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RESUMEN

La formulacion del plan de negocio a desarrollar en el presente trabajo es el de
una playa de estacionamiento de vehiculos en Barrio Norte del Centro de San
Miguel de Tucuman. La finalidad del mismo es efectuar un andlisis integral que
permita tomar una decision fundada acerca de la inversion que se quiere realizar.

No se elabor6 un estudio que fundamente la realizacion del proyecto por lo que el
problema planteado es que hay escasa informacion disponible que apoye la toma
de decisiones. El objetivo general del plan de negocio es evaluar la conveniencia
de realizar un proyecto de inversion para la construccién y apertura de una playa
de estacionamiento.

El alcance del plan de negocios a desarrollar pretende llevar a cabo el estudio de
prefactibilidad del proyecto. Debido a la necesidad de abarcar la problematica de
manera integral para poder alcanzar el objetivo planteado, la metodologia de la
investigacion se realizard con un enfoque mixto y el disefio de la misma sera
exploratorio secuencial (DEXPLOS).

Se abord¢ el plan de negocios desde tres perspectivas y hasta el momento se
desarrollaron dos de ellas: analisis de mercado y andlisis legal. A partir de los
resultados obtenidos a través de distintas técnicas de recoleccion de datos se
pudieron confeccionar dos de las principales herramientas para diagnosticar la
situacion de una empresa y ademas determinar la forma juridica y viabilidad del
proyecto.

Se concluyo que existe informacion suficiente para sefalar que el proyecto es
viable desde el punto de vista comercial y legal. El proximo paso sera probar la
factibilidad del mismo a través del analisis econdmico-financiero.

Palabras Clave: playa de estacionamiento — proyecto de inversion — evaluacion —
conveniencia
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INTRODUCCION

La formulacion del plan de negocio a desarrollar en el presente trabajo es el de
una playa de estacionamiento de vehiculos en Barrio Norte del Centro de San
Miguel de Tucuman.

Las razones que motivaron la decision de analizar y desarrollar esta idea de
negocio fueron, por un lado, la necesidad de realizar un andlisis integral que
permita tomar una decision fundada acerca de la inversibn que se quiere
realizar; por otro lado, cumplimentar con las actividades de la Practica
Profesional de la carrera Licenciatura en Administracion.

PRESENTACION DEL PROBLEMA

Se dispone de un terreno cuya superficie es de 500m? y esta ubicado en Barrio
Norte de San Miguel de Tucuman. Actualmente en el terreno hay una casa
edificada. La propietaria del inmueble esta evaluando la posibilidad de construir y
administrar una playa de estacionamiento en el mismo. La realizacion del
proyecto de inversion implicaria la demolicion de la casa para realizar la obra de
construccion del estacionamiento.

Se tiene la idea de que seria una buena inversion pero se desconoce realmente la
viabilidad y factibilidad del proyecto debido a que existe escasa informacion
disponible para apoyar la toma de decision basada en datos para evaluar la
conveniencia de esta posible inversion.

Preguntas de investigacion

¢, Qué factores tiene en cuenta una persona al momento de elegir un
estacionamiento para su vehiculo en el centro comercial de San Miguel de
Tucuman? ¢,Cual es el publico objetivo cuya demanda se busca satisfacer?

¢,Cudles son los requerimientos legales y organizativos que debe cumplir el
proyecto?

¢, Cual seria la rentabilidad de la inversion?
OBJETIVOS
Objetivo general

El objetivo general de este trabajo es evaluar la conveniencia de ejecutar un
proyecto de inversibn para la construccion y apertura de una playa de
estacionamiento ubicada en Barrio Norte, San Miguel de Tucuman.

Objetivos especificos

- Identificar los factores que influyen en el mercado de playas de estacionamiento
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- Conocer la normativa legal que reglamenta la construccion, apertura y
funcionamiento de una playa de estacionamiento

- Determinar la rentabilidad del proyecto
MARCO TEORICO
Plan de negocios

Para poder formular un plan de negocios, resulta menester comprender de qué
hablamos cuando nos referimos al mismo. Segun Weinberger (2009):

Es un documento que se escribe, se modifica y se reescribe, segun se va
consiguiendo la informacion relevante para tomar decisiones sobre cada
uno de los elementos y variables que lo conforman. Se trata de un
documento en el que se presenta una serie de analisis interrelacionados
con retroalimentacién permanente, que muchas veces obliga a retroceder
en el proceso y a repetirlo en varias etapas. (p. 36)

Un plan de negocios esta compuesto por diferentes aspectos y todos ellos estan
interrelacionados. Al realizar un cambio en alguno de sus aspectos, sera
necesario verificar que el cambio introducido no suponga una modificacion en otro
aspecto del plan. De ser asi, deberan realizarse los ajustes necesarios para que
todo el documento conserve su coherencia.

Si bien hay diversos modelos sugeridos para estructurar un plan de negocios, es
absurdo creer que existe una unica forma de realizarlo apropiadamente. Al ser
este documento una herramienta de comunicacion, existen tantos formatos como
destinatarios., por lo que la estructura que debe primar es aquella que mejor se
adecUe a las necesidades particulares de cada uno de ellos. Para esto resulta
fundamental la posibilidad de modificar el esquema tradicional del mismo para
adaptarlo segun se lo requiera.

Cabe destacar que un plan de negocios es Util tanto para empresas en marcha
como para nuevas empresas. Segun Weinberger (2009), “Para las nuevas
empresas, el desarrollo del plan de negocios se convierte en una herramienta de
disefio, y parte de una idea inicial a la cual se le va dando forma y estructura para
su puesta en marcha” (p. 40).

Proyecto de inversion

Segun Baca (2010), “un proyecto de inversion es un plan que, si se le asigna
determinado monto de capital y se le proporcionan insumos de varios tipos,
producira un bien o un servicio, util al ser humano o a la sociedad” (p. 2).

La evaluacion de proyectos es toda actividad dirigida a tomar la decisién de
invertir o no en determinado proyecto.
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La metodologia empleada al evaluar un proyecto consiste en definir los objetivos
del estudio y, a partir de ellos, realizar los siguientes analisis: analisis de mercado,
andlisis técnico operativo, andlisis economico financiero y andlisis
socioeconémico. A partir de ellos se sacan conclusiones para tomar una decision
respecto al proyecto.

El proceso de evaluacion de proyectos esta conformado por cuatro etapas: idea,
preinversion, inversion y operacion. A su vez, la etapa de preinversion esta
compuesta por distintos niveles de profundidad: perfil, prefactibilidad y factibilidad.
Lo que diferencia a estos tres niveles es la cantidad y la calidad de datos usados
en cada uno de ellos. (Sapag Chain et al., 2008)

Etapas de un proyecto
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Nota. Tomado del libro Preparacion y Evaluacion de proyectos, (p. 30)

El alcance del plan de negocios a desarrollar pretende llevar a cabo el estudio de
prefactibilidad del proyecto.

MARCO METODOLOGICO

Debido a la necesidad de abarcar la problematica de manera integral para poder
alcanzar el objetivo planteado, la metodologia de la investigacion se realizé con
un enfoque mixto y el disefio de la misma fue exploratorio secuencial (DEXPLOS)
en su modalidad comparativa.

La primera parte de este trabajo fue abordada desde el enfoque cualitativo. Se
realiz6 un reconocimiento de la zona donde se planea ubicar el estacionamiento
donde se hizo un relevamiento de los edificios, establecimientos y negocios
cercanos y se observo la concurrencia de personas a los mismos. También sirvio
para identificar la ubicacion de otros estacionamientos en la zona. Fue una fase
de exploracion para entender el contexto y tener un primer acercamiento a los
potenciales clientes y competidores. La recoleccion de datos en esta etapa se
realiz6 a través de las siguientes técnicas: observacién directa, entrevista informal
a experto, encuesta con muestreo por redes y revision de fuentes secundarias.
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Luego de esta inmersion en el ambiente y habiendo identificado las variables mas
importantes, se estuvo en condiciones de concluir acerca del analisis de viabilidad
del proyecto de inversion.

Para determinar la factibilidad del mismo, sera necesario realizar un analisis
economico/financiero. Debido a la naturaleza de los datos, en esta proxima etapa
se trabajara desde un enfoque cuantitativo. La técnica de recoleccion de datos
gue se planea utilizar es la revision de datos secundarios.

Los resultados de ambas etapas se complementaran al formular el plan de
negocio que busca dar respuesta al objetivo planteado.

CONTEXTO SOCIAL

El ambito de aplicacion del presente trabajo se circunscribe a la ciudad de San
Miguel de Tucuman.

En una nota periodistica publicada en Mayo de 2022 en La Gaceta, el
subsecretario de Transito de la Municipalidad de San Miguel de Tucuman indico
gue, segun el Observatorio Vial, ingresan aproximadamente 284.000 vehiculos
por dia a la ciudad.

No es de extrafiar para los habitantes de la capital de la provincia los recurrentes
problemas provocados por la congestion del trafico en horas pico en la zona
céntrica. Esto se debe, en parte, a la gran cantidad de personas que deja sus
vehiculos estacionados de manera incorrecta, ya sea en doble fila, obstaculizando
la entrada de garajes privados o en espacios sefializados con un cartel que indica
gue esta prohibido estacionar en determinada franja horaria.

Este comportamiento no solo tiene consecuencias para los propietarios de los
vehiculos mal estacionados, como ser multas o accidentes de transito, sino
también para las demas personas que intentan circular y desplazarse hacia sus
trabajos, a una cita con el médico, al banco, a sus actividades de ocio, a realizar
un tramite o a acudir a un comercio.

Estos terceros se ven perjudicados de manera indirecta por esta situacion, ya que
muchas veces sufren demoras por lo que deben prever trasladarse hacia su
destino con mas anticipacion de lo normal para llegar en el horario previsto, con la
pérdida de tiempo que eso implica.

En muchas ocasiones, las personas dejan sus vehiculos mal estacionados debido
a que no encuentran estacionamiento o los mismos ocupan toda su capacidad.

El crecimiento y desarrollo de la urbanizacion en los ultimos afios y la falta de
planificacion urbana e inversién en la infraestructura de la ciudad, deja en
evidencia la necesidad de utilizar y administrar los espacios urbanos para hacer
uso del suelo de una manera mas eficiente y contribuir asi a una mejora en la
calidad de vida de los integrantes de la sociedad tucumana.
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IDEA DE NEGOCIO
Surgimiento de laidea

El hecho que dio origen a esta idea fue el deseo de la propietaria del terreno de
mudarse a una vivienda mas pequefia, ya que el mismo es excesivamente grande
para los dos habitantes que en él residen, por lo cual es costoso mantenerlo.
Ademas, debido a su reciente jubilacién dispone del tiempo necesario para llevar
adelante un proyecto de esta magnitud.

Ya que los habitantes del inmueble no precisan de una residencia de semejantes
dimensiones que podria ser mas util para otro propésito, considerando la
ubicacion del terreno; habiendo advertido el evidente crecimiento del parque
automotor; y motivada por la creencia de que, una vez establecido, no es un
negocio dificil de gestionar; surgid la idea de utilizar el terreno para el
funcionamiento de un estacionamiento de vehiculos.

De esta manera se estaria haciendo un uso mas eficiente de los espacios,
logrando asi no solo el propio beneficio, sino también el de los usuarios del
mismo.

Mision, vision, propdosito y valores

En vista de lo mencionado anteriormente, y convencidos de la importancia de
estas declaraciones, se definieron el propoésito, la vision y la mision del
estacionamiento.

Propésito: Facilitar a los tucumanos el desarrollo de la vida en sociedad
acompafando los cambios inherentes al crecimiento urbano.

Vision: Nuestro deseo es contribuir a reorganizar el uso de los espacios urbanos
y aportar orden a la via publica a fin de ayudar a que la circulacion por el centro
sea mas fluida y a aminorar las interferencias provocadas por la congestion
vehicular con la intencion de que la personas realicen sus actividades diarias de
manera desenvuelta (esto es sin sobresaltos o mayores complicaciones,
accidentes o demoras evitables), colaborando asi a lograr una mejora en el
bienestar de nuestra a sociedad.

Mision: Nuestra mision para el afio 2023 es ser reconocidos por los usuarios de
estacionamientos publicos como un establecimiento limpio y seguro de la zona
suroeste de Barrio Norte de San Miguel de Tucuman, gracias a la excelencia y
calidad de nuestro servicio

Valores: orden, limpieza, y seguridad; cordialidad, respeto, empatia, sinceridad,
compromiso y responsabilidad.

Capacidad y operatividad del negocio

La capacidad estipulada es de 20 autos y 10 motos.
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Se trabajard de lunes a viernes de 6am a 22pm. Los dias viernes y sébados el
estacionamiento funcionara de 10am a 2am.

Se planea trabajar con tarifas por hora y también con clientes mensualizados. Al
principio la idea era operar solo con tarifas por hora pero luego se considerd
incorporar clientes mensualizados ya que muchos edificios de la zona no cuentan
con cochera y se prevé que los ingresos provenientes de estos clientes cubran
parte o el total de los costos fijos mensuales.

Un contador serd el responsable del gerenciamiento y control del negocio,
ademas un empleado realizara la atencion al publico y los cobros.

Para garantizar un control riguroso de los vehiculos que ingresen y evitar robos de
dinero o excepciones a conocidos por parte del personal de cobro, se contara con
una barrera vehicular. La misma sera instalada en el acceso al frente de la oficina
de cobro. El vehiculo avanzara hacia la calle de circulacién dejando libre la vereda
y debera detenerse delante de la barrera. Una vez alli, presionara un boton para
la emision de su ticket que indicara la hora de ingreso al estacionamiento y sera
admitido su acceso. Al regresar para retirar su vehiculo le proporcionara al
empleado el ticket emitido al ingresar y este realizara el cobro del monto indicado
por sistema de acuerdo a las horas de permanencia del vehiculo en el
establecimiento. Una vez registrado el cobro, el empleado estara habilitado a
accionar la barrera con el cédigo del ticket al retirarse el vehiculo.

PERSPECTIVAS DE ANALISIS

Para cumplir con los objetivos propuestos en este plan de negocios se tomo la
decision de considerar el negocio desde tres perspectivas de analisis: analisis de
mercado, analisis legal y andlisis econémico-financiero.

Analisis de mercado

Para conocer e interiorizarse con el funcionamiento de este mercado se procedi6
a visitar la direccion del terreno e inspeccionar la zona y sus calles aledafias para
observar la ubicacion de los estacionamientos cercanos al mismo. Los resultados
de esta etapa de observacion permitieron realizar la inmersion inicial en el
ambiente y reconocer los principales aspectos a definir en este plan de negocios.

Luego de esta etapa se revisaron datos secundarios acerca de la flota circulante y
el patentamiento de vehiculos para constatar con numeros el crecimiento del
parque automotor.

Posteriormente, a través de la herramienta proporcionada por el software
Formularios de Google, se realizé una encuesta para tomar conocimiento acerca
de las necesidades de los potenciales clientes. El tipo de muestra utilizada fue por
redes, mas conocida como “bola de nieve”.
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A partir de los resultados obtenidos pudieron confeccionarse dos de las
principales herramientas para diagnosticar la situacion de una empresa: la matriz
FODAy la cruz de Porter.

Matriz FODA
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microcentro Casos de fuerza
mayor
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La ubicacion del terreno permite evitar el ingreso a la zona de mayor congestion
vehicular. Se lo considera una fortaleza debido a que el 85% de los encuestados
respondieron que estarian dispuestos a caminar unas cuadras para evitar el
ingreso al microcentro con su vehiculo, es decir que es una cualidad que valoran.

El hecho de que esté alejado del microcentro es la principal debilidad, ya que
algunos usuarios no estaran dispuestos a renunciar a la comodidad de estacionar
cerca de su lugar de destino.

Las oportunidades del entorno identificadas fueron, por una parte, la existencia de
edificios en la zona que no cuentan con cochera; y por otra parte, el crecimiento
del parque automotor.

Las amenazas del entorno que podrian afectar al negocio son: cambios en la
normativa vigente, inflacion y casos de fuerza mayor (por ejemplo, una situacion
similar a la pandemia del COVID o cortes que impidan la circulacion por la calle
donde estaria ubicado el estacionamiento).
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Modelo de las 5 fuerzas de Porter

PODER DE
NEGOCIACION DE
LOS CLIENTES

Medio

AMENAZA DE
AMENAZA DE R'VA'I-_'géD Ll DESARROLLO

NUEVOS SUSTANCIAL DE
COMPETIDORES Co/'l"gTEJ /L?_Cé'gES PRODUCTOS
SUSTITUTOS

Baja

Alta

Baja

PODER DE
NEGOCIACION DE
LOS
PROVEEDORES

Bajo

= Amenaza de nuevos competidores: se considerd que esta fuerza es baja
dado que las barreras de entrada a este mercado son altas.

= Poder de negociacion de los clientes: se calific6 como media porque si bien
los clientes toman el precio establecido, si este u otro factor no les resulta
conveniente, disponen de otros estacionamientos cercanos para elegir.

= Amenaza de desarrollo potencial de productos sustitutos: se determiné que
es baja debido a que no se encontré viable por el momento el desarrollo de
un servicio que sustituya al de estacionamiento publico de vehiculos.

= Poder de negociacion de los proveedores: se consideré baja ya que los
proveedores habituales de este tipo de negocio son compafiias de
servicios de luz y agua, comunes a la mayoria de los negocios
comerciales.

= Rivalidad de los competidores actuales del mercado: se establecié que es
alta en vista de la gran cantidad de estacionamientos en funcionamiento.

10
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Andlisis legal

Para realizar este estudio se consultaron fuentes de informacién secundaria a fin
de conocer cudl es la normativa vigente a cumplir para llevar a cabo este
proyecto.

Forma juridica

El negocio se inscribira en el régimen simplificado, mas conocido como
“‘monotributo” ya que en este régimen se paga un tributo integrado nacional que
incluye IVA y ganancias. Ademas debera pagar impuesto a los ingresos brutos
(IBB) y TEM (Tributo Econémico Municipal).

Viabilidad

La Municipalidad de San Miguel de Tucuman cuenta con un Digesto Normativo
gue se encuentra digitalizado al cual se puede acceder a través de su pagina
web. El mismo es una compilacion de las distintas ordenanzas, decretos y
resoluciones que reglamentan las construcciones en la ciudad. Dicho documento
fue consultado a fin de verificar la viabilidad de la puesta en marcha de un
estacionamiento en el lugar que se planea que funcione el mismo.

El terreno con el que se cuenta se encuentra ubicado a mano derecha visto en
sentido Norte-Sur. En esta cuadra hay paradas de mas de 5 lineas de dmnibus.

La Ordenanza N° 704/82 promulga que en las cuadras donde haya 4 o mas lineas
de transporte publico, el estacionamiento debe estar ubicado a mano izquierda del
sentido de circulacion de la calle para no obstaculizar la fluidez del transito.

No obstante, a través del método de la observacion directa se advirtio que existen
estacionamientos en funcionamiento a mano derecha en cuadras donde hay
paradas de cuatro o mas colectivos, por lo que habria una contradiccion con la
normativa vigente y no se comprendia a qué se debian estos casos
excepcionales. Para aclarar esta situacion se decidié consultar con un experto en
el tema.

Se realizd una entrevista informal con un arquitecto de la Direccién General de
Catastro de la Provincia de Tucuman (DGC) quien ratific6 la ordenanza,
explicando que estas excepciones se deben a que muchos de esos
estacionamientos ya se encontraban en funcionamiento antes de que la citada
ordenanza sea sancionada, por lo cual dicha disposicién no los alcanza.

La Ordenanza N° 412/79 ya preveia la necesidad de resolver un problema
inminente de congestion vehicular en el microcentro, por lo que pretende
incentivar a los propietarios de inmuebles ubicados fuera del mismo a convertir
€S0S espacios en estacionamientos otorgandoles una habilitacién provisoria con
la que estan exentos de cumplir con una serie de requisitos de construccién por el
periodo de dos afios. Se hall6 aqui otra contradiccién, ya que la ordenanza del
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afio 1982 enunciada anteriormente parece coartar el objetivo de la que se expuso
en este parrafo.

El arquitecto menciond que las ordenanzas son muy antiguas y que las mismas
deben ser reformadas para adecuarse a la realidad actual. Es imperativo que se
realice una revision y actualizacién de la normativa vigente a fin de que lo
dispuesto en los distintos preceptos guarde cierta  coherencia.
Desafortunadamente, efectuar este cambio implica un proceso burocratico que
puede tardar afos.

Mientras tanto, hasta que se actualicen las normas, la alternativa para seguir
adelante con el proyecto, segun el arquitecto, es a través de una nota dirigida a la
Subsecretaria de Planeacion Urbana solicitando la excepcién a lo dispuesto en la
ordenanza mencionada, alegando a la falta de actualizacion de la normativa
vigente y a “la conveniencia de facilitar el estacionamiento de vehiculos fuera de
la zona denominada “Casco Antiguo” de la Ciudad” mencionada en la Ordenanza
N° 412/79.

Sin embargo, todo esto no niega el hecho de que la existencia de un
estacionamiento publico en la misma acera donde paran muchos Omnibus
interfiere en el transito vehicular, razon por la cual existe la ordenanza que
establece que los mismos estén ubicados en aceras opuestas. Por si fuera poco,
las paradas de dichos colectivos se encuentran a escasos metros de donde esta
situado el inmueble, por lo que no se podria aducir lejania entre ambas
ubicaciones. No obstante, llegado el caso, no seria la primera vez que se moveria
de lugar una parada para habilitar un estacionamiento.

Por todo lo expuesto anteriormente, se procedera a realizar el estudio econémico-
financiero del proyecto para evaluar la rentabilidad del mismo y determinar la
conveniencia de atravesar el proceso de presentacion de la nota a la
Subsecretaria de Planificacion Urbana.

CONCLUSIONES

El analisis de las dos perspectivas evaluadas hasta el momento revel6 que existe
informacion suficiente para sefialar que el proyecto es viable desde el punto de
vista comercial y legal. El proximo paso sera probar la factibilidad del mismo a
través del analisis econdmico-financiero, el cual permitira determinar la
rentabilidad del proyecto. Una vez realizado el analisis desde esta perspectiva, se
estara en condiciones de evaluar la conveniencia de realizar o no este proyecto,
gue es el objetivo general de este plan de negocios.
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