecto de la viabilidad del mismo. La conveniencia o no del proyecto no se determinara hasta
realizar los analisis de viabilidad técnica, comercial, econdmica y financiera que compete al
analisis estadistico y matematico. En si mismo, el analisis de esta etapa intenta ser una fuente de
informacién para que el inversor lleve a cabo la toma de decisiones con el menor grado de

incertidumbre posible.

Analisis de Factibilidad

Los estudios de viabilidad segln lo enuncia Sapag Chain (2007) pueden seguir la

siguiente estructura de analisis,

llustracion 2: Clasificacion de Estudios de Factibilidad

Lega De gestidn

Fuente: Sapag Chain (2008)

Segun lo expresado por Sapag Chain (2007), la aprobacion de cualquier tipo de proyecto
dependerd del estudio y analisis de 3 tipos de viabilidades: viabilidad técnica, legal y econdmica.
Junto a estas aparecen en menor medida otras 2 viabilidades mds, gestion y politica. Dichas
viabilidades determinan el éxito o fracaso de una inversidn.

Por otro lado, una viabilidad que aparecié en los ultimos tiempos es la que mide el
impacto ambiental de la inversiéon. La viabilidad técnica se centra en determinar la posibilidad

fisica o material de llevar a cabo un proyecto, dicho analisis es desarrollado por expertos del
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drea donde se encuentra el proyecto. Dentro de esta viabilidad, se encuentra por ejemplo la
evaluacién del nivel de motivacién del personal involucrado en el proyecto o la capacidad
técnica de los mismos. No se puede dar por sentado que por el hecho de una empresa esté
funcionando, es viable técnicamente seguir haciendo lo mismo. La viabilidad legal hace
referencia a determinar la existencia o inexistencia de trabas legales para la instalacién y
operacion normal del proyecto.

Por otro lado, aparece la viabilidad econdmica, la cual busca definir, mediante la
comparacién de los beneficios y costos estimados de un proyecto, si es rentable la inversién que
demanda su implementacion.

Por ultimo Sapag Chain (2007), hace referencia sobre la viabilidad de gestidn, que busca
determinar si existen las capacidades gerenciales internas en la empresa para lograr la correcta
implementacidn y la eficiente administracion del negocio. Puede suceder que no sea asi, en ese
caso se deberia evaluar la posibilidad de conseguir personal apto con habilidades y capacidades
requeridas en el mercado laboral.

En linea con la ldgica de Sapag Chain, puede y debe complementarse el analisis de
viabilidad con el analisis realizado por Pestel, el cual busca realizar una descripcion del entorno

en el que se desenvolverd el proyecto.

Analisis de Pestel

En su definicion mas formal, el Andlisis Pestel consiste en una técnica de analisis
estratégico a través del cual se intenta describir por medio de factores externos el entorno en el
que se desarrollard el proyecto y la compafia que lo lleve a cabo. Entre los factores que se
analizan se pueden encontrar los siguientes:

. Factores Politicos: estos resumen las diferentes politicas de gobierno,
tanto actuales como futuras, las subvenciones o impuestos que se encuentran vigentes,
las relaciones comerciales externas y las modificaciones en los cédigos de convivencia.

. Factores Econdmicos: en esta visién es importante destacar la fase del
ciclo econdmico en que se encuentra inmerso no sélo la empresa sino también el pais,
las politicas econémicas del gobierno, las diferentes fuentes de financiamientos, el tipo
de cambio, los objetivos econdmicos a corto, mediano y largo plazo.

. Factores Socio-Culturales: estos consisten en la percepciéon de la
sociedad respecto de la situacion actual, los cambios de moda, el cambio en el nivel de

ingreso, el crecimiento poblacional, el envejecimiento de la poblacion.
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. Factores Tecnoldgicos: consiste en un resumen de las distintas politicas
de Investigacién y Desarrollo que lleva a cabo el gobierno, la promocién del desarrollo
tecnoldgico, cambios tecnoldgicos futuros, emprendedores.

. Factores Legales: estos se pueden resumir en las politicas del gobierno
respecto de licencias, patentes, leyes de empleo, derechos de propiedad intelectual,

politicas de seguridad e higiene, entre otros.

Existe otra clasificacion expuesta por Santos (2008), que analiza la etapa de factibilidad
desde tres niveles de estudio; Estudio de Mercado, Estudio Técnico y Estudio Econdmico-
Financiero. Si bien a simple vista este enfoque no resulta similar al de Sapag Chain, ambos
resultan complementarios y se puede desarrollar de manera conjunta. A continuacion se intenta
realizar una sintesis de que comprende que cada estudio y los factores relevantes que lo

componen.

Estudios de Factibilidad

Estudio de Mercado

El Estudio de Mercado o también llamado Estudio Comercial, comprende un analisis
pormenorizado del funcionamiento de la demanda y oferta que rodea al proyecto en cuestion.
En este estudio se busca responder a interrogantes como, cudl es el nivel de demanda actual,
cual es el nivel de demanda potencial, cudl son los canales de distribucion mas eficaces, qué
proveedores se necesita, etc. El analisis de la demanda de un proyecto de inversién resulta ser
un punto que requiere de esfuerzo y profundidad, ya que su estimacidn se relaciona de manera
directa con el nivel de ingresos del proyecto, y por ende con la persistencia del mismo en el
tiempo. En el analisis de demanda es necesario no sdlo poseer estimaciones actuales sino
también realizar proyecciones futuras respecto de posibles escenarios de ocurrencia; pesimista,
moderado y optimista, para conocer de manera aproximada el futuro del proyecto.

Reordenando la informacién Sapag Chain (2007) plantea la necesidad de realizar cuatro
estudios de mercado complementarios, el del consumidor, el del proveedor, el del competidor y
el del distribuidor.

En el mercado del consumidor los factores mas importantes a analizar son las razones
por las cuales se demandan ciertos bienes y servicios, entrando en juego tanto factores
racionales como emocionales. A su vez, se debe distinguir que en la cadena del producto existen
dos roles diferentes que determinan el mercado del consumidor, quien compra el bien y quien

lo utiliza, ya que en el caso de que ocurra lo primero sin lo segundo, el factor decisivo al
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momento de comprar serd el precio, mientras que si la situacion ocurre con los dos roles
aplicados a la misma persona, la calidad, la atencién y las preferencias pasan a ser
determinantes. La estimacién de todos estos factores relacionados a los consumidores es
posible de realizar a través de modelos computacionales y econométricos, que analizan no solo
valores presentes sino también historicos.

En el mercado de los proveedores se deberd tener en cuenta como aspectos
fundamentales: el precio, la disponibilidad y la calidad de los insumos. El precio de los insumos
resulta crucial para el analisis del proyecto ya que determinara los costos del mismo y formara
parte de las inversiones a realizar, tanto de activos fijos como de capital operativo.

Dentro de este estudio de mercado también se encuentra el analisis de la competencia
en si mismo este se puede dividir en un estudio tradicional y otro no tradicional. El primero
comprende, como posible opcidn realizar un analisis FODA cuales son las ventajas, desventajas,
fortalezas y debilidades que presenta la competencia respecto del proyecto actual y cuales son
los posibles nuevos canales de accion para captar consumidores.

El andlisis no tradicional es el que resulta mas atractivo porque se considera aquella
posibilidad de competencia que trasciende al competidor y se posiciona en un eslabdn inferior
de la cadena, como puede ser un proveedor o distribuidor. Asi se puede diferenciar a los
competidores en, directos aquellos que proveen el mismo bien o servicio, y los competidores
indirectos, los cuales utilizan los mismos canales de servicios, proveedores o distribucién. El
estudio de competidores directos es la principal fuente de informacién para la toma de
decisiones y muchas veces la de mas facil acceso y publico conocimiento, mientras que el
estudio de los competidores indirectos es de menor acceso y muchas veces resulta mas
ventajoso que el primero. El conocer los competidores ante los cuales se enfrenta el proyecto
permite llevar a cabo las distintas estrategias comerciales; primero se necesita identificar el
producto para conocer cudles son las caracteristicas en comun y no, la segunda estrategia
comercial es el precio, un precio competitivo o no en el mercado del producto que se realice
influye en la rentabilidad del proyecto. Una tercera estrategia comercial a aplicar es la
promocién del producto, analizando las distintas posibilidades de publicidad, instrumentos de
marketing o herramientas de difusién.

El Estudio de Mercado, pueden ser contextualizados dentro del Andlisis de las Cinco
Fuerzas de Porter que surgen de un andlisis completo de la empresa por medio de un estudio de
la industria o del sector en un momento dado. En este andlisis, se intenta determinar donde esta
colocada la empresa, es decir en qué etapa del crecimiento natural de una empresa se

encuentra. Dicho estudio es el encargado de determinar las consecuencias de la rentabilidad a
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largo plazo de un mercado o segmento a través de la identificacién y analisis de cinco fuerzas en
ella.
1. Amenaza de nuevos competidores
Es la primera de las fuerzas y es el riesgo latente de que surjan nuevos competidores.
Porter sostiene que esta amenaza depende de algunos factores:

e Barreras de Entrada: la identificacién de las barreras de entrada, su grado de
superacién, la posibilidad de lograr economias de escala, cual es la diferencia
entre los diferentes productos, o en cuestiones relacionadas al valor de marca;
resultan de suma importancia al momento de evaluar la potencialidad del
proyecto que se emprende.

e El conocimiento del capital necesario, represalias y la tecnologia del momento,
fortalezas y debilidades del uso de la tecnologia planeada en contraposicion de
una tecnologia mas moderna.

2. Poder de negociacion de los proveedores

La segunda de las fuerzas que nombra Porter consiste en analizar qué tan organizados
gremialmente estén los distintos proveedores, qué tan fuertes son sus recursos y qué tanto
pueden imponer sus condiciones de precio y hasta el tamafio de los pedidos. Esta situacion se
puede resumir como el grado de concentracidon que poseen los proveedores y distribuidores de
los insumos productivos del proyecto. De no tener la capacidad para prescindir de estos
insumos, ya que los sustitutos pueden ser pocos e, incluso, muy costosos, genera una situacién
de oportunidad o dificultad para la empresa.

3. Poder de negociacion de los consumidores

Cuando los consumidores estan muy organizados, el segmento o mercado dejara de ser
atractivo, ya que en relacién a los canales de marketing y oportunidades de mercado, la
empresa encuentra obstdculos para su instalacién. Esto sucede porque el producto tiene varios
sustitutos, o bien no es muy diferenciado o es de bajo costo para el cliente, lo que permite que
pueda sustituirlo por otro igual, o a muy bajo costo. Por lo tanto a mayor organizacion del
comprador, mayor serd la exigencia en cuanto a la calidad de lo que compra, la reducciéon en el
precio y el nivel del servicio, es decir mayores seran las exigencias con que cuente la empresa al
momento de ingresar al mercado.

4, Amenaza de ingreso de productos sustitutos

Un mercado no es atractivo si existen productos sustitutos reales o potenciales, y la
situacién se complica cuando los productos sustitutos estdn mas avanzados tecnolégicamente o
bien pueden entrar a precios mas bajos reduciendo los margenes de utilidad de la empresa.

5. La rivalidad entre los competidores
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Resume todas las anteriores y es la mas importante de las fuerzas dentro de una
industria determinada, ya que ayuda a que una empresa tome las medidas necesarias para
asegurar su posicionamiento dentro del mercado a costa de los rivales existentes. Esto sucede
ya que actualmente en la mayoria de los sectores existe la competencia, y para derrotarla se
tiene que saber controlar de manera adecuada el macro y microambiente, con el fin de poder
diferenciarse del resto y posicionar la empresa en un buen lugar.

Estudio Técnico

El Estudio Técnico que se realiza dentro del analisis de factibilidad ya supera la
posibilidad fisica de materializar el proyecto y se enfoca en estimar los verdaderos valores
financieros que pertenecen al proyecto. En si mismo y en una descripcién general, el Estudio
Técnico consiste en calcular los costos, inversiones y beneficios de la ingenieria del proyecto.

Este andlisis requiere de un grado de objetividad mayor que el Estudio de Mercado,
dado que en esta instancia se necesita de profesionales idoneos en materia de Ingenieria,
Contabilidad, Economia, Logistica y Construccién, entre otros. En esta instancia se deberd
estimar en una estructura de costos fijos, variables y totales el monto de los mismos y el
impacto porcentual que implica en el proyecto.

Segln Sapag Chain (2007), al momento de realizar este estudio se deben seguir de
manera metddica y ordenada los siguientes puntos de “Balance” para minimizar la posibilidad
de cometer errores u omisiones en la viabilidad técnica del proyecto.

. Balance de equipos: consiste en listar de manera exhaustiva la cantidad
de activos fisicos que debe disponer el proyecto. En esta instancia no es necesario el
analisis de los instrumentos de financiamiento para obtener dichos equipos, sino mas
bien conocer las caracteristicas propias de los mismos y su adecuacién con el proyecto.

. Balance de Obras Fisicas: una vez identificada la cantidad de equipos,
consiste en organizar la distribucion fisica mas adecuada de los mismos, su disposicién al
uso y la efectividad del trabajo en ese espacio.

. Balance de Personal: consiste en la desagregacién al maximo por
funciones de los distintos trabajadores con que contara el proyecto, para lograr una
correcta medicidn del costo que esto implica. Este balance se deberd repetir tantas
veces como se modifique la estructura de los dos balances anteriores del proyecto.

. Balance de Insumos: consiste en el listado de precios y costos

adicionales de los insumos necesarios para el funcionamiento del proyecto de inversién.
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Entre los factores relevantes en el andlisis del Estudio Técnico del proyecto se deben
tener en cuenta variables como; el tamafio del proyecto y localizaciéon del mismo.

El tamafio de un proyecto puede definirse desde su capacidad tedrica, su capacidad
normal o su capacidad maxima u Optima. Las tres definiciones del tamafio de un proyecto
resultan complementarias y hasta muestran un ciclo de vida natural de un proyecto. Desde el
punto de vista de su capacidad tedrica, se busca analizar cudl resulta ser el volumen de
produccién que minimiza los costos medios o costos unitarios del proyecto. En cambio, la
produccién normal resulta de establecer un escenario base, bajo condiciones normales de
funcionamiento, que regird durante un periodo prolongado de tiempo. En relaciéon a la
capacidad maxima u éptima, ésta resulta ser aquella que ante presencia de economias de escala
y en un analisis de largo plazo, permite minimizar los costos medios, es decir se ubica en el
minimo de explotacién de la produccion.

En relacidn a la localizacidn del proyecto, la rama de la Ciencias Econdmicas que estudiar
el desarrollo regional y urbano de las economias, especifica que entre los factores a tener en
cuenta en la localizacion se destacan, acceso a servicios basicos (luz, agua, gas, cloacas),
condiciones ambientales, disponibilidad de fuerza laboral, entre otros. En si mismo se podria
resumir que la seleccion de la localizaciéon de un proyecto se define en dos ambitos, el de la
macro-localizacién donde se elige la regidén en términos generales, y la micro-localizacidon que
determina el lugar especifico de ubicacién del proyecto.

Estudio Econdmico-Financiero

El Estudio Econdmico-Financiero comprende, una vez realizado los estudios anteriores
un complemento al analisis de los mismos, ya que se plantea como un momento culmine a la
decision de la conveniencia o no de realizar el proyecto de inversién.

Entre los instrumento con que cuenta este analisis se destaca la elaboracion de Flujo de
Fondos y Flujo de Cajas, para poder realizar interpretaciones de indicadores estadisticos como la
TIR, VAN, Periodo de Recupero, y Razén Beneficio-Costo. En la proyeccion del flujo de fondos es
necesario incorporar informacién, no solo relacionada a la viabilidad técnicas del proyecto, sino
también factores dinamicos y que forman parte del macro y micro ambiente en el que se
desarrolla el proyecto, como los son; efectos tributarios, depreciacidon del valor nominal, valor
residual, riesgo pais, fuentes de financiamiento, inversiones alternativas, etc.

Estudio de Impacto Ambiental

El Estudio de Impacto Ambiental, segin Sapag Chain (2007) permite determinar si la

realizacién o no del proyecto en cuestion generara efectos ambientales, ya sean adversos o
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positivos. Cuando se habla de impacto ambiental se hace referencia a las transformaciones o
dafios que las acciones del ser humano puedan generar en la naturaleza.

A nivel microeconémico, el Estudio de Impacto Ambiental consiste en la deteccién de
posibles externalidades econdmicas. En este sentido, segin Nicholson (2006) se pueden definir
a las externalidades econémicas como aquella actividad productiva que genera un costo o
beneficio a la sociedad, no estando los mismos incorporados a la estructura de costos y
beneficios de la empresa.

Estudio Legal

El Estudio Legal, segin Morales (2010) trasciende el concepto de viabilidad legal e
incluso lo supera en su alcance. Si a la viabilidad legal se la entiende como el estudio de las
normas y regulaciones existentes relacionadas a la naturaleza del proyecto y de la actividad
econdmica que desarrollara, las cuales pueden determinar que el marco legal no hace viable el
proyecto. El Estudio Legal abarca a su vez conceptos claves como:

e Afectacién Tributaria: en esta instancia, segin la naturaleza del proyecto, se
tendran en cuenta las implicancias de caracter tributario de la ejecucién del
proyecto; tasas e impuestos alcanzados y contribuciones al Estado.

e Registro de Marcas: en esta instancia se plantea el nombre o logo que llevara
consigo el proyecto durante su ejecucion y puesta en marcha a los fines de que
los proveedores, consumidores y competidores, identifiquen y diferencien el
proyecto y servicio entre otros.

e Formas Societarias: en esta instancia se busca determinar analizando variables
como el numero de socios, directorio, capital y razén social, que clase de
sociedad se creard a los fines de llevar a cabo el proyecto de inversion.

Estudio Organizacional

Seglun Morales (2010), el estudio organizacional busca determinar la capacidad
operativa de la organizacion que quiere llevar a cabo el proyecto de inversidn a los fines de
conocer, evaluar e identificar las fortalezas y debilidades que posee, como asi también definir la
estructura de la organizacién. Este estudio busca en su objetivo Ultimo, organizar de manera
metddica los responsables de las distintas dreas de la organizacién, para que al momento de la
ejecucion del proyecto se conozca y delegue la toma de decisiones en cada uno de los

responsables.
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Instrumentos de Viabilidad

Los estudios planteados con anterioridad resultan ser fuentes de informacién claves
para la posterior implementacién y utilizacion de los instrumentos de viabilidad que se
mencionaron en el Estudio Econédmico-Financiero. La breve descripcidén de estos instrumentos se
realiza para obtener un conocimiento acabado del porqué se eligen los mismos para analizar la
rentabilidad, conveniencia e implementaciéon del proyecto.

Un Flujo de Caja, es un informe financiero en el cual se describen los ingresos y egresos
de dinero que tiene una empresa en un periodo de tiempo. Para la armado del mismo es
necesario determinar qué tipo de informacién se busca obtener, ya que por un lado se puede
medir la rentabilidad del proyecto, la rentabilidad de los recursos propios invertidos en el mismo
o bien la capacidad de pago de un eventual préstamo para financiar la inversion. Cualquiera de
estos objetivos determinarad la estructura del flujo.

Siguiendo lo expresado por Santos (2008), un flujo de caja de cualquier tipo de proyecto
estd compuesto por cinco elementos claves:

. Egresos e ingresos iniciales de fondos: se realizan antes de la puesta en
marcha del proyecto. Los egresos estan constituidos por el presupuesto de inversién, y
los ingresos constituyen el monto de la deuda o préstamo.

. Ingresos y egresos de operacion: se deducen de la informacidon de
precios y demanda proyectada, es decir, de las ventas esperadas dado un estudio de
mercado.

. Horizonte de vida util del proyecto: periodo en el cual se van a enmarcar
los flujos netos de caja.

. Tasa de descuento: se encarga de actualizar los flujos de caja, dandole
asi valor al dinero en el tiempo. Debe corresponder con la rentabilidad que el
inversionista exige a la inversion por renunciar a un uso diferente de recursos en
proyectos con niveles de riesgos similares.

. Ingresos y egresos terminales del proyecto: son aquellos que ocurren en
el Ultimo afio de vida util para el proyecto. Puede incluir: Recuperacion del valor de

Capital de Trabajo Neto, el valor de desecho o de salvamento del proyecto.

Indicadores de Rentabilidad

En la Teoria Econdmica, existen una cantidad considerable de indicadores que se deben

utilizar para medir la rentabilidad de un proyecto. Sin embargo, los indicadores mas utilizados y
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convencionales son; Valor Actual Neto (VAN), Tasa Interna de Retorno (TIR), Periodo de
Recupero y la Razdon Costo/Beneficio, estos indicadores se desarrollaradn a continuacion.

Valor Actual Neto: segin Mascarefias (2007) el VAN de una inversion es el valor
actualizado de la corriente de los flujos de caja que la misma promete generar a lo largo de su
vida.

Para poder realizar una inversién el VAN debe ser mayor que 0O, es decir, la suma de
todos los flujos de caja valorados en el afio 0 debe superar la cuantia del desembolso inicial. Es
por esto que a la hora de elegir entre diferentes alternativas, siempre se debe elegir aquellas
cuyo VAN sea el mayor, ya que se estard eligiendo los proyectos que mayor riqueza
proporcionan a los inversores de capital y por lo tanto que mayor valor aportan a la empresa. Es
por esto que podemos definir al valor actual neto como la expresion monetaria del valor que se

crea hoy por la realizacién de una inversion, es la rentabilidad de la inversién.

La regla de aceptacién en este indicador de rentabilidad es la siguiente:

A Cuando el valor arrojado por la VAN sea positivo, el proyecto debe ser aceptado.

B. Cuando el valor arrojado por la VAN sea negativo, el proyecto debe ser
rechazado.

C. Cuando se trate de 2 proyectos mutuamente excluyentes se implementara el de
VAN mayor.

En caso de que el valor arrojado por la VAN sea 0, resultara indiferente la decisién de
realizar o no el proyecto.

Las criticas que se le realizan a este indicador de rentabilidad son las siguientes:

-Por un lado es incapaz de valorar correctamente aquellos proyectos que requieran un
abandono o tiempo de aprendizaje, ya que no estima de manera adecuada a través del factor de
descuento el flujo de caja futuro. Es decir, el VAN no plantea la posibilidad de que sea posible
estimar proyectos de inversién “no reversible” es decir aquellos que sean interrumpidos por
cualquier motivo.

-La tasa de descuento a través de la cual se estima el valor actual neto del flujo futuro de
fondos resulta ser una variable estatica a lo largo de los periodos analizados, es decir no se
actualiza a lo largo del tiempo. El inconveniente que genera esta falta de dinamica recae al
momento de que el riesgo de reinversién de los flujos de fondos se modifique a lo largo del
tiempo.

La Tasa interna de rendimiento: Siguiendo lo desarrollado por Mascareias (2007),

define la TIR como la tasa de descuento para la que un proyecto tendria un VAN igual a cero. Es
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decir, la tasa de interés compuesto al que permanecen invertidas las cantidades no retiradas del
proyecto de una inversion.
En si misma, la Tasa Interna de Rendimiento es la alternativa mas utilizada después del
VAN. A su vez la TIR estd ligada intimamente con el VAN. Esta técnica trata de expresar una sola
tasa de rendimiento que resuma las bondades de la inversién. La palabra "interna" hace
referencia a que dicha tasa serd inherente a un solo proyecto, debido a que depende
Unicamente, al igual que el VAN, de los parametros propios del proyecto que se esta analizando.
La TIR sin embargo, presenta problemas generalmente en los proyectos mutuamente
excluyentes. Un primer problema se presenta cuando los flujos presentan mds de un cambio de
signo. En tales casos puede que existan tantas TIR como cambios de signo haya.
1. El maximo numero de tasas diferentes sera igual al nimero de cambios
de signos que tenga el flujo del proyecto.
2. Otro problema que surge es cuando no se pueden obviar en la
evaluacién de la inversidn, por su importancia, la variabilidad de las tasas de descuento,
dado cambios en la diferencia del interés o la rentabilidad a corto y a largo plazo. En

estos casos hay que recurrir al criterio de la VAN.

El Periodo de Recupero (PayBack): consiste en determinar el nimero de periodos
necesarios para recuperar la inversion inicial a partir de los flujos netos de caja generados, dicho
resultado se compara con el nimero de periodos aceptables por la empresa o con el horizonte
temporal de vida util del proyecto. La férmula de cédlculo para obtener dicho ndmero de
periodos en que se desea recuperar la inversion, sera la siguiente;

Periodo de PayBack

= Ultimo periodo con Flujo Acumulado Negativo

Valor Absoluto del Ultimo Flujo acumulado negativo

Valor del Flujo de Caja en el siguiente periodo
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Metodologia

En la siguiente seccidn del presente Trabajo Final de Graduacion se procederd a realizar
una descripcién de la metodologia utilizada para la obtencién de informacion necesaria para
realizar los distintos Estudios de Mercado, Estudio Técnico y Estudio Econdmico Financiero,
Estudio de Impacto Ambiental, y Estudio de Capacidad Organizativa. La metodologia serd
cualitativa y cuantitativa; la primera en busca de profundizar y captar el sentido que se le da a la
informacién recabada, teniendo en cuenta la subjetividad del andlisis del trabajo de
interpretacion del investigador, y por otro lado serd cuantitativa en busqueda de medir y

describir exactamente aspectos de la realidad estudiada (Vieytes, 2004).

Para lograr obtener informacion y cumplir con el primer objetivo de analizar el contexto
macro y micro del emprendimiento, es decir el estudio del perfil y de pre factibilidad, se utilizara

un analisis exploratorio de las distintas fuentes de informacién primaria:

e Bibliografia Académica y de Casos de Analisis

e Instituto Nacional de Estadisticas y Censos

e Instituto Provincial de Estadisticas y Censos

e Municipalidad de Cérdoba

e Federacién de Expendedores de Combustible y Afines
e (Cddigo de Edificacion de la Ciudad de Cérdoba

e (Camara de Comercio del Automotor

e ACARA

e Sindicato de Taxis de Cérdoba

e Ministerio Publico Fiscal de Cérdoba

e Subsecretaria de Transito de la Municipalidad de Cérdoba
e Centro de Desarrollistas Urbanos de Cérdoba

e Orlando Ferreres y Asociados

Para evaluar la viabilidad técnica que concierne al segundo objetivo, se utilizara la
entrevista en profundidad, para conversar con los especialistas, y responsables del proyecto,
como asi también la observacién estructurada para analizar informes de proyectos similares. “La
entrevista en profundidad se concibe como una interaccidn social y va mas alla del solo hecho
de la recoleccion pues intenta construir significados e interpretaciones en el contexto de la
conversacién” (Coniglio, 2008), esta particularidad de las entrevistas permitird conocer no sélo

hechos objetivos relevantes para el proyecto sino también permitird conocer perspectivas
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subjetivas, basadas en las experiencias de los entrevistados, respecto de las variables que
influyen en el proyecto. Estas encuestas realizadas a personas iddneas siguen la estructura de la
Ficha Metodoldgica que se encuentra al final de esta seccidn, en la misma la encuesta tiene el
objetivo de resultar una serie de preguntas no cerradas, para obtener no solo informacion
especifica, sino también de opinién del proyecto de inversidn. La eleccion de preguntas abiertas
para los entrevistados, radica en qué, como afirma Vieytes (2004) estas permiten conocer las
opiniones respecto de temas particulares y conocer a través de gestos actitudinales, el interés y

predisposicion del interesado sobre el tema a indagar.

El criterio muestral serd no probabilistico intencional: en las muestras no probabilisticas,
la eleccidn de los elementos no depende de la probabilidad, sino de causas relacionadas con las
caracteristicas de la investigaciéon o de quien decide la conformacién de la muestra, donde el
procedimiento no es sistematico ni basado en férmulas de probabilidad sino que toma en
cuenta la decisién del evaluador, que piensa exclusivamente en los objetivos del estudio.

(Siampieri y otros, 2004).

En particular la muestra para las entrevistas sera un profesional del drea de Ciencias
Econdmicas, un arquitecto del drea de Urbanismo y un ingeniero especializado en Estructuras, a
su vez, se entrevistd a un vecino que posee un emprendimiento similar, pero con mas afios de
trayectoria sobre los obstaculos que vivio en sus inicios, las perspectivas futuras y actuales del
rubro. También otra muestra conformada por 60 potenciales usuarios de la playa de

estacionamiento.

El trabajo de deteccidon de viabilidad econdmico-financiera, también estara basado en la
entrevista en profundidad a los especialistas delimitados en la muestra, y ademads se hard uso de
la observacién estructurada para relevar datos cuantitativos que arrojen informacién de
factores econdmicos y financieros. En esta busqueda de cumplir el objetivo de analizar la
viabilidad econdmica financiera también se realizara una relevamiento de estadisticas actuales y
pasadas, de los distintos niveles de organismos estatales y asociaciones particulares a los fines

de presentar un diagnédstico del contexto del proyecto.

Indagar las prerrogativas legales conllevara el uso de la técnica analisis de contenido
para leer y analizar aquellas leyes, reglamentos, decretos, etc. que figuren como limitantes

circunscriptos por la Municipalidad de la Ciudad de Cérdoba.

Para poder viabilizar el posible impacto ambiental generado por el proyecto, se tomara

contacto con especialistas del sector, tales como arquitectos, ingenieros de higiene y seguridad,
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entre otros. Personas que tengan conocimiento de las consecuencias ambientales al momento
de la construccion y uso del proyecto por parte de los usuarios, y para ello se usara también la

entrevista en profundidad.

Por ultimo se utilizard la encuesta para conocer la viabilidad comercial representada por
los potenciales usuarios del servicio brindado por el proyecto, y estos seran abordados a través
de un cuestionario, el mismo se realizard via el aplicativo disponible en Google Drive, que

permite de una manera econdmica recabar la informacién necesaria.

La posterior tabulacion y procesamiento de datos obtenidos de manera primaria y
secundaria, se procederd a exponerlos mediantes graficos y tablas comparativas, con el objetivo
de exponer de manera ordenada la informacion recabada. En esta descripcién estadistica las
herramientas utilizadas serdn tendientes a resultar ser soportes para los instrumentos de
medicion de viabilidad expuestos en la seccién anterior, VAN, TIR, Periodo de Recupero, Razén

Costo Beneficio, como asi también servir a la estructura del Flujo de Caja que se presentara.

Tabla 1: Ficha Técnica Objetivo 1

Tipo de Estudio

Exploratorio

Metodologia

Cualitativa

Técnica Entrevista y observacién estructurada
Instrumento Guia de pautas y guia de observacién
Poblacién Documentos y especialistas en proyectos de

construccion.

Criterio Muestral

No Probabilistico intencional

Muestra

1 arquitecto, 1 ingeniero y 1 contador.

Tabla 2: Ficha Técnica Objetivo 2

Tipo de Estudio

Exploratorio

Metodologia

Cualitativa

Técnica Entrevista y observacion estructurada
Instrumento Guia de pauta y guia de observacién
Poblacién Especialistas e informes de proyectos

Criterio Muestral

No Probabilistico-Intencional

Muestra

1 arquitecto, 1 ingeniero y 1 contador.
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Tabla 3: Ficha Técnica Objetivo 3

Tipo de Estudio Exploratorio y Descriptivo

Metodologia Cualitativa y Cuantitativa

Técnica Entrevista y observacién estructurada
Instrumento Guia de pauta y guia de observacion

Poblacién Especialistas e informes, documentos

descriptivos de proyectos.

Criterio Muestral No Probabilistico-Intencional

Muestra 1 arquitecto, 1 ingeniero y 1 contador.

Tabla 4: Ficha Técnica Objetivo 4

Tipo de Estudio Exploratorio

Metodologia Cualitativa

Técnica Andlisis de contenido
Instrumento Grilla de analisis

Poblacién Leyes, normativas y decretos
Criterio Muestral No Probabilistico-Intencional
Muestra | e

Tabla 5: Ficha Técnica Objetivo 5

Tipo de Estudio Exploratorio

Metodologia Cualitativa

Técnica Entrevista

Instrumento Guia de pautas

Poblacién Especialistas

Criterio Muestral No Probabilistico-Intencional

Muestra 1 arquitecto, 1 ingeniero y 1 contador.
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Tabla 6: Ficha Técnica Objetivo 6

Tipo de Estudio Descriptivo

Metodologia Cuantitativa

Técnica Encuesta

Instrumento Cuestionario

Poblacién Potenciales usuarios del servicio
Criterio Muestra No Probabilistico-Intencional
Muestra 60 potenciales usuarios.

. a L~
'\ Licenciatura en -Ignacio Martinez Berrotardn- UNIVERSIDAD @

dministracion SIGLO 21




“Proyecto de Inversion para Playa de Estacionamiento” | 32

Capitulo III

El Desarrollo del siguiente Trabajo Final de Graduacion seguird un orden respecto de la
teoria planteada en el capitulo anterior, es decir, se comenzard a desarrollar las etapas
tendientes a la formulacién de un proyecto de inversién aplicadas al caso particular de una Playa

de Estacionamiento en la Ciudad de Cérdoba.

Idea y Perfil

La idea del proyecto surge luego de evaluar distintas alternativas de inversién en el
terreno que se posee entre las calles del microcentro, Santa Rosa y Fragueiro. Entre los
problemas que se analizados, se evalué el problema de movilidad en la Ciudad de Cérdoba. Se
entiende que el problema de la movilidad surge de la necesidad de comunicacién, transporte de
bienes, personas y servicios, originadas por las actividades urbanas de produccién, provision,
recreacion, etc. Las personas viven en un lugar pero necesitan realizar diferentes actividades,
trdmites, y demads cuestiones en diversos sitios. Es por esto que surge la movilidad como una

necesidad basica en las actividades humanas.

Segun el Ministerio de Transporte de la Nacién, a través de su UEC Movilidad (Unidad
Ejecutora Central del Ministerio de Transporte de la Nacién) se publicé la dltima Encuesta
disponible Origen-Destino para el afio 2009-2010 que realiz6 para la Ciudad de Cérdoba. Se
estimd una poblacién censal de 1.581.113 habitantes, los cuales realizan en promedio un total
de 2.705.310,85 viajes diarios en el Area Metropolitana. Del mismo estudio surge que el
promedio de viajes por dia habil/persona es de 2,47 considerando el grupo de personas que

realiza al menos un traslado al dia.

Si se tiene en cuenta la totalidad de la poblacién este promedio desciende a 1,84 viajes
por persona. La Ciudad de Cérdoba, representa del total de la poblacién del Area Metropolitana,
para 2010 el 70%, lo que justificaria, a priori que del total de viajes estimados,
aproximadamente 1.893.717,6 son realizados por habitantes de la ciudad. Entre los resultados
de la mencionada encuesta se destaca que el medio de transporte mas utilizado es el modo de

transporte masivo cuya participacion alcanza al 49%.

Sin embargo, el auto particular concentra la cuarta parte de los viajes realizados por
personas pertenecientes a hogares de la ciudad de Cérdoba, de los cuales un 20%, equivalente a
75.000 viajes diarios, tienen origen o destino en el Area Central. Considerando que el factor de
ocupacion se estima en 1,17 personas por vehiculo, se deduce que a fines del afio 2008

ingresaban diariamente al centro de la ciudad alrededor de 64.000 automdéviles particulares
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ademas de taxis, autos de alquiler, vehiculos de carga y unidades del transporte publico de

pasajeros.

En un analisis del Perfil del Proyecto de Inversidon se procedera a realizar una breve
descripcién de la actualidad que vive el sistema de transporte de la Ciudad de Cdrdoba, a los
fines de resultar una justificacién y diagndstico del proyecto de implementacién de una Playa de

Estacionamiento.

La movilidad en la Ciudad de Cdérdoba se encuentra inmersa en un sin fin de
acontecimientos que la enmarcan como uno de los principales ejes de planeamiento de la
administraciéon publica. Entre los acontecimientos que se observan a simple vista se destacan los

siguientes:

La Ciudad de Cdérdoba presenta un patrén de crecimiento extendido y disperso que
responde a un proceso de reestructuracion del Area Metropolitana de la ciudad. Segun el
analisis realizado por el IPLAM (Instituto de Planeacion del Area Metropolitana) que depende
del Gobierno de la Provincia de Coérdoba, en un estudio titulado “Lineamiento del Plan
Estratégico Urbano Territorial del Area Metropolitana de Cérdoba, definicién del plan vial y el
uso del Suelo”, en el afio 2011, las debilidades que presenta la ciudad de Cérdoba, se centran en
la falta de orientacién y regulacién del desarrollo urbano local, la deficiencia en la gestién de la
RSU (Responsabilidad Social Urbana), la concentracién de la mayor poblacién provincial de la
zona. Este grupo concentra, aproximadamente el 52% de la poblacién de la provincia,
enfatizando que la concentracion en el casco céntrico de la ciudad es aun mayor que en afios
previos al 2011, debido a la falta de finalizacién del Plan Vial Director que se planted desde el

gobierno provincial.

La falta de actualizacién e implementacién del estacionamiento medido (parquimetros)
en el microcentro de la Ciudad de Cérdoba puede influir de distintas maneras, por un lado
actualmente los usuarios de vehiculos estacionan de manera ““gratuita” en muchas de las calles
de la zona céntrica debido a la inoperancia de los parquimetros, lo que en el futuro, se puede
tornar como algo favorable ya que el usuario analizara la posibilidad de abonar una suma mayor
pero dejar su vehiculo resguardado bajo techo y con un seguro determinado en una Playa de

Estacionamiento, y no en la via publica sin ningln tipo de garantia.

Aumento del parque automotor en la ciudad, para el aifio 2014, segun cifras que publica
la Municipalidad de Cdrdoba, en una publicacidon, “Cérdoba una ciudad en cifras. Guia

Estadistica de la Ciudad de Cordoba, 2014”, es de 768.939 unidades totales, donde 437.830 son
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automoviles y 219.788 motocicletas. Sin embargo, estimaciones informadas por la
Municipalidad, en el afio 2016 se estima que circularon diariamente un total de 116.000

vehiculos en el area central.

Crecimiento inmobiliario, particularmente edificios que no poseen cocheras privadas.
Segln un articulo publicado por el diario local Dia a Dia (2012), “Las estimaciones privadas mas
“generosas” respecto del estacionamiento sefialan que en barrios como General Paz, sélo entre
un 30 y 40 por ciento de los edificios tienen cocheras, y en Nueva Cérdoba esa proporcion es
mucho menor. Se dan incluso casos de torres con “amenities” de lujo, como piletas, pero sin
sitios para vehiculos.” Esta perspectiva que surgié 4 afios atrds, no se ve modificada en la
actualidad, ya que segun el diario La Voz del Interior, en una nota periodistica para el afio 2015,
“La proliferacién de nuevos edificios en altura sin cocheras en barrios residenciales es uno de los
motivos que incide para que haya tantos vehiculos estacionados en la via publica. Los autos
“duermen” afuera. Mientras sus propietarios no los usan, ocupan espacios que bien podrian

servir para que otros estacionen.”

Ineficiencia y continuo aumento del boleto de transporte publico, en el uUltimo afio
transcurrido la suba del boleto estandar de colectivo en la Ciudad de Cérdoba alcanzd un
porcentaje aproximadamente igual al 30% acumulado anual, que significa un costo final del viaje
de $12,55. Si bien este aumento resulta considerable, es necesario compararlo con los
aumentos vividos en los insumos de los autos particulares, es decir, nafta, gnc, peaje y seguros.
Segun un articulo publicado por el diario local La Voz del Interior, que releva los nuevos
aumentos de servicios que se estiman ocurrirdn en 2017 se destaca que, en materia de
combustible, el aumento alcanzara el 8%, es decir que, la nafta Super de la marca YPF (Empresa
de referencia por ser de origen nacional), pasara de 19,090 pesos a 20,61 pesos, en la ciudad.
Otra variable que aumentara en 2017 seran los peajes en un 25%. Si bien en un contexto
inflacionario la suba generalizada de los servicios ocurre, la posibilidad financiada al acceso del
automovil propio, segun datos de ACARA, para marzo de 2017 el 22,1% de las ventas se
realizaron de manera financiada, presentando un aumento del 12% en el uso de este medio de
pago y la falta de regularidad en el sistema de transporte urbano de pasajeros, hacen que aun la
proporcién que utiliza el automavil particular para movilizarse sea elevada. Si el total del parque
automotor de la Ciudad de Cérdoba alcanza 116.000 autos, informados por la Municipalidad de
Cordoba, y el 30% de esos automdviles ingresan al centro y deben estacionarse, serian un total
de 34.000 vehiculos que alojar, donde 5000 pueden estacionarse en la calle a través del sistema
de “Estacionamiento Medido” vy el resto en Playas de Estacionamiento, que alcanzan en

promedio de, 348 playas de estacionamiento, segln la Federacion de Expendedores de
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Combustibles y Afines, registradas al 2016. En un promedio de 17 mil vehiculos estacionados,

en lo ya existente, es decir que aun existe posibilidad de mercado.

Aumento de la tarifa del transporte publico-privado de Taxis y Remises, que para el afio

2017 alcanzé un porcentaje del 24%, aprobado el Consejo Deliberante de la Ciudad de Cérdoba.

Segln la Municipalidad de Cdérdoba, en las ultimas estadisticas publicadas sobre la
cantidad de automdviles que circulan en el centro, el nimero se duplicé, a marzo de 2017,
alcanzando un total de 116.000 autos que circulan, entre otros motivos por la concentracién de

la actividad comercial en el centro de la ciudad.

Siguiendo a Sapag Chain (2007), la siguiente etapa en la formulacién de un proyecto de
inversion es el estudio del perfil, como se menciond con anterioridad en el capitulo del Marco
Tedrico este consiste en una visién estatica y descriptiva del proyecto de inversién, es decir en
una busqueda sencilla de antecedentes de realizacién de proyectos previos y similares al que se
estd analizando, con el fin de analizar si el canal de solucién a la problematica encontrada que se

intenta implementar es el mejor.

Un estudio holistico de la problemdtica de movilidad en la Ciudad de Cérdoba requiere
de una descripcidon pormenorizada de cdmo se encuentra el Sistema de Transporte actualmente.
En si mismo el sistema consta de tres ejes fundamentales como medio de desplazamiento de los

usuarios:

e Transporte Masivo de Pasajeros, el mismo incluye Colectivos Urbanos y Trole buses
e Transporte Privado de Pasajeros, taxis, remises y empresas privadas de traslado
e Transporte Particular de Pasajeros, el mismo incluye automdviles particulares,

motocicletas y bicicletas, e incluso la caminando.

En relacién a los tres ejes antes mencionados, en los ultimos afios la Municipalidad de
Cordoba realizd un gran nimero de planes, modelos y esquemas, como el Plan Estratégico de la
Ciudad PECBA 2003-2006 (2005), el Plan Director Cérdoba 2020 (2008), tendientes a mejorar el
uso del suelo de la Ciudad de Cdrdoba. En estos planes la solucién al problema de movilidad se
abordaba, como en muchas otras ciudades del mundo, a través del sistema urbano de pasajeros.
El estudio econdmico, geografico y ambiental, indican que un trazado eficiente, continuo y
accesible del Sistema Urbano de Pasajeros es la solucion al problema de movilidad. Si bien la
solucién que se planteé en el diagnéstico del problema es la adecuada, los esfuerzos
intelectuales no surtieron efecto desde la implementacion politica. La Universidad Nacional de

Cordoba a través de su Facultad de Geografia, llevo a cabo un estudio titulado “La Cobertura en
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el Sistema de Transporte Masivo de Pasajeros de la Ciudad Cérdoba”, en el afio 2011, en cual se
distingue una comparacién de las ultimas gestiones municipales en lo que respecta al transporte
urbano de pasajeros. Las conclusiones a las que arribaron este estudio se podrian resumir como

obstaculos a una buena implementacién del servicio colectivo de transporte:

. En el afo 2012, de 69 lineas que conforman el sistema urbano de pasajeros, tan solo 6
de ellas no ingresan al area central.
. Existid una correlacién respecto del crecimiento urbano y la cobertura del sistema,

pero la misma fue a destiempo de las necesidades planteadas.

. Incumplimiento en la frecuencia estipulada de circulacidn de las unidades.
. Falta de accesibilidad en las unidades de transporte, rampas, elevadores.
. Falta de informacion publica de recorridos y horarios.}

. Reiterados paros de colectivos

La situacion actual del Sistema Urbano de Pasajero responde a la ultima reforma
realizada en el aflo 2014, que a pesar de implicar una nueva modificacion al sistema no logré
superar los problemas centrales de las gestiones anteriores. Los problemas siguen siendo,
reiterados paros y huelgas de los trabajadores asociados al gremio de colectiveros, que dejaron
a los usuarios en el Ultimo afo, 2016, un total de 14 dias sin servicio y para lo que va del afio
2017 el total de dias de paro llega a 10 dias. La falta de frecuencia en las unidades y la cantidad
de las mismas si bien ha mejorado en la Ultima gestién, siguen siendo insuficiente para los
usuarios. Entre los cambios positivos que se lograron en los ultimos 4 afios se puede destacar la
implementacion de sistemas digitales de informacidon de recorridos y horarios al sistema, a
través de aplicaciones, carteles electrénicos, entre otros, como asi también la mejora en la
accesibilidad en las unidades de transporte que alcanza el 20% aproximadamente, siendo que en

2014 se tenia tan solo el 10% de la flota con estas condiciones.

A pesar de las mejoras implementadas en el sistema urbano de pasajeros, las falencias
contindan y segun la “Red Ciudadana Nuestra Cérdoba”, en su Informe Ciudadano 2014 (2015),
del total de 25.540 viajes realizados por cordobeses si se los consideran segun el tipo de
vehiculo, existe un predominio de los viajes motorizados, el 96,43% en el total de la ciudad en
2014. En este afo se percibié un leve aumento de la proporcién de los viajes en el transporte
urbano de pasajeros y una leve disminucion en los individuales, aunque esto no logra revertir el
predominio de los individuales (49,89%) sobre los masivos (46,54%). Sélo el 3,57% de los viajes
se realiza en modos no motorizados. Las estadisticas relevan una mejoria en el uso del sistema

urbano de pasajeros, tendencia que no sélo se observa en la Ciudad de Cérdoba, sino también
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en las grandes urbes del mundo, tendencia que puede ser explicada o por una mejora en el
sistema de transporte o por una mayor concientizaciéon de la contaminacién desmedida que
genera el uso de vehiculos particulares. Ambas justificaciones resultarian una amenaza para el
servicio de la Playa de Estacionamiento, desafio que la misma debe superar generando
interrelaciones con otras entidades para terciarizar el servicio de estos. En una apreciacién
personal, la ciudad de cérdoba, en la visidn cotidiana de los problemas que enfrenta se
encuentra muy lejos de poder implementar un sistema o plan municipal en que se restringa el
ingreso de vehiculos particulares al caso céntrico, dado que no sélo los usuarios del transporte
no elijen muchas veces este servicios por la falta de frecuencia, o por la incomodidad con que se
viaja, sino también que la percepcion de los usuarios ante el sistema es negativo, la cantidad de
paros gremiales que se realizan sobre el sistema debilita la sensacién de pertenencia al bien, y

se opta por concurrir a los lugares de trabajo en vehiculos particulares.

En relacion al segundo eje que compone el sistema de transporte de la Ciudad de
Cordoba, en la actualidad se encuentran disponibles dos vias de movilidad, taxis y remises. En lo
que respecta a su funcionamiento ambos se encuentran regulados por la Municipalidad de
Cordoba, a través de un control de la cantidad de “chapas” otorgadas en el afio, ese nimero es
dindmico en cuanto puede ir variando en titularidad pero estatico en que se establece el
maximo numero de “chapas” que pueden estar circulando. El servicio de taxis y remis, se
encuentra regulado por la Ordenanza Municipal 10.270/2000 y sus modificatorias, donde se
define a un auto-taxi como un automdévil de alquiler que posee un taximetro, previamente
habilitado y se encuentra destinado exclusivamente al servicio publico de transporte. En
contraposicion el auto-remis, se define como un automovil de alquiler que presta su servicio a
través de ordenes de viaje impartidas por Agencia autorizada a tal fin. Analizando ambas
definiciones la diferencia mas marcada entre ambos es que el auto-taxi puede prestar sus
servicios en la calle a cualquier usuario, mientras que el auto-remis sélo puede acceder a los

pasajeros por medio del Ilamado telefénico.

En la actualidad, segun lo informa el servicio de taxis y remises sufrié una merma de
aproximadamente un 40% segun estimaciones realizadas por el Sindicato de Taxis de Cérdoba.
El aumento de la tarifa sumado a la situacidn inflacionaria del pais, lleva a que los usuarios
reduzcan el uso de este servicio y se trasladen en su vehiculo particular, debido entre otros
factores al aumento alcanzado en el afio 2016 del 22% y el aumento autorizado para el afio 2017

del 24%.
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Inseguridad en el estacionamiento, segun el Ministerio Publico Fiscal, en los primeros
seis meses del afio 2016 aumentd considerablemente el robo de automéviles en la Ciudad de
Cdrdoba, alcanzando un promedio, para todo el ejido urbano de 2 vehiculos sustraidos por hora.
Dentro de los sectores de la ciudad que se encuentran criticos se destacan aquellas zonas de la

via publica como Nueva Cérdoba, Parque Sarmiento, Gliemes y la zona céntrica.

Pérdida de tiempo, segun estimaciones realizadas por la Red Nuestra Cérdoba, en la
actualidad el congestionamiento que existe en el centro de la Ciudad de Cérdoba, lleva a que el

usuario tenga una demora en sus recorridos, que alcanza entre 10 y 15 minutos promedios.

Otro elemento que justifica la realizacion del proyecto de inversidn para Playa de
Estacionamiento es observable a través del Cédigo de Edificacion de la Municipalidad de
Coérdoba, que afirma la cantidad de cocheras que se deberian de construir en funcién de los
metros cuadrados de los departamentos. Una relevamiento realizado por la Red Ciudadana
(2015) “Informe Ciudadano 2014” de Cérdoba, estima que tan sélo el 30% de los edificios
construidos en los ultimos 10 afios cumplen con dicho Cddigo y poseen cocheras. Esta falta al
Cadigo de Edificacidon que no fue revertida en el transcurso de tiempo es otro factor que llevé a
la proliferacién de las Playas de Estacionamiento en las zonas mas transitadas de la Ciudad de

Cérdoba.

Tabla 7: Cédigo de Edificacion Municipalidad de Cérdoba

z;{; éjoen?l:;;}arzgi&:;:?ng:’;a superiicie’ propia Cocheras por cantidad de departamentos:
hasta 59 m2 inclusive 1 cochera por cada 4 unidades

desde 60 m2 hasta 99 m2 inclusive 1 cochera por cada 2 unidades

Mas de 100 m2 hasia 150 m2 inclusive 1 cochera por unidad

Mas de 150 m2 2 cocheras por unidad

Fuente: Cédigo de Edificacidn de la Municipalidad de Cérdoba, Ordenanza N° 8256/2009,
Concejo Deliberante de la Ciudad de Cordoba
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Pre factibilidad
En el andlisis de prefactibilidad, siguiendo a Sapag Chain (2007) y a Fontaine (2008) se

debe realizar una busqueda de informacidon secundaria que permita tomar de decisiones

respecto de la implementacidn del proyecto o no.

En el analisis del perfil del proyecto se presenté una justificacién respecto de por qué
una Playa de Estacionamiento resulta un aporte al problema de la movilidad en la Ciudad de
Cérdoba, en este sentido, la idea no resulta innovadora en cuanto existen varios

estacionamiento ya instalados.

En la actualidad, seglin datos de la Sub-Secretaria de Transito de la Municipalidad de
Cordoba, en el area central y periferias existen alrededor de 25.000 estacionamientos,
distribuidos en 5.000 plazas que corresponden al sistema de estacionamiento medidos y las
restantes 20.000 plazas distribuidas en las 348 playas que poseen en promedio una capacidad

entre 70 y 80 automoviles.

En lo que respecta al estacionamiento medido, la Municipalidad de Cérdoba, a través de
su Concejo Deliberante, planteo los pliego de licitacién de Sistema de Estacionamiento Medido
(SEM) en el cual se busca modernizar el sistema de pago del mismo, a través de tarjeta de
créditos, aplicaciones o cargas en kioscos, asociados a la patente del auto. Este sistema se
encuentra vigente en la actualidad a través de “Parquimetros” en los cuales se debe ingresar
con monedas el crédito para la estadia. El valor de la hora de este servicio serd de $10 o el
equivalente al 55% del valor del litro de nafta, a los fines de que se actualice por inflacién. Una
nueva modificacién al sistema SEM serd la figura de contralor de infracciones, quien emitira un
aviso de infraccion por falta de pago, con un plazo de 72 horas para hacer efectivo el mismo, de
caso contrario se recibird una multa. Si bien este sistema puede resultar una competencia o una
amenaza para el servicio de Playa de Estacionamiento, resulta esencial diferenciar a ambos

productos ya que entre si, no resultan sustitutos perfectos:

e El SEM posee un precio mas bajo que la Playa de Estacionamiento, lo cual
resultaria una amenaza al proyecto de inversién.

e El SEM no posee cobertura de seguros contra terceros ni la posibilidad de
resguardo bajo techo del vehiculo, por sobre la playa de estacionamiento que si
brinda este servicio. Esto es una oportunidad para promover al momento de la
comparacion.

e El SEM si bien posee habilitacion Municipal y cuenta con su respaldo, ante

posibles contingencias los reclamos se realizaran sobre esta, mientras que en la
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playa de estacionamiento su origen privado hara el reclamo mas directo. Esta
caracteristica no resulta una oportunidad ni una amenaza, es simplemente una

realidad.

Ademas del estacionamiento medido y las playas de estacionamientos, se encuentra,
como alternativa, los “Naranjitas”, quienes regulados por el municipio se encargan de distribuir
y cuidar los automéviles y motocicletas en un sector asignado, a un precio determinado. En la
actualidad, si el Naranjita se encuentra debidamente registrado en la Municipalidad de Cérdoba,

tiene autorizado a cobrar un valor hora de $10.

En un andlisis exploratorio de informacién se realizaron entrevistas a referentes del
sector, sobre la conveniencia o no del proyecto. Si bien esta informacion resulta de opinidn y es
una valoracion subjetiva refuerza la idea y el perfil planteado anteriormente. Entre los factores
mas relevantes a tener en cuenta en la construccion del predio de estacionamiento, es que el
mismo debe cumplir las reglamentaciones que exige la Unidad de Transito de la Municipalidad
de Cérdoba, que resultan légicas al momento de preservar la seguridad de los vehiculos en la
circulacién, entre ellas se destacan, los retiros necesarios entre la construccién y la vereda de 15
metros, aln con mayor exigencia si el mismo es esquina. La distancia obligatoria entre cada
espacio de estacionamiento de 50 centimetros, como asi también la necesidad de poseer
espacio para discapacitados cumpliendo con la adhesién de la Municipalidad y sus proyectos

aprobados, a la Ley Nacional de Accesibilidad 24.314/1994.

A su vez, otro factor que se considera relevante al momento de la construcciéon de la
playa de estacionamiento, es la inscripcion de la actividad econémica en la Municipalidad para
que luego tribute en funcién de dicha inscripcidn. Particularmente, se estima por la entrevista
realizada y por averiguaciones particulares, que la inscripcién deberia realizarse bajo el cédigo
633120, titulado “Servicios Prestados por Playas de Estacionamiento y Garages”, con la
particularidad de que como el servicio se realizara con abonos mensuales, este debera ser
encuadrado en el mercado del rubro 701090 “Servicios inmobiliarios realizados por cuenta

propia, con bienes propios o arrendados n.c.p.”.

En un andlisis comparativo con un duefio de Playas de Estacionamiento de la zona, se
detectaron las siguientes conclusiones, que resultan relevantes al estudio de prefactibilidad del

proyecto, como lo son;

e Aumento del Parque automotor en los ultimos afios y meses. Particularmente

esta informacién se ve respaldada con la Informacion que remite la Direccidén
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Nacional de Registro del Automotor (DNRPA), como estadistica

automotriz para los ultimos meses del afio 2017 en la Tabla N°10.

Tabla 8: Estadisticas del Sector Automotriz. Ailo 2017

PROVINCIA / MES | ENERO FEBRERO MARZO ABRIL

BUENOS AIRES 5.490.687 | 5.511.283 | 5.538.857 | 5.560.436
CABA 1.477.276 | 1.480.036 | 1.479.322 | 1.486.062
CATAMARCA 93.081 93.537 94.192 94.723
CORDOBA 1.448.071 | 1.453.453 | 1.460.474 | 1.466.550
CORRIENTES 262.043 263.428 264.938 266.252
CHACO 223.740 225.382 227.289 228.668
CHUBUT 289.076 290.440 291.969 293.141
ENTRE RIOS 493.676 495.909 498.582 500.395
FORMOSA 92.471 93.106 93.658 94.220
JUJUY 162.585 163.486 164.159 165.118
LA PAMPA 164.064 165.012 166.119 166.901
LARIOJA 87.964 88.470 89.083 89.558
MENDOZA 745.363 748.281 752.138 754.587
MISIONES 257.472 258.785 260.504 261.603
NEUQUEN 285.108 286.678 288.412 289.978
RIO NEGRO 275.700 277.321 279.627 280.896
SALTA 262.450 264.060 266.064 267.822
SAN JUAN 215.785 216.716 217.933 218.696
SAN LUIS 164.172 165.129 166.418 167.170
SANTA CRUZ 175.987 176.910 177.753 178.528
SANTA FE 1.273.051 | 1.278.558 | 1.283.919 | 1.289.165
S. DELESTERO 148.312 149.236 150.601 151.338
TUCUMAN 329.764 331.677 334.507 336.710
T. DEL FUEGO 94.571 95.124 95.472 96.169
TOTAL 14.512.469 | 14.572.017 | 14.641.990 | 14.704.686

Fuente: Elaboracion Propia en base a Estadisticas Mensuales de DNRPA

del sector

De esta informacion se puede apreciar, que el potencial de crecimiento para el sector

automotor es factible e incluso ha comenzado su ciclo de crecimiento, y dado que estos son el
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principal factor determinante en la demanda del proyecto genera optimismo en la consecucién

del proyecto. Particularmente para un analisis interanual del ultimo mes de Abril de 2017 versus

Abril de 2016 las provincias presentaron la siguiente tasas de crecimiento, Tabla N°11.

Tabla 9: Estadisticas del Sector Automotriz. Abril 2017 vs Abril 2016

PROVINCIA / | Abril de Abril de Variacién
MES 2017 2016

BUENOS

AIRES 5.560.436 5.288.068 5,2%
CABA 1.486.062 1.451.010 2,4%
CATAMARCA 94.723 88.303 7,3%
CORDOBA 1.466.550 1.394.586 5,2%
CORRIENTES 266.252 250.224 6,4%
CHACO 228.668 211.230 8,3%
CHUBUT 293.141 278.169 5,4%
ENTRE RIOS 500.395 476.761 5,0%
FORMOSA 94.220 87.516 7,7%
JUJUY 165.118 154.674 6,8%
LA PAMPA 166.901 157.077 6,3%
LA RIOJA 89.558 83.626 7,1%
MENDOZA 754.587 721.531 4,6%
MISIONES 261.603 245.769 6,4%
NEUQUEN 289.978 271.955 6,6%
RIO NEGRO 280.896 261.947 7,2%
SALTA 267.822 248.271 7,9%
SAN JUAN 218.696 208.151 5,1%
SAN LUIS 167.170 156.274 7,0%
SANTA CRUZ 178.528 169.427 5,4%
SANTA FE 1.289.165 1.232.783 4,6%
S. DEL

ESTERO 151.338 139.981 8,1%
TUCUMAN 336.710 311.787 8,0%
T. DEL

FUEGO 96.169 90.237 6,6%
TOTAL 14.704.686| 13.979.357 5,2%

Elaboracion Propia en base a Estadisticas Mensuales de DNRPA

Entre los valores expuestos de variacién interanual entre los meses de abril de 2016 y

abril 2017, todas las provincias presentan valores positivos de crecimiento, siendo el promedio

alcanzado por el pais, en términos de variaciones alcanzo el 5,2%. Particularmente, la Provincia

de Cdrdoba que asume el mismo valor de crecimiento, pudiendo afirmar asi, que la misma se

encuentra en la etapa de crecimiento del sector.
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Actualmente los competidores, tanto actuales como potenciales deben enfrentarse a
normativas vigentes mas estrictas que antes. De la entrevista a Miguel Piatini se puede apreciar
que, “..para quienes estamos en regla con la normativa, la aplicacion de la misma viene a
impartir justicia en nuestros esfuerzos y a resguardarnos antes competidores que proliferan de

manera indebida.”

Del analisis de informacion secundaria también se puede visualizar la existencia de un
nuevo competidor directo que se presenta para las Playas de Estacionamiento de la zona
céntrica, la obligacion y cumplimiento de la construccidon de edificios con espacios para el
estacionamiento de vehiculos particulares, normativa que se encuentra vigente hace muchos
afos, pero que por cuestiones de falta de implementacién de la ley y quizds, falta de sentido

comun no se fueron exigiendo en las construcciones nuevas.

A pesar de existir una amenaza latente para el sector de las playas de estacionamiento,
considero que sigue existiendo demanda para abastecer en el mercado, no solo por los nimeros
expuestos anteriormente sino también por la potencialidad de adicionar otros servicios al rubro

que lo distingan de sus competidores.
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Factibilidad

En el analisis de factibilidad de la elaboraciéon e implementacién de un proyecto de
inversidon se debe llevar a cabo un andlisis del ambiente en el cual se encuentra inmerso el
proyecto, tanto a nivel micro como macro. En este sentido, el andlisis de Pestel de descripcidn
de factores que influyen al proyecto como técnica de andlisis estratégico es una buena

aproximacién al andlisis de ambiente.

Particularmente para una Playa de Estacionamiento en la zona céntrica de la Ciudad de

Cdérdoba se presentan los siguientes factores de analisis;

Factores Politicos

Siguiendo el andlisis estratégico desarrollado por Pestel, que esquematiza la mejor
forma de poder realizar un analisis del sector donde compite una empresa a través de un
analisis riguroso del sector, se busca identificar ventajas competitivas, reconocer a clientes
potenciales y desarrollar estrategias empresariales necesarias para llevar el proyecto camino del
éxito. De este andlisis surgiradn factores externos que por lo general estan fuera del control de la
organizacién y, muchas veces se presentan como amenazas y/o como oportunidades. Este
analisis también requiere analizar las politicas del gobierno, las cuales a su vez engloban entre
otras cosas los cddigos de convivencia, politicas de subvenciones y estimulo a actividades
productivas. En el nuevo Cédigo de Convivencia de la Ciudad de Cérdoba, promulgado el 30 de
Marzo de 2016, aparece como un factor relevante la sancion para los naranjitas o cuida-coches
no autorizados, que abusan del servicio u/o trabajen sin autorizacidn, los cuales seran castigados
con hasta 3 dias de prisidn por incurrir en las mencionadas faltas. Esta incorporacién al Codigo
de Convivencia, mejora la situacion e iguala condiciones para las Playas de Estacionamiento y
Estacionamiento Medido de la Ciudad, ya que sanciona a quienes no se encuentran dentro de la
ley. En relacidn a la actualidad que viven los “Cuida Coches” en la Ciudad de Cérdoba, los que se
encuentran autorizados por la Municipalidad a través del Cédigo de Convivencia (2016), son los
que pertenecen a las cooperativas CVA, Aparcar, El Progreso, El Parque y La Unién. Si bien no
existen estadisticas de registro de los mismos, segun informa el diario local La Voz del Interior,
antes de la reforma en el afio 2013, se estimaban unos 1000 naranjitas. En la actualidad el
precio que los mismos cobran hora asciende a 10 pesos, suma aprobada por el Concejo
Deliberante (aun no se encuentra disponible en el Boletin Oficial la Ordenanza correspondiente),

implicando este aumento una suba de aproximadamente el 66% en términos monetarios.

Otra politica importante que condiciona al estacionamiento de vehiculos en el Centro de

la Ciudad de Cdrdoba es el aumento de las multas por estacionar en espacios prohibidos, las

. a L~
'\ Licenciatura en -Ignacio Martinez Berrotardn- UNIVERSIDAD @

dministracion SIGLO 21




“Proyecto de Inversion para Playa de Estacionamiento” | 45

mismas rondan entre los $450 y $950. El aumento de las multas por mal estacionamiento,
puede deberse a la falta del mismo, que obliga a los usuarios que necesitan estacionar su
vehiculo a hacerlo en cualquier lugar no autorizado. En este sentido, la Municipalidad deberia de
garantizar, a través de un planeamiento vial y urbanistico el acceso al espacio de
estacionamiento. Si bien esta politica se encuentra encaminada a través de la autorizacion del
Estacionamiento Medido, no es suficiente si el déficit de espacio alcanza a 12.000 vehiculos

segun los datos disponibles.

Factores Econdmicos

Entre los factores econémicos que analiza Pestel se debe caracterizar el ciclo econémico
en el que se encuentra inmerso el pais, la provincia y la ciudad, junto con la situacién econémica

de la empresa.

En lo que respecta a la situacion econdmica del pais, el afio transcurrido 2016, se
caracteriza por haber sido un afio de transicién econémica, donde los indicadores tradicionales
de la actividad econémicos sufrieron variaciones positivas en algunos de ellos y negativas en
otros. En lo que respecta al Producto Bruto Interno, para Argentina en el aifio 2016, segln datos
publicados por el Indec en los tres ultimos trimestres en promedio la economia Argentina
disminuyd un 1%, que se convalida con el indicador de la actividad mensual que estima dicho
organismo, que para septiembre de dicho afio presentdé una caida del 2% aproximado.
Particularmente para la Provincia de Cérdoba, el Producto Bruto Geografico, estimado por la
Direccién General de Estadisticas y Censo de la Provincia, posee como ultimo dato disponible

que para el afio 2015 crecié un 4,5% respecto del afio 2001.

Otro factor relevante para el proyecto de inversién es el aumento de los patentamiento
de vehiculos a nivel pais y a nivel provincial, ya que los mismos reflejan el ritmo de la demanda
del servicio de Playas de Estacionamiento. Segun los datos publicados por ACARA (Asociacion de
Concesionarios de Automotores de la Republica Argentina) en diciembre del afio 2016 se logré
un patentamiento de aproximadamente un total de 40.147 automodviles entre comerciales
livianos, pesados y otros. En términos provinciales, el Ultimo dato disponible de la Cdmara de
Comercio del Automotor reporta que la provincia de Cérdoba aumentéd en un 10,89% el
patentamiento de autos respecto del mismo mes de noviembre del afio anterior, siguiendo la
tendencia a nivel pais donde el aumento alcanzé un 3,73% para noviembre. En la actualidad
segln los datos publicados por la Municipalidad de Cérdoba, desde el afio 2006 a 2016 la
cantidad de vehiculos que circulan en la ciudad duplicé su cifra, siendo la totalidad de vehiculos

116.000.
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Factores Tecnoldgicos

Dentro de este grupo se puede mencionar la implementacién de politicas de innovacion
y desarrollo que se implementa desde el gobierno municipal, para modificar el sistema de

estacionamiento en la zona céntrica de la Ciudad de Cdrdoba.

La principal politica tendiente a modernizar el sistema de estacionamiento es a partir de
modificar los pliegos y licitaciones respecto del Estacionamiento Medido en la Ciudad de
Cordoba, actualmente el sistema de estacionamiento en la via publica se recauda a través de
parquimetros, los cuales se encuentran obsoletos o en desuso. La propuesta formal es la
implementacién de una aplicacidn para teléfonos maviles inteligentes la cual permite comprar
crédito mediante medios electréonicos, que se ird consumiendo a medida que se utilice el
estacionamiento. Al estacionar, se inicia la aplicacién y al retirarse, se debe ejecutar
nuevamente. La otra alternativa es comprar crédito por internet y activarlo a través de un SMS
al estacionar, y enviar nuevamente un SMS al dejar el sitio. Como tercera opcidn aparece la

posibilidad de estacionar el auto y comprar el tiempo en un quiosco.

Factores Socio Culturales

En esta categoria Pestel plantea la necesidad de mencionar e investigar respecto de la
percepcién de la sociedad respecto del proyecto de inversidn que se estd implementando.
Particularmente en la Ciudad de Cdérdoba, como en muchas otras ciudades céntricas, el
estacionamiento de los vehiculos en determinados momentos del dia resulta un inconveniente
para el usuario. Segln un relevamiento propio de las distintas opiniones de usuarios y de

playeros que se pueden rescatar de los distintos diarios locales resultan las siguientes opiniones;

e El estacionamiento en horas pico en el centro de Cérdoba es escaso, la capacidad de las
playas de estacionamiento no cubre toda la demanda, en base a estimaciones propias
realizadas en funcién de los 116.000 vehiculos informados por la Municipalidad de
Cdrdoba, siendo que solo el 30% de ellos se necesitan estacionar (supuesto personal) es
decir 38.000, los 5.000 espacios de Estacionamiento medido, y los 17.000 espacios de
Playas de Estacionamiento.

e Los usuarios del servicio de playas de estacionamiento consideran que el precio de la
hora tiene un costo muy elevado

e Los usuarios son reticentes a aquellos estacionamientos que posean espacios reducidos.

e La falta de regulacidn entre la competencia de playas de estacionamiento, este punto

puede resultar tanto una debilidad como una amenaza para el proyecto, porque si bien
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es posible que ocurra concentracidon en grupos monopdlicos también es posible que la
expansion en términos de nuevas playas resulte posible.

Factores legales

Particularmente el servicio de playas de estacionamiento se encuentra regulado a través
de la Subsecretaria de Transito de la Municipalidad de Cérdoba, que exige la tenencia de
matafuegos y baldes de arena en las instalaciones, ante posibles incendios. A su vez, al
momento de la habilitacién de la playa de estacionamiento se exige la contratacidon de un
seguro integral de comercio, que cubre el robo de vehiculos en las instalaciones, incendio,

inundacion entre otros items particulares.

Estudio de Mercado

Siguiendo a Sapag Chain (2007) y en relacion a lo mencionado en el capitulo anterior, el
analisis del estudio de mercado se centrara en describir los cuatro mercados mas influyentes
para el Servicio de Playa de Estacionamiento, los cuales son, consumidores, competidores,

proveedores y distribuidor.

El Mercado del Consumidor

En relacién al mercado del consumidor para el Servicio de Playas de Estacionamiento, el
conocimiento del mismo se realizd6 de manera acabada a través de la implementacion de un
cuestionario, a una muestra aleatoria, para un total de 60 personas. A continuacion se
presentardn los resultados obtenidos a través de graficos y tablas, que resumen la informacién

obtenida.

La primera pregunta del cuestionario tiene por objetivo estimar de la muestra, cudl es la
cantidad de usuarios potenciales que posee la Playa de Estacionamiento. En el Grafico N 1 se
resume que del total de 60 encuestados, 54 de los mismos contestaron que son usuarios del
servicios, es decir el 90% del total, mientras que tan sélo 6 personas no lo utilizan, alcanzando el

10% del total encuestado.
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Grafico N 2: Usted habitualmente, ¢ utiliza el Servicio de Playas de Estacionamiento en la zona
céntrica de la Ciudad de Cérdoba?

uSi

H No

Fuente: Elaboracion Propia

En relacién a la frecuencia con que se utiliza el servicio, entre los 54 encuestados que
contestaron que si utilizan el servicio, el 53% de los mismo utiliza el servicio con una frecuencia
de tres veces a la semana, mientras que el 24% lo hace todos los dias, el 22% dos veces en la
semanay el 18% restante utiliza el servicio tan sélo una vez a la semana. Estos valores de niveles
de ocupacién del servicio, son de utilidad al momento de estimar el flujo de caja del proyecto,
en el andlisis de rentabilidad, ya que permitird estimar un nivel de ocupacion de alrededor el

50% por dia.

Grafico N 3: ¢Con qué frecuencia utiliza el Servicio de Playas de Estacionamiento en la zona
céntrica?
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Fuente: Elaboracidn Propia

Entre los motivos que caracterizan a los usuarios del servicio, la encuesta arroja que
entre los 54 usuarios del servicio, el motivo que lidera el ranking de uso es al momento de
realizar tramites en la zona céntrica, con una frecuencia relativa de 26 respuestas, es decir el

48% de los casos. El segundo motivo por el que se utiliza el servicio, en el 28% de los casos es
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para ir a trabajar en horario comercial, es decir desde las 07:30 hasta las 20.30 horas, seguido
por el uso permanente de la Playa de Estacionamiento en el 13% de los casos. El Ultimo motivo
por el que se utiliza es para uso nocturno en el resguardo del vehiculo, en un 11% de los casos

encuestados.

Grafico N 4: ¢Qué uso le daria usted al Servicio de Playas de Estacionamiento?

28%
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- 13% Para ir a trabajar en horario
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Fuente: Elaboracidn Propia

En busqueda de analizar y conocer la percepcién de las cualidades deseables de una
Playa de Estacionamiento, se les pregunté a los encuestados cudles serian los principales
beneficios que se valoran al momento de elegir el servicio. Entre los posibles beneficios, se
destacan la ubicacién del servicio, la comodidad del servicio, la seguridad que recibe el vehiculo
y el precio del servicio. En relacion al orden de preferencias que establecieron los potenciales
consumidores, en el 30% de los casos la cualidad mas deseable por la que se utiliza el servicio de
playas de estacionamiento es la ubicacion del mismo, seguido por un total de 14 respuestas
positivas en cuanto a la comodidad del servicio (26%). La seguridad del vehiculo y el precio del
servicio resultan variables que se valoran en un 24% y 20% respectivamente por los

consumidores.
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Grafico N 5: ¢Cudl considera son los principales beneficios de utilizar el Servicio de Playas de
Estacionamiento?
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Fuente: Elaboracidn Propia

Al momento de analizar cudles son las desventajas del servicio de playas de
estacionamiento, se les consulté a los consumidores que eligieron cuales consideran son los
principales obstaculos que observan del servicio. La principal desventaja que observaron los
consumidores respecto del servicio es el precio que posee en el 33% de los casos, seguido por la
falta de infraestructura que presentan muchas playas de estacionamiento en el 24% de los
casos. En el restante de las 54 respuestas, el 22% afirma que al momento de utilizar el servicio
les genera un inconveniente la falta de disponibilidad, es decir el rdpido congestionamiento y
por ultimo, afirman que en el 20% de las decisiones la principal variable para descartar elegir el

servicio se guian por la atencién al publico.

Grafico N 6: ¢Cual considera son las principales desventajas que posee el Servicio de Playas de
Estacionamiento?

B Atencion al Pablico

B Disponibilidad del
Servicio

Falta de
Infraestructura del
Servicio

M Precio del Servicio

Fuente: Elaboracidn Propia

Al momento de realizar la encuesta, se les consulté a los potenciales consumidores

cuales serian las tres principales caracteristicas que desearian que tuviera una playa de
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estacionamiento. Entre los aspectos que se buscaron relevar se destacan, facil acceso,
iluminacién, buena atencién del personal, espacios amplios, limpieza del lugar y seguridad.
Respecto de los tres atributos que debieron de elegir los potenciales consumidores, se obtuvo
que el mas valorado es el atributo de facil acceso al servicio, en el 26% de los casos encuestados,
seguido por la disponibilidad de espacios amplios en el 18% de los casos. El tercer atributo mas
deseado resultd ser la seguridad que brinda el servicio, en el 18% de los casos, seguido por
limpieza del lugar con el 16%, iluminacidn en el 13% de los casos y por ultimo, la buena atencidn

del personal solo resulté valorada en el 9% de los casos.

Grafico N 7: ¢Cudles de las siguientes caracteristicas deberia tener, para usted, un buen
Servicio de Playa de Estacionamiento?
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Fuente: Elaboracion Propia

La encuesta realizada a los potenciales consumidores tuvo como objetivo conocer no
sélo las caracteristicas de la demanda sino también el precio que los consumidores estan
dispuestos a pagar por el servicio. Ante la pregunta de cudl es precio que se esta dispuesto a
pagar por hora, de los 54 encuestados que si utilizan Playa de Estacionamiento, el 59% afirmé
que podria pagar un precio que varia en un rango de $30 y $40, mientras que el 37% estd
dispuesto a pagar un precio de entre $20 y $30 y tan sélo el 4% de los encuestados pagaria un

precio superior a los $40, la hora.
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Grafico N 8: ¢Cuadl es el precio que usted esta dispuesto a pagar por hora por el Servicio de
Playas de Estacionamiento?
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Fuente: Elaboracidn Propia

El servicio de Playas de Estacionamiento aparte de ser estacionamiento por hora, provee
la posibilidad de que se estacione el vehiculo de manera mensual a través de un abono de 24
horas. Ante esta posibilidad que surgié en el mercado dada la escasa oferta de cocheras o
estacionamiento en los edificios de la zona céntrica, se les consulté a los potenciales
consumidores acerca de cual seria el precio que estd dispuesto a pagar por este servicio.
Aquellos consumidores que estan dispuestos a pagar entre $1.200 y $1.500 alcanzan al 57% de
los casos analizados, mientras quienes estan dispuestos a pagar entre $1.500 y $1.800 alcanza el
35%. Por Ultimo, quienes estan dispuestos a pagar mas de $1.800 es tan sélo el 7% de los casos
analizados.

Grafico N 9: ¢Cual es el precio que usted esta dispuesto a pagar por un abono mensual de 24
horas, del Servicio de Playas de Estacionamiento?
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Fuente: Elaboracidn Propia

Entre otros aspectos a conocer de la demanda de los potenciales consumidores, se
buscé indagar respecto del modo de servicio, ante lo cual se les consultd respecto de si la

atencion de la Playa de Estacionamiento era preferible de ser realizada por una persona o por
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una maquina. En el 93% de los casos consultados la respuesta resultd afirmativa para que el
servicio lo brinde una persona y el 7% reveld que preferiria ser atendido por una maquina.

Grafico N 10: Respecto de la atencidn, usted ¢ prefiere una persona o una maquina?
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Fuente: Elaboracion Propia

En relacion al proceso de seleccién del Servicio de Playas de Estacionamiento, se les
consultd a los potenciales consumidores respecto de cdmo llevaban a cabo su decision, a los
fines de conocer la posible existencia de fidelizacién del cliente a la Playa. En el total de 54
encuestados que utilizan la Playa de Estacionamiento, el 35% afirmé que elige el servicio de
acuerdo a la necesidad, el 31% lo elige por fidelidad y siempre va a la misma Playa. El 33%
restante de los encuestados, se dividen en un 20% que le es indiferente que Playa eligen, y el

13% toma su decision en base a que el estacionamiento posea un solo nivel.

Grafico N 11: ¢Como describiria su proceso de seleccion del Servicio de Playas de
Estacionamiento?
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Fuente: Elaboracidn Propia

A los fines de ahondar el proceso de seleccidon e identificacién del potencial consumidor
con el servicio de Playas de Estacionamiento, se les consulté a los encuestados con cual frase se

sentian mas identificado.
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En relacién a la buena atencién al publico, el 44% de los 54 encuestados que afirmaron
utilizar el servicio afirmaron que eligen playas con buena atencién. La segunda frase con que
mas se identifican los consumidores en el 26% de los casos es relacionada a la eleccidn de la
Playa que no exijan dejar la llave del vehiculo al momento de estacionar el vehiculo. La eleccién
del servicio aislando cualquier caracteristica y sélo observando el precio, afirma que el 19% de
los casos elijen este servicio por su precio. Por ultimo, el 11% de los encuestados afirman que
respecto del servicio de Playas de Estacionamiento se sienten desprotegidos respecto de

regulaciones municipales que regulen el precio que se cobra por el servicio.

Grafico N 12: ¢ Con cual de las siguientes frases se siente identificado?
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Fuente: Elaboracion Propia

Las anteriores estadisticas presentadas, producto de las encuestas realizadas al mercado
del consumidor, resultan una fuente primaria de estimacién cualitativa de la demanda que se
tendrd del servicio al momento de la implementacién. Si bien la encuesta revela interés en el
uso del servicio, es necesario destacar que el consumidor no es ajeno, al momento de elegir, al
precio que se le cobra, con lo cual el mismo sera un punto de estrategia comercial a tener en
cuenta. Entre las politicas comerciales a realizar para lograr posicionamiento en el mercado, la
politica de precios sera fundamental al momento de desear ampliar el nicho de mercado. A
pesar de que el consumidor analiza el precio de la Playa de Estacionamiento, también la
proximidad a los centros comerciales y a sus necesidades es determinante al momento de la
eleccién, con lo cual otra politica comercial y estratégica a realizar seria, realizar convenios con

organismos municipales y provinciales que realicen trdmites en zonas aledafias a los fines de
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que los usuarios que se estacionen en la playa de estacionamiento posean descuentos luego de

verificar que hayan asistido al establecimiento.

Otra conclusidon que se desprende de las encuestas realizadas es que si bien existen
avances tecnoldgicos que permite la atencion mediante una maquina al acceso del
estacionamiento, el usuario desea la atencién mas cdlida de las personas, que le brinden
seguridad adicional al seguro que posea el estacionamiento, sobre su vehiculo. Este punto es
clave para desarrollar buenos puestos de trabajo que permitan fidelizar clientes al

establecimiento.

El Mercado del Competidor

En el andlisis del mercado del competidor, se decidié realizar el andlisis reconociendo
tres potenciales competidores en funcién del servicio prestado, las Playas de Estacionamiento
ubicadas alrededor del proyecto, el estacionamiento medido de vehiculos en la via publica y por
ultimo los cuida coches. Entre los tres competidores se pueden distinguir las caracteristicas que
lo componen, las playas de Estacionamiento otorgan un servicio que resulta sustituto perfecto
del proyecto, mientras que los cuida coches y el estacionamiento medido es un servicio sustituto
préximo, ya que no disponen de un techo para el vehiculo, ni un seguro que cubra al duefio del
vehiculo en caso de que ocurra algun imprevisto sobre el mismo, sumado al hecho de que no

poseen las mismas prestaciones de disponibilidad de lugar.

Actualmente el mercado del competidor se encuentra compuesto por 5 playas ubicadas
en un radio de 4 manzanas. Las mismas suman en su totalidad una capacidad de 330 posiciones

de automaviles.

Tabla 10: Comparacion Mercado del Competidor

Nombre de la Playa | Capacidad | Precio por Hora | Valor mensual 24hs | Tipo de Atencidn
Parking One 90 autos | $40 $1900 Persona
Playa Piattini 70 autos | $40 $1800 Persona
Playa Santa Rosa 55autos | $35 $1800 Persona
Parking La Rioja 70 autos | $35 $1900 Persona
Playa Colon 45 autos S40 no tienen Persona
Playa Mirizzi 65 autos | $35 $1700 Persona

Fuente: Elaboracion Propia en base a observacion
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Otro competidor que aparece es el Estacionamiento Medido en la calle publica, si bien
todavia no fue implementado, es cuestién de tiempo que comience a funcionar; no obstante en
el perimetro analizado se encuentra terminantemente prohibido el estacionamiento en la via
publica, ya que es una zona de alto transito por donde circulan colectivos y trolebuses entre
otros. Es por esto que la Unica alternativa para estacionar el vehiculo es en las Playas de

Estacionamiento.

Por ultimo se encuentran los cuida-coches o también conocidos como “"naranjitas”’, los
mismos no tienen permiso ni autorizacidn para brindar su servicio en la zona. No obstante es

posible que frecuenten el lugar en horario nocturno y los fines de semana.

El Mercado Proveedor

En el caso particular del mercado del proveedor para el servicio de Playas de
Estacionamiento, el mismo resulta bastante pequefio ya que en si mismo es un servicio que
consta de una persona atendiendo en un mostrador. Sin embargo, existen distintos servicios con

que debe contar una Playa de Estacionamiento:

. Servicio de Automatizacién de barreras y software
. Servicio de Internet

. Seguro integral de comercio

. Servicio de Luz

. Servicio de Agua

. Servicio de Asistencia

El principal servicio que caracteriza y distingue a una playa de estacionamiento es el
servicio de automatizacion de parking, el mismo luego de analizar distintas opciones en el

mercado se optd por elegir el servicio de la empresa “E-Parking”.

El servicio cuenta con 4 barreras, 2 pilar de ingreso y 2 de salida con lector de cddigo de
barra lo que permite tener una caja central, como asi también enlazar el sistema de cdmaras con
las barreras para que cada activacion de la barrera se asocie a una imagen. La barrera consta de
un brazo rigido de 3 mts de longitud, aluminio, recubierto con goma espuma y sefializacién
reflectiva. El servicio de automatizacion también cuenta con un PC con monitor LCD, Software
de Aparcamiento Proytec, llave de Seguridad, Mdédulo de Administracién. Médulo de Cobro,

Mddulo de Cdmaras hasta 8 equipos, Lectores de tickets y tarjetas de proximidad.

El funcionamiento del sistema consiste en un pilar de ingreso que imprimira un ticket de

control, el cual posteriormente se presentara en el puesto de caja, en ese momento se realizara
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el cobro y el sistema revalidara el ticket para posteriormente utilizarlo para levantar

automaticamente la barrera al presentarlo en el poste de salida.

Las barreras cuentan con un sistema antiaplastamiento que le da la capacidad de
detectar la presencia de un vehiculo y bajar solo cuando dicho vehiculo se retire, a su vez
también cuenta con un sistema de zafe ante impacto en el brazo, evitando roturas tanto en las
barreras como en los vehiculos. El sistema también tiene la funcion de sacar una foto y grabar la
activacion si algun vehiculo pasa por la barrera y esta se encuentra baja (lo que indicaria una

violacion de barrera).

Tabla 11: Comparacidn Servicio de Automatizacion de Barreras

Prestaciones Empresa E-Parking S.R.L | Empresa Proytec S.R.L
4 Columnas de Entrada y Salida Si Si

4 Barreras Automatica Si Si

1 Servidor, Puesto de Operacién y Cobro Si No

16 Camaras SuperHd Si Si

Costo Total $74.116 $80.000
Mantenimiento Mensual $2.000 $1.700

Fuente: Elaboracion Propia en base a Cotizacion via E-mail

Al momento de comparar ambas cotizaciones a nivel general, resulta que si bien la
empresa Proytec, posee un valor mensual de mantenimiento de menor costo que la empresa E-
Parking, en términos de inversion inicial resulté no ser convenientes ya que el servicio no ofrecia
un software de gestion de cobro, el cual hubiera hecho incurrir en gasto adicional al grupo

inversionista.

En relacion al servicio de Internet necesario para el funcionamiento de los Mddulos de
Administracién, Cdmaras y Cobro, se contratd un servicio privado de provision de Wifi, Fibertel,
el mismo se eligid por su costo y seguridad. A su vez, en la provision de internet se garantiza por
parte de la empresa seleccionada, que ante un inconveniente en la prestacion del servicio se

otorgara prioridad de empresa al momento de solucionar el problema.
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Tabla 12: Comparacidn Servicio de Internet

Servicio de Internet Valor Mensual

Fibertel $500

Arnet $650

Fuente: Elaboracion Propia en base a Cotizaciones Telefonicas

En relacién a la normativa vigente, a través de la Ordenanza Municipal 11.702/10, las
Playas de Estacionamiento deben contar al momento de su habilitacién con un servicio Integral
de Seguro para resguardar al inversionista y a los usuarios de posibles contingencias futuras. En
relacidon a este requisito, el proveedor que se posee de manera gratuita es QBE Seguros. La
gratuidad del servicio radica en el hecho de que al momento de asociarse la playa de
Estacionamiento a la Federacién de Expendedores de Combustibles y Afines de la Republica
Argentina, este provee este servicio incluido dentro del canon mensual que debe abonar el

afiliado, durante el primer afo de existencia.

El Servicio de Asistencia que se posee también como requisito de la Ordenanza
Municipal 11.702/10, es el servicio que presta la prepaga OSDE, URG (Urgencias). La eleccion de
este proveedor resultd de un andlisis de Mercado guiado por entrevistas personales a las
distintas Playas de Estacionamiento que se encuentran en la zona. El costo mensual de este

proveedor resulta aproximadamente igual a $500.

Por ultimo, en relaciéon a los proveedores de agua y luz, los mismos responden a las
empresas publicas de la Ciudad de Cérdoba, Aguas Cordobesas y EPEC, respectivamente. Se

estima que el costo de servicio, a nivel mensual, es de $2.000 y $1.500.

El Mercado del Distribuidor

En el servicio de Playas de Estacionamiento, no se posee mercado del distribuidor ya
que el servicio se realiza de manera personalizada dentro del establecimiento y no se requiere

de ningun eslabdén de una cadena de distribucién para llevarlo a cabo.

Fuerzas de Porter

1. Amenaza de nuevos competidores: siguiendo lo aplicado por Porter, en este punto se
puede vislumbrar que la entrada de nuevos competidores al mercado resulta sumamente
complicada, ya que actualmente en la zona no quedan terrenos aptos para la construccién de

Playas de Estacionamiento. No obstante quedan algunas casas antiguas pero que no poseen los
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metros necesarios para desarrollos de este tipo de emprendimientos. Otros actores que
aparecen en escena serian los naranjitas y el estacionamiento medido préximo a
implementarse, pero debido a la ubicacidn del proyecto y sus calles aledafias ninguno de esos
factores serian considerados amenazas ya que esta terminantemente prohibido estacionar en la
via publica en esa zona debido a las estrechas calles y a la constante circulacién de émnibus y

troles.

2. Poder de negociacién de los proveedores: si bien siempre son importantes los
proveedores en un negocio, en el caso de una Playa de Estacionamiento se puede ver que no
son de gran importancia. Esto se debe a que el proveedor mds importante seria el servicio de
automatizaciéon de las barreras y su software, que ellos mismos poseen un alto grado de
concentraciéon de mercado. En la actualidad existen dos grandes empresas de servicios de
automatizacion y soporte integral a playas de estacionamiento, con lo cual la fuerza que se

tenga sobre estos proveedores al momento de negociacién es escasa.

3. Poder de negociacion de los consumidores: en este punto se puede observar el primer
inconveniente para el proyecto, ya que los competidores que se encuentran alrededor del
proyecto, 5 estacionamientos mas, poseen el mismo nivel de servicio que el proyecto pero a un
precio superior en tres de los casos. Analizando el poder de concentracién del mercado de los
consumidores, estos no poseen ningun grado de organizacion, mas que poder realizar una queja
a la Defensoria del pueblo, con lo cual el servicio de Playas de Estacionamiento posee ventaja en

la fijacidn del precio del servicio.

4. Amenaza de ingreso de productos sustitutos: en esta fuerza, Porter hace referencia a
la capacidad del mercado de competir entre los productores de bienes sustitutos. En este
aspecto, existen dos servicios que resultan sustitutos préximos de la Playa de Estacionamiento,
el estacionamiento medido y los cuida-coches. Ambos servicios brindan la satisfaccion de la
misma necesidad, el estacionamiento del vehiculo, con diferencias en la prestacién del servicio,
ya que la Playa de Estacionamiento ademas de proveer estacionamiento provee seguridad,
proteccion al vehiculo ante posibles tormentas, granizo o contingencias dado que posee un
resguardo para los mismos. A pesar de las diferencias entre los productores, el competidor que
mas amenaza genera es el estacionamiento medido, dada su tecnologia avanzada de poder

realizar el pago y carga de saldo a través de una aplicacién movil.

5. La rivalidad entre los competidores, esta fuerza enuncia que dada la existencia de la
competencia entre los productos, el planificador del proyecto de inversiéon debe no solo conocer

a la perfeccidn la diferencia entre los atributos que brindan los competidores y su producto, sino
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también tener la capacidad de control del micro y macro ambiente, tendiente a llevar a cabo
politicas que lo controlen. Dados los competidores mencionados en la fuerza anterior, las
diferencias que poseen si bien resultan una amenaza para la Playa de Estacionamiento, este
servicio posee cierto poder de concentracién en el mercado, ya que puede aumentar la
disponibilidad del servicio de playa de estacionamiento, a través de la oferta de nuevo servicios
complementarios, como lo son el lavado de vehiculos, control mecanico y demds acciones de
mantenimiento del vehiculo que le permita diferenciarse ain mas del estacionamiento medido y

de los cuida-coches.

En una conclusion parcial del Andlisis del Mercado se desprenden algunos factores

criticos que afectan al proyecto de manera positiva y de manera negativa.

Tabla 13: Conclusion Parcial del Analisis del Mercado

Factores Positivos

Factores Negativos

Existe interés entre los consumidores
por el proyecto siempre que el mismo

se encuentre bien ubicado, posea un

Muchos competidores cercanos con
caracteristicas similares.

Baja posibilidad de diversificacion del

precio razonable y posea una buena producto.

atencion. = Competencia en el establecimiento
= Existen competidores cercanos de del Servicio de Estacionamiento

iguales caracteristicas en atencién de Medido, “Naranjitas” y nuevos

producto, pero con mayores precios. edificios con espacios para vehiculos.

= Tiene bajo costo de Mantenimiento = Poca oferta en el mercado del
mensual. Proveedor.

= E|l servicio se encuentra en la

vanguardia de la tecnologia existente

en el pals.

Fuente: Elaboracion Propia
Esta viabilidad se encuentra sorteada con éxito, ya que si bien existen factores negativos

a tener en cuenta al momento de la implementacién, como lo son los competidores y la poca
diversificacién del producto, existe mercado para que la playa resulte sustentable a lo largo del
tiempo por parte del mercado del consumidor. A su vez, el mercado del consumidor no se
encuentra muy organizado, con lo cual resultard mas facil lograr una fidelizacién al servicio y la

captacion del mercado. El bajo costo de mantenimiento de la Playa a nivel mensual resulta un
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factor muy positivo al momento de analizar estd factibilidad ya que impactarda de manera

positiva en la rentabilidad.
Anadlisis Técnico
Siguiendo a Sapag Chain (2007) en su analisis del estudio técnico, se dividird el analisis

en el estudio de 4 Balances Técnicos; Balance de Equipos, Balance de Obras Fisicas, Balance de

Personal y Balance de Insumos.

El proyecto de inversidon se realizara sobre un terreno ubicado en calle Santa Rosa
esquina Mariano Fragueiro, el mismo tiene 1700 mts2 y posee ingresos por ambas calles. Este
terreno en su entrega inicial, contaba Unicamente con el piso y las tapias construidas para su
delimitacién. El terreno posee en su base una carpeta de hormigoén elaborado (tipo H17), de 15
cms de espesor. A su vez cuenta con tapias de 2,5 mts de altura elaboradas con ladrillo hueco,

cubiertas con revoque fino y pintura tipo esmalte sintético color verdoso.

En el “Balance de equipos” se listaron todos los activos fisicos con que contara el

proyecto de inversion.

. Estructura y techado de la Playa, la garita de cobro y los bafios
. La Estructura que contendra la Playa de Estacionamiento se estima que

tendra en su totalidad,

° 84 Barras Perfil C de 2 mm, 140-60-20
° 6 Barras Perfil C de 1,6 mm, 100-45-10
. 3 Barras Hierro Angulo de 4,80 mm

Esta Estructura se complementara con un techado que hace a la Playa de

Estacionamiento que cuenta con chapas tipo Zinc Sinusoidal, con un total de;

. 172 unidades de 1,10 x 5 mts para cocheras de autos.
. 12 unidades de 1,10 x 3 mts para cocheras de motos.
. 17 unidades de 1,10 x 5 mts para garita de cobro y bafos.

Las columnas de hierro que sostendran el techo seran un total de 32 columnas de 3,5
mts de altura, pintadas de color amarillo con pintura tipo antiéxido. En la construccién e
instalacion de estos elementos de la Estructura del proyecto se necesitaran materiales

adicionales como tornillos, planchuelas, perfiles, entre otros.

. a L~
'\ Licenciatura en -Ignacio Martinez Berrotardn- UNIVERSIDAD @

dministracion SIGLO 21




“Proyecto de Inversion para Playa de Estacionamiento” | 62

En funcién del diagndstico anterior sobre la Estructura, techado y garita de cobro, es
estimo por parte de un contratista que el precio por el armado de cocheras, segin plano es de
$180.- x m2 (1000 m2 aproximadamente), incluyendo el re acondicionamiento de columnas,
armado y colocacién de chapas en el mismo, como asi también los insumos y tornillos.
Adicionalmente se cobraran las chapas Zinc Sinusoidal por un monto de $100.000 finales y los
perfiles mencionados previamente por un valor de $47.000. La pintura y solvente sera provista

por el contratista con color a su eleccién.

Construccién de los Portones

La Playa de Estacionamiento deberd contar con dos portones en las respectivas salidas
que posee, los mismo tendran como dimensiones aproximadas 8,50 mts x 3.00mts aproximado;
construidos en bastidor de cafio 120x60x1,6 mm con refuerzos de cafio 30x30x1,6 mm y rueda
blindadas de 200 mm, forrados en chapa sinusoidal, pintada con antioxido color gris. El
presupuesto que se selecciond para este activo fisico serd de $22.000 incluyendo, materiales,
mano de obra y colocacidén, como asi también trabajos de albafileria, (puesta de guia inferior y

poste 100x100x2mm)

Construccion de la garita de cobro vy los bafios

En el siguiente apartado se estimard el costo de la construccion de una garita de cobroy

2 bafios para clientes de la Playa. En lo que respecta a materiales, se necesitaran;

. 1400 Ladrillos tipo hueco para construccién
. 90 Bolsas de cemento de 50kg

. 35 Bolsas de cal hidratada

. 700 clavos

. 5 rollos de alambre grueso tipo 17

° 20 mts3 de arena gruesa

. 5 mts3 de arena fina

El presupuesto que se estimé para esta tarea previamente descrita es de $130.000 en
concepto de mano de obra sumado al costo de los materiales que alcanza un valor de $74.000

aproximadamente.
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Electricidad general

Para las instalaciones eléctricas de la Playa en general, seran necesarios los siguientes

elementos:
. 28 cajas de Chapa 18 de 5x10.
. 13 cajas octogonales de chapa 18 de 7x7 con abertura para cafio 7/8 en
todos lados.
. 3 cajas 10x10 de capa de 18.
. 3 Cajas MN133.
. 3 Cajas para 12 médulos unipolares de térmicas.
. 2 Cajas para Medidor Monofasico.
. 1 Caja para Medidor Trifasico.
. 3 Rollos de cafio corrugado de 7/8.
. 45 Conectores de 7/8.
. 5 Bases para fusibles NH.
° 3 Jabalinas ¢/Morceto de 1.00mts.
. 30 Terminales n 10 de ojal grande.
. 3 Borneras Unipolar para neutro creo g es 100 amp.
. 6 mts de cable de 10mm Rojo.
. 6 mts de cable de 10 mm Celeste.
. 10 mts de cable de 10mm Verde-Amarillo.
. 1 Rollo de cafio corrugado de 1 pulgada.
. 3 Llaves Termicas Bipolares de 32 amp Sika

El presupuesto total de la Electricidad General alcanza un monto total $47.000 sumado

al costo de la mano de obra que se estima alcanzard un total de $60.000 aproximadamente.

Instalaciones Sanitarias

La realizacién de las obras sanitarias incluyen instalaciones de agua, cloacas,

alimentacion general, entre otros.

. Tendido troncal de cloacas (c/4 Cam. de Insp.).
. Tendido troncal de Agua para Locales.

. Conexién de Agua a Red.

. Conexiodn de la cloaca a Red.
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. Inst. Tanque de Agua y armado de Colector.
. Conexion de 1 pico de Riego en cada local.
. Desagues Pluviales (Troneras).

° Inodoros, lavatorios.

. Colocacion de Artefactos y Griferias.

Sistema de automatizacién de Barreras y Cdmaras de Seguridad

El proyecto de inversién contara con un sistema automadtico de barreras de ingreso y
egreso al terreno como asi también de un sistema de cdmaras de seguridad que controlan el

perimetro y el interior del terreno.

. 4 Columnas de Entrada y Salida

° 4 Barreras Automaticas

. 1 Servidor, Puesto de Operacion y Cobro
. 16 Camaras Super-Hd

El presupuesto que se estimod tendrd este servicio tercerizado serd de un total de

$74.116 y un costo mensual de mantenimiento que alcanza los $2.000.

El segundo analisis de balance que presenta Sapag Chain (2008) consiste en la
disposicion de los activos fisicos en el espacio real para conocer su efectividad en el uso y

correcta disposicion fisica, este balance se resumen en “Balance de Obras Fisicas”.

En consonancia con este objetivo se presenta a continuacién imagenes modelos,
“Renders” que muestran la ubicacidon de los activos fisicos como simulacidon del proyecto de

inversion.
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llustracion 3: Render Playa de Estacionamiento

Fuente: Elaboracidn Propia

llustracién 4 : Render Playa de Estacionamiento

Fuente: Elaboracidn Propia
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llustracion 5: Render Playa de Estacionamiento

Fuente: Elaboracidn Propia

llustracion 6 : Render Playa de Estacionamiento

Fuente: Elaboracion Propia
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llustracion 7 : Render Playa de Estacionamiento

Fuente: Elaboracidn Propia

llustracion 8: Render Playa de Estacionamiento

Fuente: Elaboracidn Propia

En una conclusion parcial del Andlisis técnico se pueden distinguir los siguientes factores

positivos y negativos del sector, Tabla N°15.
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llustracion 9: Conclusion Parcial del Analisis Técnico

Factores Positivos

Factores Negativos

La disposicion del tamaiio del espacio
a estacionar y las distancias se
encuentra reglamentado y no esta
abierto a subjetividad.

El balance de equipos requiere de
elementos de construccidon factibles
de encontrar.

El mercado de proveedores de
servicios de electricidad, plomeria y
pintura es extenso.

Resulta una Playa con accesibilidad.

Se requiere de mano de obra
calificada para la instalacion eléctrica
para que soporte el sistema de
camaras y de automatizacién de
barreras.

Las disposiciones legales disminuyen
la cantidad de espacios posibles de
realizar.

Su ubicacion de Esquina requiere de
mayores retiros respecto de la vereda

de circulacion del peaton.

Fuente: Elaboracion Propia

En la viabilidad técnica, se puede decir que la misma se ha sorteado con éxito y no
existen indicios o impedimentos técnicos que indiquen que el proyecto no deba llevarse a cabo.
Si bien entre los factores negativos se encuentran que la cantidad de espacio que la normativa
vigente exige disminuye los espacios disponibles para el estacionamiento y esto afecta a la
rentabilidad del proyecto, el mismo sigue teniendo una cantidad de espacios razonables para lo
que tiene el mercado del competidor, es decir no serd una playa de estacionamiento pequefia
sino mas bien promedio. En esta factibilidad también se aprecia la posibilidad de seguir los

lineamientos legales y edilicios que requiere la municipalidad.

Estudio de Factibilidad Economica y Comercial

El Estudio de Factibilidad Econédmica y Comercial tiene por objetivo realizar un resumen
de los estudios efectuados con anterioridad, para obtener a través de una sistematizacion

organizada y sistematica posibles resultados para la toma de decisiones.

El comienzo del andlisis de este estudio es la elaboracién de un flujo de caja para el
proyecto donde se esquematizan los flujos de ingresos y egresos, la tasa de descuento y el

horizonte temporal de vida del proyecto.

En este proyecto en particular se realizardn algunos supuestos respecto de distintos

escenarios posibles que enfrente el proyecto de inversidn. En la practica se realiza el analisis de
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tres escenarios posibles, en funcidn de variables de ocupacién, resultando un escenario

optimista, pesimista y moderado.

Vale aclarar que todos los valores que se presentan en este analisis se encuentran

expresados en la moneda de uso legal y corriente en el pais, es decir el Peso Argentino.

Los supuestos que acuden a todos los escenarios independientemente de su ocupacién

son los siguientes:

. No se distingue el precio de la hora, estadia o abono en funcién del
tamafio del vehiculo, es decir el valor hora de los automdviles y el de camionetas se
supuso el mismo, dado que en si misma la playa posee las mismas dimensiones en cada
lugar y no afectaria al funcionamiento cotidiano del servicio.

. El precio del servicio se supuso igual para los tres casos, realizando una

actualizacion del precio via inflacién que alcanza se estima en el siguiente cuadro;

Tabla 14: Tasa de Variacion de Precios

2 ano 3 ano en adelante

14% 16%

Fuente: Elaboracion Propia

La justificacion tedrica y practica de este supuesto radica en el hecho de que dado el
comienzo de la elaboracién de la Playa de Estacionamiento para el aflo 2017 y el crecimiento de
esta variable para los proximos afios. Segun un relevamiento realizado de fuentes nacionales e
internacionales respecto del futuro de esta variable en Argentina, se estima que para el afio
2018 la misma alcanzara segun el Banco Central de la Republica Argentina un valor cercano al
14,3%, mientras que el diario The Economist afirma que dicha cifra alcanzard para el afio 2018
un valor préximo a los 13,8%. Para los afios posteriores al proyecto se supone un aumento del
16% respecto del precio del servicio que atiende a mejoras en el servicio, estimaciones de
posibles aumento de precios de competidores, aumento de tarifas, cargas sociales y demas

componentes de costos que enfrenta este proyecto de inversion.

En resumen la escala de precios para el Servicio de Playas de Estacionamiento de este

proyecto de inversion se observa en el siguiente cuadro;
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Tabla 15: Precios de los Servicios de la Playa de Estacionamiento

Precio del Servicio 1 afio 2 afio 3 afio en adelante
Hora o fraccion 35 40 46
Estadia x 6hs 200 228 264
Abono 1700 1938 2248

Fuente: Elaboracion Propia

e El nivel de ocupacion de los distintos escenarios sera las caracteristicas transversal para

el andlisis, sin embargo, la composicién de dicha ocupacién es un supuesto que se

mantiene en todos ellos. Este supuesto se realizd en base a la entrevista realizada con

otro duefio de Playa de Estacionamiento de la zona, quien afirmd por experiencia

personal que la ocupacion del lugar aumenta a lo largo de los afios cuando se logra

fidelizacidn del cliente al servicio. La distribucion de la ocupacion para los distintos afos

del proyecto se resume en el siguiente cuadro;

Tabla 16: Nivel de Ocupacion de los Distintos Escenarios Posibles

Escenario Pesimista

Escenario Moderado

Escenario Optimista

1 afo 35% 40% 60%
2 afio 50% 60% 80%
3 ano en adelante 65% 80% 100%

Fuente: Elaboracion Propia

La justificacién de dicho valor radica en el hecho de que dentro de los servicio que

componen la playa de estacionamiento y en funcién de la encuesta realizada a potenciales

consumidores el 48% de los encuestados utiliza este servicio para realizar tramites, con lo cual

se estimod que el 50% de la ocupacién en el primer afio se realizaria por hora. En relacién a lo

que corresponde a estadia y abono dicha estimacidon fue obtenida de las entrevistas en

profundidad con los ingenieros y en funcion de un relevamiento informal de mercado a playas

de estacionamiento ya establecidas. El cambio de la composicion que se estima para el segundo

afo y que se mantiene para el resto de la vida util del proyecto, se justifica por el futuro

posicionamiento del servicio en el mercado y por la fidelizacidn a clientes que utilicen el servicio
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por hora con mayor habitualidad. En relacién a los distintos escenarios planteados la diferencia
que atraviesa a cada uno de ellos es el nivel de ocupacion. El total de espacios disponibles para

el estacionamiento alcanza un valor de 65

En relacién a la estructura que se sigue en el flujo de Fondos respecto de los ingresos
obtenidos por venta a continuacién se exponen dichos valores para los tres escenarios
planteados. Estos ingresos a todas aquellas ventas de bienes y servicios que se realizan de

manera cotidiana y también eventual de, productos maquinarias o instalaciones en general.

Tabla 17:”Facturacion Total Escenario Pesimista”

Tiempo del proyecto | Hora Estadia Abono Facturaciéon Anual
1 afio 35 200 1700 $ 1.684.950
2 afio 40 228 1938 $2.718.729
3 afio en adelante 46 264 2248 $4.270.473
Facturacion por Facturacién por dia de | Facturacion Mensual Abono Facturacion Mensual
dia por Hora Estadia
$5.176 $910 $ 18.700 $140.413
$9.272 $1.112 $ 18.896 $ 226.561
$ 13.982 $1.676 $42.714 $ 355.873

Fuente: Elaboracion Propia

Tabla 18: “Facturacion Total Escenario Moderado”

Tiempo del proyecto | Hora | Estadia | Abono | Facturacion por dia por Hora

1 afo 35 200 1700 $5.915
2 afo 40 228 1938 $11.126
3 ano en adelante 46 264 2248 $17.208
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Facturacion por dia de
Estadia

Facturacion Mensual
Abono

Facturaciéon Mensual

Facturacién Anual

$ 1.040 $ 13.260 $ 152.360 $ 1.828.320
$1.334 $22.675 $271.873 $ 3.262.475
$2.063 $ 35.070 $ 420.497 $ 5.045.961

Fuente: Elaboracion Propia

Tabla 19: “Facturacion Total Escenario Optimista”

Tiempo del proyecto | Hora | Estadia | Abono | Facturacion por dia por Hora
1 afio 35 200 | 1700 $8.873
2 afio 40 228 | 1938 $ 14.835
3 afio en adelante 46 264 | 2248 $21.510

Facturacion por dia de | Facturacion Mensual Abono | Facturacion Mensual | Facturacion Anual
Estadia

$ 1.600 $ 18.700 $ 228.150 $2.737.800
$1.824 $30.233 $ 363.409 $4.360.910
$2.645 $42.714 $ 525.819 $6.309.832

Fuente: Elaboracion Propia

Tabla 20: Relacién Activo Corriente y Pasivo Corriente

Activo Corriente | Pasivo Corriente | Resultado Corriente | Relacion
Escenario Moderado $ 1.828.320 $-1.351.084 $3.179.404 | 73,90%
Escenario Pesimista $ 1.684.950 -1.351.084 $3.036.034 | 80,19%
Escenario Optimista $ 2.737.800 -1.351.084 $4.088.884 | 49,35%

Fuente: Elaboracidn Propia
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Al analizar los distintos escenarios de ocupaciéon en funcién de las expectativas de
crecimiento del proyecto, se puede analizar que la relacidn pasivo corriente y activo corriente
disminuye a lo largo de los mismos. Al aumentar la facturacién en los distintos escenarios resulta

que la relacién del pasivo disminuye respecto del activo.

En relacién a los egresos que se deben realizar en el proyecto de inversiones, estos se dividen

en:

e Costos de Operacién: estos costos hacen referencia a los egresos realizados en el
proyecto necesarios para que se encuentre en total y correcto funcionamiento. Estos
costos se encuentran relacionados al monto de facturacion, es decir si aumentan los
ingresos por venta debido a un aumento de la ocupacion, es posible que sea necesario
contratar a un trabajador adicional al proyecto. Dentro de esta categoria se deberd
incluir lo que respecta a sueldos y salarios de empleados, aportes y contribuciones al
sistema de seguridad social y el abono a profesionales que asesoran el funcionamiento
diario del proyecto. Para la actualizacién de estos costos a lo largo de los afios que se
estima se recuperara la inversion del proyecto se utilizara la misma actualizacién por

inflacidn que la estructura de precios antes mencionada.

Tabla 21: Costos de Operacién

Sueldo Empleado (turno mariana) $10.000 $ 120.000
Sueldo Empleado (turno tarde) $ 10.000 $ 120.000
Sueldo RRHH $ 12.000 $ 144.000
Sueldo Gerente $ 12.000 $ 144.000
Aportes Empleados $ 7.000 $84.000
Abono Contador $ 3.000 $ 36.000
Abono Sistema de barreras $ 2.000 $ 24.000

Fuente: Elaboracion Propia

e El terreno sobre el que se realiza la construccién es necesario de ser contabilizado a
nivel del flujo de fondos del proyecto a los fines de medir, el costo de oportunidad de
utilizar el terreno en este proyecto y no en otro. Existen varios métodos para

contabilizar el monto de este terreno en el flujo de fondos, el valor fiscal contable, el
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valor de mercado o el valor libro del mismo, para este proyecto en particular se utilizara
el valor asimilable a un monto de alquiler de la superficie. En anterioridad a la
construccion de la Playa de Estacionamiento existia, en este predio un Colegio Primario
y Secundario que alquilaba la construccién a los fines de desarrollar su actividad. Por el
uso mensual de este lugar se abonaba un valor de $30.000 pesos. Para el proyecto en
particular se estimara que el valor del alquiler que los duefios de la sociedad requieren
para que resulte conveniente la inversidon, al margen del beneficio que se pretende
obtener del mismo, es de aproximadamente $30.000 pesos mensuales y el mismo se
actualizard por inflacién a los mismos porcentajes expuestos con anterioridad.

e Costos Varios: estos egresos monetarios corresponden a costos que responden a valores
inherentes al funcionamiento del proyecto. En general dentro de esta categoria del
proyecto se incluyen costos de libreria, servicios de limpieza, gastos varios de

empleados, reposicion de mobiliarios pequerios, entre otros.

Tabla 22: Costos Varios

Tipo de Costo Valor Mensual | Valor Anual Estimado
Wifi $ 500 $ 6.000
Agua $2.000 $24.000
Luz $ 1.500 $ 18.000
URG-Osde $ 500 $ 6.000
Servicio de Limpieza $ 500 $ 6.000
Extras (Libreria, Higiene, etc) $ 500 $6.000

Fuente: Elaboracidn Propia

En relacion a los impuestos que se deben pagar por el servicio de Playa de Estacionamiento,
estos abarcan cuatro grandes bases imponibles a abonar, Comercio e Industria, Impuesto
Inmobiliario Municipal, Impuesto Inmobiliario Provincial e Ingresos Brutos, como los tres
primeros mencionados poseen la particularidad de ser un monto fijo en todos los meses se

presentan a continuacion en el siguiente cuadro

. a L~
'\ Licenciatura en -Ignacio Martinez Berrotardn- UNIVERSIDAD

dministracion SIGLO 21

7,



“Proyecto de Inversion para Playa de Estacionamiento” | 75

Tabla 23: Impuestos

Comercio e Industria $6.000

Impuesto inmobiliario Municipal |$ 8.500

Impuesto inmobiliario Provincial |$ 5.000

Fuente: Elaboracion Propia

El Impuesto a los Ingresos Brutos posee la particularidad de que el mismo se calcula
como un porcentaje de las ventas realizadas, y al realizar el andlisis del proyecto desde tres
escenarios posible el valor a pagar de dicho impuesto difiere entre los mismos. El célculo se

realizard en términos anuales y luego se procedera a obtener el monto total por impuesto.

En relacidn a la depreciacion de los bienes de uso que posee el proyecto, Sapag Chain
(2008) afirma que si bien existen muchos métodos a aplicar en lo que respecta a depreciacion,
en el andlisis de proyectos de inversidon el mas utilizado es el “Método de Linea Recta”. La

férmula de calculo de este método es la siguiente;

Valor del Activo
Vida Util

Depreciacion =

La eleccidén de este método se justifica por su sencillez en el calculo y el hecho de que se
supone que se deprecia todo el activo en una proporcién similar cada afio. En relacién a los
bienes de uso que dispone el proyecto de inversion, se tiene el siguiente cuadro resumen del

calculo de la depreciacién,

Tabla 24: Depreciacion Bienes de Uso

Depreciacién equipos anuales $7.412
Valor de los equipos $74.116
Depreciacion Inmueble $12.000
Valor del Inmueble $ 600.000

Fuente: Elaboracidn Propia
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En lo que respecta Inversidn en Capital de Trabajo esta se entiende como el conjunto de
recursos necesarios, en la forma de activos corrientes, para la operacién normal del proyecto
durante un ciclo productivo, para una capacidad y tamano determinados. El cdlculo de la
inversion en Capital de Trabajo puede seguir distintos métodos en funcién de su sencillez, rubro
del proyecto y tamafio del mismo. Particularmente para el andlisis del proyecto de inversion de
Playa de Estacionamiento se debié diferenciar dentro de la contabilidad inicial con que comenzé
esta unidad, que se consideraba activo y pasivo corrientes a los fines de determinar cudl era la
diferencia entre ambos y poder establecer la tasa de rentabilidad estimada. El ratio de liquidez
que se utilizard en el calculo de la inversién en capital de trabajo estard dado por el sencillo
cociente entre los activos corrientes y los pasivos corrientes. El ratio de liquidez estimado refleja
la capacidad de una empresa para hacer frente a sus obligaciones financieras. El recupero de la
Inversion en Capital de Trabajo no se encuentra afectada a los distintos impuestos que enfrenta
los demas componentes en un flujo de caja, con lo cual el mismo se coloca al final del horizonte

de valuacion.

Tabla 25: Inversion en Capital de Trabajo

Ventas Cap. Trabajo | Diferencia
$1.828.320 | $914.160 -914.160

$3.262.475 | $1.631.237 | -1.631.237
$5.045.961 | $2.522.981 | -2.522.981
$5.045.961 | $2.522.981 | -2.522.981
$5.045.961 | $2.522.981 | -2.522.981

Fuente: Elaboracion Propia

Cuando un proyecto de inversién requiere un periodo de recupero estimado para que el mismo
se vuelva rentable, es necesario tener en cuenta el riesgo que deviene el futuro incierto del
proyecto. Con el objetivo de prever y cuantificar dicha incertidumbre, siguiendo a Fowler
Newton (2011) se define a una prevision como, aquellas condiciones o situaciones cuyo
resultado final, sea el mismo una ganancia o una pérdida, sélo se conformara si pasan ciertos
futuros inciertos. En este sentido, y dado el proyecto de inversién en cuestion, los posibles

futuros inciertos serdn; indemnizaciones, incendios, robos o cualquier otro evento posible. El

calculo de esta previsidon posee diversas formas de cdlculos, pero como en si mismo es un valor
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estimativo, para este proyecto en particular se decidié realizar una estimacién del 10% de las

ventas realizadas en cada uno de los escenarios.
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Tabla 26: Flujo de Fondo del Proyecto de Inversion. Escenario Moderado

Afo 0 Afo 1 Afo 2 Afo 3 Afo 4 Afo 5

Ingreso por ventas $-$1.828.320 $3.262.475 $5.045.961 $5.045.961 $5.045.961
Costos de operacion $- $-766.080 $-888.653 $-888.653 $-888.653 $-888.653
Costo de Oportunidad (Asimilable Alquiler) $- $-410400 $-476.064 $-552.234 $-640.592 $-743.086
Costos Varios $- $-102.600 $-119.016 $-119.016 $-119.016 $-119.016
Previsiones $- $-91416 $-163.124 $-252.298 §$-252.298 $-252.298
Depreciacion equipos $-  $19.412 $19.412 $19.412 $19.412 $19.412
Utilidades antes de Impuestos $- $477.236 $1.635.030 $3.253.172 $3.164.814 $3.062.319
Impuestos $- $-270.566 $-299.249 $-334.919 $-334.919 $-334.919
Utilidad después de Impuestos $- $206.669 $1.335.780 $2.918.252 $2.829.895 $2.727.400
Depreciacion equipos $-  $19.412 $19.412 $19.412 $19.412 $19.412
Inversion inicial $-1.834.868

Inversion Cap trabajo $- $-978.742 $-1.513.788 $-1.513.788 $ -1.513.788 $-1.513.788
Valor de desecho equipos $74.116
Recuperacion capital de trabajo $ 2.492.531
Flujo Neto $-1.834.868 $-752.662 $-158.596 $ 1.423.876 $ 1.335.518 $ 3.799.670

Fuente: Elaboracion Propia



Tabla 27: Flujo de Fondos del Proyecto. Escenario Optimista

Afo 0 Afo 1 Afo 2 Afo 3 Afo 4 Afo 5

Ingreso por ventas $- $2.737.800 $4.360.910 $6.309.832 $6.309.832 $6.309.832
Costos de operacién $- $-766.080 $-888.653 $-888.653 $-888.653 $-888.653
Costo de Oportunidad (Asimilable Alquiler) $- $-410400 $-476.064 $-552.234 $-640.592 $-743.086
Costos Varios $-  $-90.000 $-90.000 $-90.000  $-90.000 $-90.000
Previsiones $- $-136.890 $-218.046 $-315.492 §$-315492 $-315.492
Depreciacion equipos $- $19.412 $19.412 $19.412 $19.412 $19.412
Utilidades antes de Impuestos $- $1.353.842 $2.707.560 $4.482.865 $4.394.507 $4.292.012
Impuestos $- $-288.756 $-321.218 $-360.197 $-360.197 $-360.197
Utilidad después de Impuestos $- $1.065.086 $2.386.341 $4.122.668 $4.034.310 $3.931.816
Depreciacion equipos $- $19.412 $19.412 $19.412 $19.412 $19.412
Inversion inicial $-1.834.868

Inversiéon Cap trabajo $- $-1.308.273 $-1.892.949 $-1.892.949 $-1.892.949 $-1.892.949
Valor de desecho equipos $74.116
Recuperacion capital de trabajo $3.201.223
Flujo Neto $-1.834.868 $-223.776 $512.804 $2.249.130 $2.160.773 $5.333.617

Fuente: Elaboracion Propia
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Tabla 28: Flujo de Fondos del Proyecto. Escenario Pesimista
Afo 0 Afo 1 Afo 2 Afo 3 Afo 4

Ingreso por ventas $-$1684.950 $2.718.729 $4.270.473 $4.270.473
Costos de operacioén $- $-766.080 $-888.653 $-888.653 $-888.653
Costo de Oportunidad (Asimilable Alquiler) $- $-410.400 $-476.064 $-552.234 $-640.592
Costos Varios $- $-90.000 $-90.000 $-90.000  $-90.000
Prevision $- $-84248 $-135.936 $-213.524 $-213.524
Depreciacion equipos $-  $19.412 $19.412 $19.412 $19.412
Utilidades antes de Impuestos $- $353.634 $1.147.487 $2.545.474 $2.457.116
Impuestos (35%) $- $-267.699 $-288.375 $-319.409 $-319.409
Utilidad después de Impuestos $- $85935 $859.113 $2.226.064 $2.137.707
Depreciacion equipos $-  $19.412 $19.412 $19.412 $19.412
Inversion inicial $-1.834.868

Inversion Cap trabajo $- $-815619 $-1.281.142 $-1.281.142

l Licenciatura en

dministracion

Valor de desecho equipos
Recuperacion capital de trabajo

Flujo Neto

$-1.834.868 $-710.272 $-402.617

Fuente: Elaboracion Propia

$ 964.334

Ano 5

$4.270.473
$ -888.653
$ -743.086
$-90.000
$-213.524
$19.412

$ 2.354.621
$-319.409
$2.035.212
$19.412

$-1.281.142 $-1.281.142

$ 875.976
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La evaluacién econdmica de rentabilidad de un proyecto de inversién se debe realizar en
base a la interpretacion objetiva y profunda de los distintos indicadores de rentabilidad que
utiliza la ciencia econdmica. En el caso del VAN (Valor Actual Neto) para los distintos escenarios

del proyecto se obtuvieron los siguientes resultados;

Tabla 29: VAN Distintos Escenarios

Escenarios Valor Actual Neto

Escenario Pesimista| $ -843.415

Escenario Moderado| $-17.371

Escenario Optimista | $ 2.098.632

Fuente: Elaboracidn Propia

Al momento de realizar una toma de decisiones se puede observar que los tres
escenarios planteados en el analisis del proyecto poseen la particularidad de poseer un Valor
Actual Neto que varia segun el grado de ocupacidn y de las perspectivas futuras. La regla de
decisién al respecto de dicho valor enuncia que si el mismo resulta positiva, el proyecto
analizado deberd ser aceptado como rentable, en este caso particular el escenario pesimista y el
escenario moderado arrojan un valor negativo para el cdlculo del VAN pero el escenario
optimista si arroja un valor positivo por lo que daria que segln estas condiciones el proyecto es

sustentable a nivel econémico.

A pesar de ser una medida de rentabilidad econdmica precisa, el Valor Actual Neto
posee las desventajas de no medir los costos de aprendizaje en un proyecto para el cual el
inversionista y sus posibles socios no tienen conocimiento alguno, que en particular seria un
costo a tener en cuenta en el proyecto de Playas de Estacionamiento, por ser el primer proyecto
de la sociedad NXT S.A. Otra critica que posee esta unidad medida y que resulta aplicable en el
caso particular de analisis es que la tasa de descuento utilizada en el analisis resulta un valor
estatico que no posee dinamica en el tiempo. En un pais como Argentina donde la rentabilidad
de las distintas inversiones se encuentra sujeta a variables macroeconémicas como la inflacion,
el tipo de cambio, politica fiscal y monetaria, utilizar un valor de tasa de descuento estatico

resulta un supuesto restrictivo en el analisis.

En relacién a otra medida de rentabilidad, la Tasa Interna de Retorno (TIR), la misma

para los tres escenarios de proyecto se encuentra plasmada en el Cuadro.
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Tabla 30: TIR Distintos Escenarios

Escenarios Tasa Interna de Retorno
Escenario Pesimista 13%
Escenario Moderado 25%
Escenario Optimista 51%

Fuente: Elaboracion Propia

En los tres escenarios plasmados para el analisis de rentabilidad del proyecto de
inversion de Playas de Estacionamiento, resulta que el valor de la TIR es positivo. La regla de
decisién respecto de dicho valor resulta que si la misma es positiva el proyecto es aceptable, y
mientras mayor sea su valor, como refleja su valor esperado, mayor sera la rentabilidad
estimada del proyecto. La desventaja que posee estd medida de rentabilidad, Sapag Chain
(2007) respecto de su calculo ocurre cuando en el flujo de fondos ocurren cambios de signos
importantes, como pueden ser reinversiones de capital al proyecto, desestimaciones, entre
otros, que afecta al nimero de tasas posibles de encontrar. En particular, para el proyecto
analizado este problema no resulta aplicable ya que no se estima en el horizonte temporal de 5
afos que se estimo de proyecto, ocurra alguna reinversion por parte de la gerencia general o de

alguna area que de ella dependa.

En una conclusidon parcial respecto de si estd viabilidad comercial o econdmica fue
sorteada con éxito se presentan la siguiente tabla resumen, Tabla N°30, sobre factores positivos
y negativos de la misma. Analizando dichos factores expuestos se puede decir que en términos
de la decisién de llevar a cabo o no el proyecto, este proyecto de inversion al reportar valores de
la tasa interna de retornos positivos indica que el proyecto debe ser llevado a cabo, aun que el
valor actual neto indique valores negativos, para el periodo de tiempo analizado. En relacién a la
incorporacién del valor de terreno, asimilable a un valor de alquiler del terreno este proyecto
generaria sobre un terreno sin ocupar una valorizacién no solo del mismo sino también de la

zona que lo rodea.
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Tabla 31: Conclusion Parcial del Analisis Econdmico o Comercial

Factores Positivos Factores Negativos

= AUn con valores de VAN negativo para = El VAN del escenario pesimista nos

el escenario pesimista, la TIR resulta arroja un resultado negativo.

. . L = La inflacion es un factor que actua
positiva y superior al rendimiento de

5 tanto en los precios como en los
un plazo fijo.
costos.

= Creacién de puestos de trabajo. = Gran presién imposiiva y cargas
= Revalorizacidon del terreno y por lo sociales hacia los empleados.

tanto de la zona donde se encuentra.

Fuente: Elaboracion Propia
Viabilidad Legal

La viabilidad legal buscar servir de resumen de todas aquellas regulaciones y normas que
resultan inherentes al proyecto de inversién mismo, entre las que se destacan cual son las
formas societarias que la componen, qué impuestos debe afrontar y cudl es la responsabilidad y

alcance que tiene el inversionista en el proyecto de inversién.

En el caso particular de la Playa de Estacionamiento ubicada en la Ciudad de Cérdoba,
los propietarios del terreno en que se ubica conformaron con capital propio una Sociedad
Anodnima, cuyo nombre de fantasia es N.X.T Desarrolladora Inmobiliaria S.A, Cuit 30-71399120-
8, con domicilio en calle Santa Rosa 688. La misma esta constituida por 2 socios accionistas, uno
de los cuales es el presidente de la sociedad y ambos ejercen roles con diferentes funciones
dentro de la misma. Cada socio accionista posee responsabilidad sobre el proyecto en funcion
de su titularidad en acciones. En el caso particular de la Sociedad Anénima NXT los dos socios
que la integran poseen el 50% de las acciones cada uno, siendo las mismas acciones ordinarias y
no preferenciales, donde se busca que ninguno de ellos posea una influencia mayoritaria en la

toma de decisiones.

En relacion a la titularidad del terreno, la misma se encuentra en manos de la sociedad

ya que el terreno formé parte de los aportes que los socios realizaron a la sociedad.

En relacion a los impuestos, tasas y contribuciones que debe afrontar la sociedad en su
uso cotidiano de la Playa de Estacionamiento se listan los siguientes impuestos, tanto a nivel de

sociedad como a nivel de los socios.
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Tabla 32: Resumen de Impuestos y Tareas del Contador

Tareas Mensuales

DDJJ IVA / Micro empresa

Registraciones Libros IVA Compras - IVA Ventas
DDJJ Ingresos Brutos + DDJJ Munic cba
Liquidacion Sueldos + F931 + Sindicato

Tareas Anuales

Impuesto a las ganancias sociedad, F657, Anticipos (12 modulos anuales)
F715 Imp Ganancia Minima Presunta

DDJJ Bs Personales

DDJJ Ganancias

Fuente: Elaboracidn Propia en base a Entrevista a Profesionales de Ciencias Econémicas

A su vez la sociedad NXT S.A, deberd hacerse cargo de las obligaciones tributarias del

terreno que se desarrollan a continuacién:

Impuesto Inmobiliario Municipal: el mismo lo cobra la Municipalidad a través de su
poder de coaccidn en el cobro de impuestos y se considera que es una contraprestacion que los
duenos del inmueble deben abonar a cambio de recibir los servicios bdsicos del municipio
(alumbrado, barrido y limpieza). El calculo del Impuesto Inmobiliario Municipal de la Ciudad de
Cordoba se realiza tomando como base imponible del impuesto el valor de la tierra y de la
edificacion, es decir la valuacion fiscal estimada por la municipalidad, para luego por medio de

un impuesto base por base aplicar una alicuota impositiva bajo régimen de progresividad global.

Impuesto Inmobiliario Provincial: el mismo es cobrado por la Provincia a través de la
Direccion General de Rentas, y es un impuesto que se paga en funcién del valor de la propiedad,

es decir la valuacion fiscal del terreno y de la edificacion.

La Ciudad de Cérdoba es la Unica ciudad del pais que posee concurrencia en la base
tributaria del impuesto inmobiliario, ya que el mismo se cobra a nivel municipal y provincial. La
diferencia entre ambos impuestos, que resulta controversial, es que el impuesto inmobiliario
municipal genera para el contribuyente una contraprestaciéon que implica el alumbrado, barrido
y limpieza (violando el principio de que un impuesto posee la fuerza coactiva del gobierno y no
requiere que el mismo posea contraprestacion) mientras que el impuesto inmobiliario provincial

no posee contraprestacién alguna.

En relacién a esta viabilidad en términos generales, se puede decir que la misma cumple

los requisitos legales que exigen la municipalidad y la provincia de Cérdoba en términos de
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impuestos a pagar, en sus distintas modalidades y bases imponibles, con lo cual la viabilidad ha
sido sorteada con éxito, alin a pesar de que esta carga impositiva resulte alta para la sociedad.
Sin embargo, es necesario aclarar que la inscripcién de la sociedad que lleva a cabo el proyecto
como sociedad andnima permite proyectar el crecimiento del proyecto y complementarlo con

nuevos emprendimientos a sus alrededores que sumaria a la rentabilidad.

Viabilidad Organizacional

Dada la importancia que conlleva el capital humano en toda organizacién para lograr ser
exitosa en su actividad, el objetivo de ésta viabilidad es organizar el recurso de personal
necesario para llevar a cabo el proyecto. En principio, se describe cada uno de los recursos
humanos y organizacionales necesarios para el proyecto, luego se conforma un esquema de
organigrama unificado en el que se resumen los recursos anteriormente descritos. Respecto a la
estructura de la organizaciéon, la misma se encuentra conformada por los 2 socios, cada uno
desarrollara tareas especificas vinculadas con el funcionamiento de la Playa y con la busqueda
de nuevos negocios y oportunidades. Ademas se necesitard de un contador, el cual serd el

encargado de llevar a cabo la contabilidad de la empresa.

El Area de Pagos y Cobranzas, es llevada a cabo por un contador externo el cual se
encargard de gestionar de manera independiente, periddica y mensualmente el cobro de los
distintos abonos mensuales a los clientes cuando estos no realicen el pago en la misma playa. A
su vez, debera llevar una gestién de pago de impuesto al dia, realizacién de aportes de los
empleados al Sistema de Seguridad Social, como asi también una actualizaciéon de las normas

contables vigentes que afecten a la Playa de Estacionamiento en su normal funcionamiento.

El Area Comercial y de Nuevos Negocios, sera encargada a uno de los socios accionistas
gue promocionara el proyecto llevado a cabo y debera buscar nuevas oportunidades que amplie
la cartera de inversidén de los socios, ya sean estas inversiones provenientes del mismo rubro o

de nuevos rubros.

El Area de Recursos Humanos se encontrard también encabezada por unos de los socios
accionistas quien deberd gestionar los recursos humanos con que se cuentan en los distintos
turnos. La gestién de recursos humanos resultard eficiente siempre que la misma busque
minimizar las contingencias de falta de personal, premie la asistencia, analice desempefio y

permanencia en los distintos puestos de trabajo.
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llustracién 10: Organigrama de la Sociedad Anénima NXT

Gerencia General

Secretario (Socio)

1 1
Area de Gestion Area Comercial Area de Recursos
Humanos
Encargado de Encargado de Encargado de
Pagos y Cobros Nuevos Negocios Gestion de
(Contador) (Socio) Personal (Socio)

Fuente: Elaboracidn Propia

La viabilidad organizacional requirio el planteamiento de un orden en la estructura de
trabajo que ha resultado exitosa y beneficiosa para la sociedad en si misma, desde el punto de
vista de que se evita la dualidad de mando a los empleados de la playa, dadas las
especificaciones de dreas de trabajo y funciones especificas de cada socio. La incorporacién de
agentes externos y profesionales de trabajo como lo es el contador, permite una mirada mas
objetiva y fundada sobre el devenir de la organizacién que resulta un factor positivo al momento

de sopesar las variables relevantes en esta viabilidad.

Viabilidad Ambiental

La viabilidad ambiental en el marco de la preparaciéon y evaluacidn de un proyecto
implica analizar cudl sera el impacto que dicho proyecto generara en la sociedad a los fines de
estimar si el mismo genera una externalidad positiva o negativa en su funcionamiento. El
proyecto de una Playa de Estacionamiento requiere para ser viable desde el punto de vista
ambiental, cumplir con ciertos requisitos que se necesitan agua potable, riesgo contra incendio y
seguridad de peatones.

El cumplimiento de esta normativa legal se dispone en el Cédigo de Edificacién de la
Municipalidad de Cérdoba, en el cual se enuncia la necesidad de cumplir con un matafuego para
eventuales siniestros, en la proporcidon de uno cada cinco vehiculos que se encuentren en la
playa. Otro elemento que debe de cumplir el proyecto de inversidn es la tenencia de baldes de
arena ante posibles siniestros, con el requisito minimo de un balde cada 3 vehiculos para los

que se disponga lugar.
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La conclusion parcial sobre esta viabilidad permite afirmar que la misma genera una
externalidad positiva, pero no salvadora ni integral, para los ciudadanos en relaciéon a la
circulacién y estacionamiento en la zona céntrica de la ciudad. Este proyecto resulta
simplemente un paliativo al problema vial del centro ya que permitiria el estacionamiento de los

vehiculos en una zona estratégica y el traslado del individuo a pie hasta su lugar de trabajo.
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Conclusiones

La realizacidon de un proyecto de inversion para una Playa de Estacionamiento, como
alternativa de inversién del grupo NXT S.A conlleva un analisis pormenorizado de cada estudio
de factibilidad por si mismo y en conjunto, para una concordancia con una visién holistica que
recae sobre el analisis del flujo de fondos del proyecto de inversidn. Los resultados obtenidos de
los distintos estudios de factibilidad permitirdn evaluar el cumplimiento o no de los distintos

objetivos plateados para la elaboracién del proyecto de inversion.

El proceso de planteamiento de la idea del proyecto como justificacion a una alternativa
de solucién del problema de estacionamiento de la Ciudad de Cérdoba, lleva a concluir que la
misma, es una alternativa viable desde el punto de vista econdmico-financiero, ya que de la
muestra aleatoria de la poblaciéon de la Ciudad de Cérdoba que utiliza este servicio, el 90%
afirmdé que utiliza el servicio. La realidad econdmica actual que vive el pais, la provincia de
Cordoba y mas especificamente la Ciudad de Cérdoba si bien son un limitante a la hora de la
fijacion del precio del servicio. El analisis global del mismo lleva a que es un servicio que se ha
tornado necesario para los habitantes de la sociedad en sus actividades cotidianas, con lo cual la
idea se sustenta perdurard en el tiempo, aun ante la posibilidad de realizacion de un Plan

Integral desde la Municipalidad de Cérdoba.

El relevamiento de las estadisticas macroecondémicas actuales permitié tener una vision
mas profunda del sector a los fines no sdlo de evaluar posibles riesgos, amenazas y
oportunidades del sector, sino también para resultar de sustento a posibles inversores del
proyecto. La Ciudad de Cdérdoba presenta una gran oportunidad de inversidon en el sector
inmobiliario, su crecimiento del 57% da indicios que seran un sector dinamizante en los
préximos meses. Su ubicacidn estratégica sino también por la densidad poblacional que posee
gracias a los centros educativos y sus actividades turisticas resultan factores que sustentan una
demanda en el servicio de estacionamiento aun con la implementacidon de un sistema de
transporte urbano eficiente y con restricciones de acceso al centro de la ciudad. Si bien el
producto que se intenta introducir en el mercado es un producto ya existente, dadas las
condiciones mencionadas a lo largo del trabajo, se podra alcanzar un nicho de mercado para que

el proyecto resulte sustentable a lo largo del tiempo.

En el andlisis de pre-factibilidad del proyecto resulta esencial destacar que el proyecto
va a cumplir con las normativas exigente tanto del Cédigo de Edificacion como de las exigencias

de la Unidad de Transito, y que a su vez, debe enfrentar una demanda por el servicio del bien
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que sera fluctuante en el tiempo, tiene meses mas fuertes y meses de menor ocupacion, pero

en si misma la perspectiva de crecimiento existe.

En el estudio de mercado del proyecto, se llegé a la conclusidn que si bien existen desde
el lado del competidor competencia real y futura al proyecto en si mismo, tanto desde otras
playas de estacionamiento como desde la implementacién del estacionamiento medido, y desde
los cuidacoches, el analisis del mercado del consumidor afirma que es un servicio que satisface
varias necesidades. Entre los principales usos que se les otorga son para la realizacion de
tramites en la zona céntrica, uso diario en horario comercial o con frecuencias de entre dos y
tres dias a la semana. Este grado de utilizaciéon de recursos resulta clave al momento de realizar
la estimacién de los distintos niveles de ocupacidon que se estimard tendra el proyecto de

inversion en el corto y largo plazo.

En el estudio técnico, el analisis resulté ain mas profundo, ya que en si mismo si bien el
proyecto no requiere un mantenimiento futuro de la instalacién realizar las medidas
reglamentarias de espacios, de suelo y piso para el proyecto requirié una sistematizacion muy
detallada con el ingeniero del proyecto. El proyecto de una Playa de Estacionamiento en si
mismo, es posible de caracterizar como proyecto que requiere una inversion inicial considerable
para que comience a implementarse, pero que luego de que se encuentre en funcionamiento, el
mismo no genera grandes montos de depreciacion que afecten a la rentabilidad del proyecto. En
este analisis se logrd el objetivo especifico de conocer tanto a nivel técnico, como financiero la
cuantia de la inversidn, la distribucidon en los costos que enfrenta el desarrollo del proyecto,
como asi también los suministros que se necesitan y los niveles de ocupacion a esperar para el
servicio. En este andlisis se puede llegar a la conclusion personal de que el proyecto requiere de
un esfuerzo de ingenieria y construccidn inicial para dejar al establecimiento en condiciones
pero que luego de ello, el mantenimiento del mismo es escaso o nulo, lo Unico que podria

requerir una inversion es la actualizacidn del sistema informatico o de barreras.

En el estudio legal y de capacidad organizativa la entrevista a los profesionales
seleccionados determinaron que la mejor forma de realizar la inscripcidn de la actividad, fue a
través de la creacién de una Sociedad Andnima que determind no sélo los aportes de los socios
propietarios sino también, la necesidad de establecer una organigrama de gestion entre los
socios para la distribucidn de las actividades que realizan los mismos. En términos organizativos,
la implementacién de la descripcién de roles de cada integrante del emprendimiento resulta
esencial para el proyecto, ya no generara conflicto de intereses entre los socios y lo empleados

tendran conocimiento de sus tareas especificas.
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El estudio econdmico y financiero se realiza el andlisis mas cuantitativo del proyecto en
si mismo, porque el armado del flujo de fondos del proyecto lleva consigo no sdlo la
categorizacion de ingresos y costos que se realizaron sino también, la aplicacién de métodos de
depreciacion, de estimaciones de precios actualizados por inflacion, de niveles de ocupacion y
de recupero del capital de trabajo. En este estudio se utilizaron las dos herramientas mas

tradicionales al momento de tomar la decision respecto de la rentabilidad o no del proyecto.

Para los tres escenarios posibles se concluye que tanto la TIR y el VAN dan indicios de
que el proyecto es rentable a nivel econémico, si bien los valores en los tres escenarios difieren,
aln en el escenario mds pesimista de ocupacion y con ajustes por inflacién que influyen en los
precios relativos y en las cantidades demandadas del bien, el proyecto resulta rentable. Si bien
este estudio resulta el decisivo al momento de realizar la inversion, no hubiera sido posible de
realizar si el diagnodstico de la idea y del perfil adecuado para enmarcar el proyecto. La decision
de llevar a cabo el proyecto por parte de la empresa inversora NXT S.A, no sélo se debe basar
desde el punto de vista econémico, sino también desde el punto de vista de oportunidad de
negocio y de insercién al mercado inmobiliario con una alternativa rentable y de mucha liquidez
inmediata en su uso habitual. Vale destacar que del analisis de esta viabilidad se estima que, es
necesario actualizar el precio del valor hora del servicio, como asi también de los demas
servicios que presenta la playa, no sélo para mantener la rentabilidad del negocio sino también

por el aumento natural en los costos de operacidn cotidianos al negocio.

En conclusién, la realizacion de este proyecto de inversion en la zona céntrica de la
Ciudad de Cérdoba, no solo resulta una alternativa de inversion viable y rentable, sino que

también genera externalidades a la sociedad.

Desde el punto de vista social, la implementacion de este proyecto, dada la situacion
actual de no cumplimiento del Cddigo de Edificacién en la construccidon de cocheras en los
nuevas construcciones inmobiliarias, el aumento en el parque automotor y la centralizacién de
las actividades comerciales en el centro de la ciudad, este servicio genera una externalidad
positiva a la sociedad ya que permite, no sélo solucionar estos inconvenientes de los
consumidores sino que descongestiona la circulacién vehicular, cumple normas de seguridad y

es una fuente de trabajo formal.

Si bien la externalidad que posee no es tal como la de una escuela, es una actividad que
deberia de ser incentivada desde el gobierno local para que su implementacion vy

reglamentacion continlie y mejore en el tiempo. Sin embargo, dado el estudio que se realizé del
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problema y conflictividad del transito y circulacién en Cdrdoba, la playa de estacionamiento en
si misma, no es la solucidn a la problematica, mas bien es un aporte que ayuda a aliviar el
problema, pero el mismo deberia de ser tenido en cuenta en la agenda de los hacedores de

politicas publicas de la Ciudad para evitar el caos que se produce diariamente en la ciudad.

En una opinidn personal, considero que el proyecto resulta un desafio para la sociedad
que lo lleva a cabo que debe realizarse con cautela por el monto de la inversién que requiere la
implementacidn del proyecto pero con optimismo que existe mercado para el servicio y que se
lograra recuperar la inversién en el tiempo estimado. En relacién a la rentabilidad del negocio la
misma resulta atractiva respecto de las posibilidades existentes en el mercado financiero, que si
bien posee un rendimiento menor quizas que otras inversiones, posee la ventaja de que al ser
una actividad productiva la misma generara ingresos a lo largo del tiempo, casi de manera

independiente a los cambios politicos y econdmicos.
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Anexo
Encuesta a Profesionales

La siguiente entrevista que se realizard a los profesionales especializados tiene como
objetivo vislumbrar de manera objetiva cudles son los requerimientos minimos que requiere una
Playa de Estacionamiento, que caracteristicas fisicas, comerciales y econdmicas se deben tener
en cuenta al momento de la implementacién de este proyecto de inversion. Al comenzar la
entrevista se los situd a los entrevistados en el proyecto que se esta realizando, la ubicacidn, las
caracteristicas edilicias, el tiempo que se estima para poner el marcha el proyecto, entre otros

aspectos.

Guia de Pautas para Entrevista a Arquitectos

1) El crecimiento del parque automotor en la Ciudad de Cérdoba, la construccién de
nuevas edificaciones verticales sin estacionamientos y el crecimiento de la actividad
comercial en el centro de Cdrdoba, son algunos factores determinantes para la
implementacidon de una Playa de Estacionamientos, que opinién posee respecto de los
mismos.

2) Considera como posible solucidn al problema de movilidad que enfrenta la Ciudad de
Cordoba, el establecimiento de Playas de Estacionamiento en la zona céntrica.

3) En la actualidad la mayoria de los estacionamientos que se encuentran en la Ciudad de
Cérdoba estan situados en la zona céntrica dada la alta demanda que se posee,
considera que estas construcciones fueron realizadas con alguna planificacién de
trazado urbanistico.

4) En relacién a la estética que posee el Centro de la Ciudad de la Ciudad de Cérdoba, se
deberia de tener algun tipo de recaudo al momento del disefio de la Playa de
Estacionamiento.

5) Respecto a la medida de autos y camionetas, cual considera seria la cantidad dptima de
espacios a construir en el terreno de 1.700 mts que posee.

6) En su experiencia personal, cual considera es el principal obstaculo que presenta la
construccion de este tipo de proyectos.

7) Dados las alternativas que se posee actualmente para el estacionamiento de vehiculos,
cuida-coches y estacionamiento medido, podria mencionar cuales son las ventajas que

observa en la Playa de Estacionamiento.
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8) Desde el Colegio de Arquitectos de Cérdoba, se posee alguna opinidn respecto de este
tipo de construcciones en relacién al uso de espacio, disefio, estética y demads

caracteristicas de su analisis.

La siguiente entrevista fue realizada al Arquitecto Rafael Berrotaran, egresado de la
Universidad Nacional de Cérdoba, y encargado en la fundacién Tego de la realizacién de

estructuras y planificacién de distintas unidades de viviendas y espacios comunes.

El crecimiento del parque automotor en la Ciudad de Cérdoba, la construcciéon de
nuevas edificaciones verticales sin estacionamientos y el crecimiento de la actividad comercial
en el centro de Cérdoba, son algunos factores determinantes para la implementacion de una

Playa de Estacionamientos, que opinion posee respecto de los mismos.

Sin lugar a dudas uno de los factores que mas afectan hoy en dia a los usuarios de
vehiculos es la construccién de nuevas edificaciones sin estacionamientos propios, motivo por el
cual considero que la intencién de realizar una Playa de Estacionamiento en el Centro de la
Ciudad de Cérdoba resultard un aliciente para estos usuarios. Actualmente el Centro de la
Ciudad de Cérdoba se encuentra colapsado y el transporte se hace cada vez mds tedioso debido
a varios factores. Personalmente creo que en gran parte se debe a la cantidad excesiva de
edificios que no poseen cocheras o que no poseen la cantidad suficiente de cocheras como para
albergar a los vehiculos de sus inquilinos. Si bien hoy en dia la nueva normativa hace hincapié en
la obligacion de tener 1 cochera por cada departamento, antes esto no sucedia ya que era un
costo altisimo el construir subsuelos y era mas rentable el m2 de departamento que de cochera.
Otro factor importante que es necesario mencionar, es el crecimiento constante del parque
automotor, en la actualidad los ciudadanos tienen muchas facilidades de adquirir un vehiculo,
realidad que se veia afios atras, es por esto que el parque automotor en la ciudad aumenté de

manera abismal mientras que no asi la cantidad de espacios para estacionar.

Considera como posible solucion al problema de movilidad que enfrenta la Ciudad de

Cordoba, el establecimiento de Playas de Estacionamiento en la zona céntrica.

Creo que las mejores alternativas para combatir esta problematica son: por un lado la
construccion de nuevos proyectos de este tipo, ya que cada nueva playa de estacionamiento
que se desarrolla son menos vehiculos que van a circular por las calles. A su vez me parece que
para una mejor circulacién de los usuarios es necesario mayor presion por parte de los
inspectores de transito, ya que es habitual ver a los ciudadanos estacionando en lugares

indebidos, lo que dificulta el transito de los usuarios y del transporte publico.
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En la actualidad la mayoria de los estacionamientos que se encuentran en la Ciudad de
Cordoba estan situados en la zona céntrica dada la alta demanda que se posee, considera que

estas construcciones fueron realizadas con alguna planificacién de trazado urbanistico.

Respecto a la ubicacién de las Playas de Estacionamiento en el Centro de la ciudad no
creo que tenga que ver con algun trazado urbanistico por asi decirlo, para mi tiene una
explicacion mas légica, que responde a que las mismas fueron planeadas en base a la demanda
del sector. Lamentablemente el trazado urbanistico que posee la Ciudad de Cérdoba a través de
su Municipalidad ha quedado obsoleto respecto del crecimiento que la misma ciudad ha tenido.
La gente que consume el servicio en su mayoria son personas que viven en la Ciudad pero no en
la zona céntrica, y necesitan trasladarse hacia el centro por distintos motivos, ya sean laborales,
trdmites, consultas médicas, compras, etc. O bien personas que viven en la zona céntrica pero
no poseen cocheras y necesitan un lugar donde dejar el automovil. Creo que si las playas de
estacionamiento se construyeran en barrios o lugares menos transitados, no serian de gran
interés para sus usuarios. Sin embargo, un factor que desde el Colegio de Arquitectos se viene
observando con mucho detenimiento es la radicacion de oficinas, consultoras, y espacios
comunes de trabajo (co-working) en barrios residenciales como Cofico, Alta Cérdoba, Cerro de
las Rosas, justo por el motivo de que el estacionamiento en esas zonas no requiere ningun

desembolso.

En relacién a la estética que posee el Centro de la Ciudad de la Ciudad de Cérdoba, se
deberia de tener algin tipo de recaudo al momento del disefio de la Playa de

Estacionamiento.

Actualmente no existe ningln proyecto desde el Concejo Deliberante para unificar la
estética de las playas de estacionamiento, es mas las mismas han proliferado en el centro de la
Ciudad de Cérdoba sin control alguno y no se ha tomado los recaudos suficientes para que todas
las Playas de Estacionamiento siguieran con la estética del Centro de la Ciudad. Actualmente una
normativa que regule la estética de las playas no seria un proyecto que consiguiera muchos
adeptos porque el costo de la modernizacion sera pagada por el duefio de la playa quién puede
reclamar que si en su momento no se hicieron exigencias al respecto ahora no tienen porqué
afrontar dichos costos. Si me parece una medida muy importante la del cumplimiento de la
normativa de Trdnsito, que es la encargada de regular a todas las Playas de la Ciudad, creo que
actualmente hay muchas de ellas que no se encuentran en condiciones de poder brindar el
servicio, por distintos motivos que se pueden vislumbrar tales como: pisos de material 0,20 (el

cual esta prohibido), algunos bases de hormigén pero rotas o quebradas, dificultad a la hora de
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circular por no cumplir con las medidas basicas, falta de bafios de discapacitados, sistema de

iluminacidn precario, etc.

Respecto a la medida de autos y camionetas, cual considera seria la cantidad 6ptima

de espacios a construir en el terreno de 1.700 mts que posee.

Analizando el terreno y la disposicion del mismo es factible poder desarrollar como
maximo 65 posiciones de vehiculos, indiferentemente sean autos o camionetas. Siguiendo las
obligaciones impuestas por las normativa, y realizando un proyecto de jerarquia en donde se
priorice la comodidad de los usuarios y la facil circulacidon de los vehiculos. En la actualidad las
nuevas construcciones que se realizan para estos fines ya no distinguen si el automdvil es de
tamafio pequefio o grande, se realiza un espacio estdndar donde quepan ambos tipos de

vehiculos.

En su experiencia personal, cual considera es el principal obstaculo que presenta la

construccion de este tipo de proyectos.

A lo largo de mi carrera profesional se me presentaron diferentes situaciones adversas
en proyectos similares, generalmente se dieron en la construccion de Playas de Estacionamiento
de varios niveles, lo cual ademas de ser muy costoso, muchas veces se dificulta por el tema del
suelo. La calidad de la tierra y la proximidad con las napas de agua son 2 factores fundamentales

a la hora de realizar proyectos de ese tipo.

Otro tema fundamental se da a la hora de la elaboracién del contrapiso y del piso. Los
cuales muchas veces si no se realizan con los recaudos necesarios en un futuro pueden traer
aparejados varios inconvenientes. Es crucial una buena compactacion del suelo, luego se
necesita compactar y nivelar con material 0,20, para en ultimo lugar proceder con la colocacion
de mallas sima (paneles de hierro entrelazados que evitan fisuras y desgastes) y el hormigén

elaborado que luego de alisarlo queda como piso terminado.

Dados las alternativas que se posee actualmente para el estacionamiento de
vehiculos, cuida-coches y estacionamiento medido, podria mencionar cuales son las ventajas

que observa en la Playa de Estacionamiento

Dejando de lado mi rol como arquitecto de este proyecto, y colocdndome en la situacion
de un usuario del servicio de playas de estacionamiento, creo que las ventajas del mismo
respecto al estacionamiento medido o a los cuidacoches, es que el servicio de playas garantiza la

integridad del vehiculo mediante un seguro obligatorio exigido por el drea de Transito, también
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conocido como seguro integral de comercio, preservarlo de los robos y ademds de cuidar el

vehiculo frente a los rayos del sol, granizo, etc.

Desde el Colegio de Arquitectos de Cérdoba, se posee alguna opinién respecto de este
tipo de construcciones en relacion al uso de espacio, disefo, estética y demas caracteristicas

de su analisis.

Simplemente que el proyecto en cuestidn tenga los requerimientos que se le exigen a
proyectos de este tipo. El Colegio de Arquitectos es el ultimo responsable de aprobar la
realizacion del emprendimiento, es por esto que es de vital importancia adecuarse a las
exigencias del mismo. Como mencioné anteriormente respecto de la estética no existe una

normativa que exija un modelo especifico.

Guia de Pautas para Entrevista a Ingenieros

1) Al momento de realizar la construccidn de una Playa de Estacionamiento, cual considera
deben de ser los principales aspectos técnicos a tener en cuenta.

2) ¢Qué pendientes tienen que tener las rampas de acceso al estacionamiento?

3) ¢Se necesitan lugares especiales para discapacitados? ¢Tienen alguna medida especial?
¢Qué medidas tienen ambos?

4) ¢Qué altura minima tienen que tener los accesos y los techos de la Playa?

5) ¢Existe alguna normativa que regule la distancia de las entradas al predio respecto a las
esquinas?

6) ¢Cuantos metros se pueden invadir de vereda para la colocacién de carteles luminosos
en altura?

7) ¢Existe algun minimo de distancia entre el edificio/cochera respecto de la vereda?

8) ¢Tiene alguna particularidad o caracteristica que el terreno en cuestién sea en una
esquina?

9) ¢Existe algun requisito respecto a la calidad del piso y las pendientes?

La siguiente entrevista fue realizada al Ingeniero Fabian Vazquez, quien actualmente se
encuentra realizando obras de gran envergadura para la empresa telefénica de Claro y quien ha
estado a cargo de la realizacién de varios proyectos de estacionamiento para nuevos edificios de

la zona céntrica de la Ciudad de Cérdoba.
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Al momento de realizar la construccion de una Playa de Estacionamiento, cual

considera deben de ser los principales aspectos técnicos a tener en cuenta.

Cuando se trata de un proyecto de este tipo, es decir una Playa de Estacionamiento de

un solo nivel, los principales tépicos a tener en cuenta son:

Respecto al piso: la principal caracteristica a tener en cuenta es la calidad del hormigén.
Actualmente se comercializan distintos tipos de hormigén en el mercado, los mismos van en
funcién de su consistencia, la exposicion al ambiente, el tamafio de los aridos que lo componen,
al tiempo de fraguado, las horas de trabajo sobre el material, retencion de agua y durabilidad.
Cémo minimo se recomienda para este tipo de proyectos que el espesor del hormigén sea de 17

cms siempre y cuando no circulen camiones, en ese caso se requiere un minimo de 25 cms.

Respecto a las estructuras: para la conservacién de las estructuras de la Playa, es decir,
columnas y chapas, es importante que una vez instaladas, se pinten con pintura antioxido la

cual protege frente a la lluvia, el sol y demas condiciones climaticas adversas.

Respecto a la circulacién dentro de la Playa: es necesario que al momento de realizar la
planificacion del flujo de automéviles se cumpla con la normativa exigida por el Area de Tréansito
para poder comenzar a funcionar. Resulta indispensable para el cliente una correcta sefializacion
con carteles y flechas en el piso para tener una buena ubicacién y facilitar el movimiento dentro

de la misma, dejando en claro el sentido de circulacién para el usuario y su vehiculo.

Juntas de dilatacién: la Playa de Estacionamiento estd muy expuesta al desgaste
climatico del frio y calor diario, con lo cual para evitar que los cambios de temperatura influyen

en el piso, se deberad realizar juntas de dilatacion.

Implementacién de mallas sima: requisito indispensable para evitar fisuras o roturas en

las esquinas, las mismas se colocan antes de hacer la carpeta de hormigén.
¢Qué pendientes tienen que tener las rampas de acceso al estacionamiento?

Las rampas pueden ser rectas o curvas y tendran superficie antideslizante, con una
pendiente maxima del 20 %. Estas pendientes en el terreno se utilizan a los fines de los desaglies
posean buena inclinacion y se evite la acumulacidon de agua en la superficies. A su vez, las
pendientes que se realicen en la Playa de Estacionamiento debera no tener mucha pendiente ya

que sino le resultard un obstaculo para el usuario.
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éSe necesitan lugares especiales para discapacitados? ¢Tienen alguna medida

especial? ¢Qué medidas tienen ambos?

Segln el Area de Transito y en cumplimiento de la Ley de Accesibilidad son obligatorios
los lugares para discapacitados, y el nimero que se debe estipular va en funcién de la cantidad
de vehiculos que entran en la Playa. La proporcién es 1 lugar para discapacitados cada 15
posiciones. Las medidas de las posiciones para automdviles o camionetas en garajes comerciales
deberan respetar un ancho minimo de 2,50 m y un largo minimo de 5 m. En cambio las medidas
de los lugares para discapacitados tienen 0,50 mts mas de ancho por 1 mts mas de largo que los

lugares habituales.
¢Qué altura minima tienen que tener los accesos y los techos de la Playa?

Seglin la normativa municipal, la altura permitida para garaje o playa de
estacionamiento serd una altura minima de 2,10 m (dos metros diez centimetros) excepto en los
bordes de las dreas de estacionamiento, donde la altura podra alcanzar 1.80 m (un metro
ochenta) como minimo, pudiéndose disponer a partir de esa cota un parante con pendiente de
15° respecto a la horizontal. Estos parametros son indiscutibles al momento de calcular la
estructura de la Playa de Estacionamiento, porque la misma para su habilitacién debera pasar

por una inspeccidon municipal que verificara todos estos requisitos.

¢éExiste alguna normativa que regule la distancia de las entradas al predio respecto a

las esquinas?

Si existe una reglamentacion respecto del cuidado de una Playa de Estacionamiento de
las esquinas, para evitar accidentes tanto de vehiculo que salen y entran al predio, como de
transelntes que circulan en la calle. Cuando se trate de una playa de estacionamiento, los
accesos deberan estar distanciados 15,00 mts. de la interseccion de corddn de vereda de la
esquina préxima y tendran un minimo de 5,00 mts. de ancho. En ningln caso se admitiran

cocheras que no permitan el ingreso y egreso en marcha hacia delante.

¢Cuantos metros se pueden invadir de vereda para la colocacion de carteles luminosos

en altura?

La construccidn que se realice en zonas céntricas puede invadir la vereda hasta una
distancia de 1,5 mts del corddn. En cuanto a la carteleria y luminaria estd puede estar, segun la

ultima normativa municipal vigente con una altura minima del cartel de 2,5 mts, esta altura

. a L~
'\ Licenciatura en -Ignacio Martinez Berrotardn- UNIVERSIDAD @

dministracion SIGLO 21




“Proyecto de Inversion para Playa de Estacionamiento” | 101

requerida parece excesiva a simple vista, pero es para evitar que las personas no videntes se
accidentes con la carteleria de la ciudad. Efectivamente, seglin el nuevo Cédigo de Edificacion en
calles con veredas menores a 2,5 metros se establece de forma obligatoria para todos aquellos
edificios a construirse, de retirar su Linea de Edificacion a un minimo de 2.50 metros a partir del
corddn de la vereda, destinando el espacio comprendido entre la Linea Municipal y la Linea de

Edificacion para el ensanche de la vereda y una mejor circulacion de los peatones.

¢éTiene alguna particularidad o caracteristica que el terreno en cuestion sea en una

esquina?

Si, por un lado tiene la ventaja de tener acceso por 2 calles diferentes lo que permite
tener mejor circulacién de los vehiculos, pero también sucede que en los lotes en esquina se
exige el retiro reglamentario que reducen la posibilidad de metros cuadrados cubiertos de
espacios de estacionamiento. El retiro exigido del frente del lote se puede compensar sobre la
otra calle, a efectos de no superar el 25% de la superficie total del lote. En esos caso queda a
juicio de la Direccién Control de Obras Privadas y Uso del Suelo, de acuerdo a la importancia de
las calles mismas y de las caracteristicas de la edificacién en la zona, la exigencia de distintos

requisitos.
¢éExiste algun requisito respecto a la calidad del piso y las pendientes?

Respecto al piso de un lugar de estacionamiento y de los sitios destinados a la
circulacién de vehiculos seran de superficies antideslizantes e inalterables a los hidrocarburos
para evitar posibles accidentes futuros por pérdidas de aceite, liquidos o la misma agua de
lluvia. Las pendientes como se menciond antes seran del 2% hacia los desaglies. En caso de

edificacion de cocheras por pisos se prohibe el escurrimiento de liquidos a pisos inferiores.

Guia de Pautas para Entrevista a Profesionales de Ciencias Econ6micas

1) Al momento de realizar un proyecto de inversién en una Playa de Estacionamiento, cual
sera la forma societaria mas conveniente de realizar.

2) La actividad que se realiza en una Playa de Estacionamiento, en qué categoria de
actividad se ubica ante la AFIP y demas organismos recaudadores. Cuales serdn estima

usted los futuros impuestos a pagar.
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3) A qué Convenio Colectivo responden los empleados de la Playa de Estacionamiento.
Posee algun estimativo de cudl sera el salario promedio a pagarle a dichos empleados y
las cargas sociales.

4) Qué actividades comerciales se podrian llevar a cabo para potenciar la inversidn y que
aumente la demanda de la Playa de Estacionamiento. Si se posible distinga actividades
comerciales destinadas a los consumidores y actividades estratégicas destinadas a los
competidores cercanos.

5) En un proyecto de inversién de una Playa de Estacionamiento, cual considera serd el
factor mas determinante en la factibilidad del proyecto. Conoce alglin estimativo del
periodo en que se recupera una inversidn en este tipo de actividades.

6) Considera que este tipo de actividad perdurara en el tiempo si decide realizar algtin Plan
Integral desde la Municipalidad de Cérdoba para modificar la accesibilidad a la zona

céntrica.

La siguiente entrevista fue realizada a la Licenciada en Economia Soledad Barone,
egresada de la Universidad Nacional de Cérdoba, especializada en analisis de proyectos de

inversion, mercados financieros e investigacion, de manera particular.

Al momento de realizar un proyecto de inversion en una Playa de Estacionamiento,

cual sera la forma societaria mas conveniente de realizar.

En términos impositivos y a los fines de disminuir la carga tributaria a abonar por el
proyecto seria mas econdmico llevar a cabo la actividad como monotributista de categoria H en
adelante. Sin embargo, dada la superficie del terreno que se posee en el proyecto de inversién,
los metros cuadrados a declarar exceden los pardmetros establecidos para cualquier categoria
de monotributo, incluso siendo responsable inscripto. Es inviable a nivel econémico esta figura
para la empresa, porque al momento de abonar el saldo técnico de IVA la empresa siempre
tendra saldo deudor hacia el fisco. Dada esta imposibilidad como monotributista de llevar a cabo
la actividad, optaria por la utilizacién de una Sociedad Andnima, con no muchos socios que
formen la Gerencia General, para no tener que abonar mucha estructura organizacional. Sin
embargo, es necesario tener en cuenta que al momento de operar como una Sociedad Anénima,
se esta informando a la AFIP que dicha sociedad se abrié con aportes de socios y con accionistas

hacia los cuales se debera exponer una contabilidad ordenada y metédica.

La actividad que se realiza en una Playa de Estacionamiento, en qué categoria de
actividad se ubica ante la AFIP y demads organismos recaudadores. Cudles seran estima usted

los futuros impuestos a pagar.
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Segun el Nomenclador de Actividades vigentes en la Argentina, especialmente el
utilizado por AFIP la actividad que corresponde a una Playa de Estacionamiento, se encontraria
ubicada en el rubro de Servicios, en el cdédigo mas especifico 633120, titulado “Servicios
Prestados por Playas de Estacionamiento y Garages”, con la particularidad de que si el servicio
se lleva a cabo a través de abonos mensuales, este debera ser encuadrado en el mercado del
rubro 701090 “Servicios inmobiliarios realizados por cuenta propia, con bienes propios o
arrendados n.c.p.”, lo cual es necesario tener en cuenta al momento de realizar la inscripcién en
AFIP. El hecho de ubicarse en el rubro Servicios para el fisco, facilita la declaracion de empleados
gue se encuentren trabajando para la Sociedad en este rubro, sus aportes, su empadronamiento
en caso de deber realizarlo al Sistema de Seguridad Social. Facilita a la vez que encarece el
servicio de seguros que se debe tener en la Playa de Estacionamiento. Los impuestos que se
deberan abonar en el transcurso habitual de la actividad corresponden a Ingresos Brutos, Tasas
Municipales y Provinciales, Impuestos Inmobiliarios, servicios de luz y agua, este ultimo sera
muy elevado para los costos del proyecto ya que el mismo se estima por metro cuadrado

cubierto por espacio.

A qué Convenio Colectivo responden los empleados de la Playa de Estacionamiento.
Posee algun estimativo de cudl sera el salario promedio a pagarle a dichos empleados y las

cargas sociales.

Los empleados que lleven a cabo los servicios en la Playa de Estacionamiento, estdn
adheridos al gremio de los petroleros, ya que se consideran actividades anexas al transporte. El
ultimo Convenio Colectivo de Petroleros que se encuentra homologado y vigente, disponible en
la Asociacién de Petroleros de Cdrdoba, estima algunos valores promedios de salarios que
deben pagarse a los trabajadores, en funcién de sus actividades. En promedio un operario de
Playa se estima esta recibiendo de Bolsillos unos 10.000 pesos por una jornada laboral de 8
horas. Las tareas que puede y debe realizar segln el convenio por estacionamiento de cualquier
tipo de automotores, acomodara los mismos en estadias por hora, por dia y/o por mes y
realizara la limpieza de su seccidn. Los aportes que se le deberan realizar a estos empleados, en
funcién de como se organice la playa de estacionamiento en su funcionamiento, si es de 24

horas o no, serdn de aproximadamente 5.000 pesos mensuales.

Qué actividades comerciales se podrian llevar a cabo para potenciar la inversion y que
aumente la demanda de la Playa de Estacionamiento. Si se posible distinga actividades
comerciales destinadas a los consumidores y actividades estratégicas destinadas a los

competidores cercanos.
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El primer paso al momento de realizar un analisis de estrategias futuras respecto del
mercado el consumidor y del competidor, es conocer dichos mercados, para lo cual es necesario
realizar un relevamiento via encuestas a los consumidores potenciales y un relevamiento de
campo sobre los precios, prestaciones, horarios que poseen los competidores. Una posibilidad
para aumentar el mercado del consumidor seria realizar convenios con instituciones estatales o
privadas que posean su sede cerca del estacionamiento. Por ejemplo, si un Banco Comercial se
encuentra en las inmediaciones de la playa, se podria realizar un convenio de abono a los
gerentes y cargos altos de la gerencia para que dejen sus vehiculos en la playa. Con respecto al
mercado del competidor, dado que las variables con se que se compiten son precio y calidad del
servicio, en la encuesta a realizar, se debera indagar respecto de cuales son los factores que mas
valoran al momento de elegir un estacionamiento, y cual es el precio promedio que estarian

dispuestos a pagar por el mismo.

En un proyecto de inversidon de una Playa de Estacionamiento, cual considera sera el
factor mas determinante en la factibilidad del proyecto. Conoce algtin estimativo del periodo

en que se recupera una inversion en este tipo de actividades.

El principal determinante que se debe tener en cuenta al momento de estimar la
factibilidad de un proyecto de inversion seran los costos mensuales fijos y variables que debera
afrontar la playa de estacionamiento, una buena estimacion de la ocupacion del servicio con
distintos escenarios posibles, dado que esto afectaria a la facturacién mensual y anual del
proyecto. En promedio, por analisis previos que se realizaron en distintas playas de
estacionamiento, el periodo de recupero de las mismas se encuentra en un promedio de 2 0 3
afios ya que la TIR del proyecto de inversidon es de aproximadamente el 40% en adelante. Es
decir es una inversién muy rentable que posee poco mantenimiento edilicio, pocos bienes de

uso que se deprecian y mucha rotacidn de cantidad.

Considera que este tipo de actividad perdurara en el tiempo si decide realizar algin
Plan Integral desde la Municipalidad de Cérdoba para modificar la accesibilidad a la zona

céntrica.

En si misma creo que las Playas de Estacionamiento surgen como solucién a un
problema pendiente que posee la Municipalidad de Cérdoba respecto del transito vehicular en
la zona céntrica de la ciudad. Actualmente la proliferacion de los estacionamientos en las
inmediaciones del centro no sélo aumentd por la rentabilidad del proyecto sino también por la
demanda del servicio que se requiere, en este sentido si en un futuro la unidad de transito de la

Municipalidad decide realizar un Plan Integral, estos estacionamientos no desapareceran. Si bien
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existen a nivel nacional modelos de ciudades que utilizan colectivo urbanos para trasladarse en
el centro, es el estacionamiento en zonas aledafias al mismo que dejan los usuarios sus
vehiculos para luego utilizar este servicio. En sintesis, si existe un Plan Integral, al contrario de

perjudicar la actividad creo que la potencia.

Guia de Pautas para Entrevista a Duefio de Playa de Estacionamiento

1) Usted que se encuentra en el rubro de Playa de Estacionamiento, ¢Cémo considera que
es la situacion actual del sector?

2) En los ultimos dos afios, éobservé cambios en los niveles de ocupacion que, segln su
criterio se puedan asociar a la situacion econdmica del pais?

3) ¢Cudles son sus perspectivas de crecimiento para los préoximos 2 afios en el rubro?

4) El Estado a lo largo del tiempo, éfue entrometiéndose mas en el sector, es decir se
generaron nuevas regulaciones a nivel municipal, provincial o nacional? Estas nuevas
legislaciones, de existir, éfueron positivas o negativas, a su entender?

5) Ensu experiencia en el sector, écrecié el nimero de competidores en la zona?

6) ¢Cuales fueron los principales obstaculos que debié afrontar en el funcionamiento del
negocio?

7) Si tuviera el mismo dinero que invirtié en este estacionamiento, évolveria a realizar la

misma inversion?

La siguiente entrevista se realizé al duefio de la Playa, Miguel Piatini quien es propietario de un
establecimiento de estacionamiento de vehiculos en la calle Colén al 600 de la Ciudad de
Coérdoba. La antigliedad del establecimiento denota mds de 30 afios en el lugar, dado que el

mismo es un emprendimiento familiar.

Usted que se encuentra en el rubro de Playa de Estacionamiento, ¢{Como considera que es la

situacion actual del sector?

Actualmente el sector se encuentra en una situacidon de crecimiento exponencial, podemos
vislumbrar que en los Ultimos 3 afios el crecimiento del parque automotor subié notablemente,
hoy en dia las facilidades para acceder a un automdvil son cada vez mayores. Esta suba en la
cantidad de automoviles también se vio reflejada en la demanda de cocheras mensuales o por
hora. Como la variable que mas influye en nuestra demanda es la cantidad de autos que circulan

en la ciudad, esta ha crecido nuestra actividad se ve mejor.

En los ultimos dos afios, ¢observé cambios en los niveles de ocupacién que, segun su criterio

se puedan asociar a la situacién econémica del pais?
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Esta es una pregunta que aparece constantemente en las reuniones de “Playeros”, y se llegd a la
conclusion de que indiferentemente de la situacidn del pais, la fluctuacidon de autos es casi
siempre la misma. No obstante este movimiento de automdviles varia segun la época del mes, y
segun el mes del afio. Ejemplo, Diciembre, Marzo, Junio y Septiembre son los meses mas fuertes
del ano. Si es cierto que al momento de comenzar una playa de estacionamiento hay que tener

en cuenta que la ocupacién comienza “floja” y luego va recuperandose.

¢éCuales son sus perspectivas de crecimiento para los proximos 2 aiios en el rubro?

Personalmente creo que son cada vez menos las playas que van abrir, debido a las normativas
municipales (son cada vez mas estrictas), y creo que van a ser mas las que van a ir cerrando al
verse imposibilitadas a cumplir con dichas exigencias. Es decir que para quienes estamos en
regla con la normativa, la aplicacion de la misma viene a impartir justicia en nuestros esfuerzos y
a resguardarnos antes competidores que proliferan de manera indebida. La normativa vigente

surgié como una oportunidad para los playeros de afios y responsabilidad.

El Estado a lo largo del tiempo, éfue entrometiéndose mds en el sector, es decir se generaron
nuevas regulaciones a nivel municipal, provincial o nacional? Estas nuevas legislaciones, de

existir, ¢fueron positivas o negativas, a su entender?

El Estado, en este caso la Municipalidad de Cérdoba, fue haciendo cada dia mas hincapié en el
area de Transporte. Hace unos afios era un tema que no se encontraba entre las primeras
prioridades de las autoridades, pero en el Ultimo tiempo se vio un aumento en los controles de
transito, en el labrado de infracciones, en la exigencia de la normativa municipal y demas
cuestiones vinculadas a la circulacién de los vehiculos de la Ciudad. Me parece bastante positivo
que se priorice estas cuestiones ya que el transporte es una de las herramientas mads

importantes que tienen los ciudadanos.

En su experiencia en el sector, écrecié el niumero de competidores en la zona?

Como mencioné previamente, el nimero de competidores fue aumentando con el paso del
tiempo, pero creo que actualmente se encuentra estancado, debido a la falta de terrenos para
poder armar este tipo de proyectos. Y es una realidad también que muchas de las playas de
estacionamiento ya existente estan siendo clausuradas por la Municipalidad de Cérdoba por
faltas en el Cdédigo de Edificacién y el no cumplimiento de las exigencias de la Unidad de
Transito. Otra cosa que me parece importante resaltar es que si bien los competidores creo se
van a estancar, ahora tenemos un nuevo competidor que son las nuevas construcciones que

estan obligadas a construir edificios con cocheras para los que alli van a vivir. Si bien es cierto
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qgue aun hay mercado si esta practica se cumple estrictamente podemos tener alguna

repercusion.

éCuales fueron los principales obstaculos que debié afrontar en el funcionamiento del

negocio?

Principalmente creo que el primer obstaculo que debemos afrontar hoy en dia los duefios de
Playas de Estacionamiento y la gente de cualquier rubro, son las altas cargas impositivas que hay
en el pais, aca te cobran impuestos como si gozaramos los servicios de Dinamarca y la realidad
que la calidad de los servicios deja mucho que desear, a su vez la poca presién municipal para
controlar el estacionamiento en las calles fue otro gran inconveniente. Los ciudadanos intentan
dejar el auto en la calle y no pagar una playa, aun arriesgandose a dejarlo en un lugar prohibido

y que le labren una multa.

Si tuviera el mismo dinero que invirtié en este estacionamiento, é¢volveria a realizar la misma

inversion?

No dudaria en realizar la inversién nuevamente, de hecho en la actualidad estoy evaluando la
posibilidad de buscar otros terrenos para realizar la inversion. Es un negocio muy rentable y con
poco riesgo. Tiene la ventaja sobre cualquier otro emprendimiento inmobiliario que es una
construccion sencilla, con pocos detalles de terminacion y que recupera la inversién inicial muy

rapidamente.

Encuesta a Futuros Consumidores

1) Usted habitualmente, ¢utiliza el Servicio de Playas de Estacionamiento en la zona
céntrica de la Ciudad de Cérdoba?

2) ¢éCon qué frecuencia utiliza el Servicio de Playas de Estacionamiento en la zona céntrica?

3) ¢Qué uso le daria usted al Servicio de Playas de Estacionamiento?

4) ¢Cuadl considera son los principales beneficios de utilizar el Servicio de Playas de
Estacionamiento?

5) ¢Cual considera son las principales desventajas que posee el Servicio de Playas de
Estacionamiento?

6) ¢Cudles de las siguientes caracteristicas deberia tener, para usted, un buen Servicio de
Playa de Estacionamiento?

7) ¢éCudl es el precio que usted estd dispuesto a pagar por hora por el Servicio de Playas de

Estacionamiento?
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8) ¢éCudl es el precio que usted esta dispuesto a pagar por un abono mensual de 24 horas,
del Servicio de Playas de Estacionamiento?

9) Respecto de la atencidn, usted ¢ prefiere una persona o una maquina?

10) ¢Cémo describiria su proceso de seleccidn del Servicio de Playas de Estacionamiento?

11) ¢Con cudl de las siguientes frases se siente identificado?
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Detalles Inversion Inicial
RUBRO PROVEEDOR MONTO DETALLE
PIILUT G (asTartiea, Colaite St tity, antioX100 COT0T BIIS pard eoracearas, |
amarillo y blanco para transito, verde oscuro para tapias, negro
Pintureria Rex Pinturerias $51.058 impermeabilizante, blanco para interiores, rojo para columnas de entradas,
gris oscuro para exterior de garita) y agregados tales como (rodillos,
Estructuras Acerco $44.040 Hierros, tornillos, planchuelas, cafios, tubos, perfiles.
sz , 140-00- 20, " 7 T00-45-10,
Acerco $73.561 3 Barras Hierro Angulo de 4,80 mm Cafios y Estructuras para el Techado
Chapas para techo de la playay garita (Zinc sinusoidal: 172 unidades de 1,10
Donadio $90.000 X 5 mts para cocheras de autos; 12 unidades de 1,10 x 3 mts para cocheras de
motos; 17 unidades de 1,10 x 5 mts para locales y garita de cobro)
La Banderola $7.000 Aberturas para garita de cobro
Electricidad Electro Alem $16.352 Cajas conexiones, c?ble‘s, mddulos, jabalina, bastidor, cafios, enchufes,
medidores, llaves térmicas.
— , CApIES, Moauros, Japanmna, pasuaor, grampas, |
AM Electricidad $21.118 e)es FRTIERIOTES, &
Plomeria Darsie $54.651 Gra‘mpas, tacos, cafnillas, ur?iones, aco;?Ies, cuplasL roscas, niples, 2 inodoros,
2 bidets, 2 lavatorios, espejos, accesorios para bafios de marmol.
Al ’ '’ g '’ '’ '’ '’ '’ ’
Ferreteria Aqui 6 $22.161 electrodos, discos de corte, cinta aisladora, taponeras nepox, aguarras,
L Alquiler de bastidor, andamio, riendas, caloventor, martillo neumatico,
Alquiler de Maquinaria|Arco Maquinarias $5.143 a :
tablas y escalera extensible.
Materlaletslde Huerta $55.838 Cen'?ento, .Slka, aren? f!na/gruesa, grancilla, cal hid., clavos, alambre,
Construccion ladrillos, pintura asfaltica.
Tello $31.460 130 topes de estacionamiento de hormigén elaborado H17
Electrénica Techno Depot $11.500 Computadora para cobro
. 12 Camaras super HD para seguridad, 2 DVR para 16 canales, Disco rigido 4
E-parking $74.116 o
TB, lector de cddigo barras Honeywhylls, Ups para corte de luz.
Barreras automaticas, con lector de tickets codigo de barra, sistema
PROYTEC $424.800 . - .
operativo y 65 tarjetas de proximidad
lluminacion del interior de la Playa, 4 Proyector Led de 30W ip65 luz calida
Electro Alem $26.956 Sassin; 6 sensores de presencia p/pared exterior ip54; 24 listones 120 cms
c/tubo led 18W luz fria.
Bafios quimicos Cavazzon $5.450 Alquiler de bafio quimico para obra por un lapso de 6 meses
Fletes Varios $4.900 Traslado de herramientas, andamios ,maquinariay materiales.
. 7 matafuegos comunes, 1 matafuego especial de H20y otro de polvo, y 15
Gatos Varios Mik-Man $16.950 g0 : 80 esp y polvo, y
baldes para incendio con sus accesorios.
Costos de EJecuu'on Herrerfa Omar $156.000 Instal.acmn de portqn, chapas en cocheras, techos de garitay reja de
por rubros y gestiones seguridad para la misma, armado de columnas, etc.
Julio Rodriguez $278.100 Albafiileria en general, construccién de la playa y garita de cobro.
Plomeria, instalaciones sanitarias, desagties, cafierias, pluviales, camara
Carlos Roldan $113.000 e P
receptora de grasas etc.
Walter Tissera $30.000 Ingeniero Civil encargado de la conexion a una nueva red cloacal.
Mario Olmedo $54.000 Electricista
PTTLOT, PINtUTa O€ 135 tapras, Mearanerd Comn VeCmos, MUEror y exterior ae |
Emerson Oviedo $45.000 garita, esFr}Jauras de hierrode la PIay.a para prevenir el oxido y desga'ste,
demarcacidn de los lugares para estacionar, entradas, rampa discapacitados,
Fausto Fajardo $37.000 Ingeniero en Higiene y Seguridad, tramite de Bomberos para final de obra.
Vidrierias Megaroller $5.900 Templado de vidrio y tratamiento de sunscreen.
Vidrieria General. Vidrio templado con bordes pulidos. Puerta con herrajes
Instalglass $22.985 L
completos. Pafio fijos.
-Cartel "E" (medida de 1mt x 1 mt) en led luminoso por 2 unidades.
-Cartel vertical “ PLAYA” (medida 4 mt x 1 mt) doble faz en lona de alta
calidad por 2 unidades.
-Carteles tarifarios (medida 1 mt x 0,75 mt) de material chapa espesor 2 mm
Carteleria Carteles Led Colon $55.829 con estructura en cafio de 5 mm por 2 unidades

-Carteleria interior de la Playa toda en material chapa (65 nimeros de
posiciones, ENTRADA, SALIDA, ALTURA MAXIMA, “‘sonria esta siendo
filmado”, Bafios Hombre-Mujer-Discapacitado, Matafuegos y Tablero
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