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PRACTICO Nº 36  

OBJETIVO:

- Uso del método de casos para el estudio de Evaluación de Inversiones

- Cálculo del VAN y de la TIR de un proyecto de inversión.

- Toma de decisiones a partir de la metodología aplicada.

ENUNCIADO:

PLAYA DE ESTACIONAMIENTO “HAY LUGAR”

Con la construcción de Edificios y del Parque automotor, las ciudades tienen cada vez menos espacio de estacionamiento público.
Por un lado crece la demanda de garaje y cocheras privadas, pero por el otro lado el valor de los terrenos encarece las ubicaciones claves. Tecnología para el control de ingresos y egresos, gestión comercial y seguridad de vehículos permiten maximizar la rentabilidad, pero aumentan la apuesta en el negocio.
El negocio del estacionamiento puede ser de alta o baja tecnificación, afectando esto el monto de inversión inicial de manera significativa. Desde playas descubiertas al nivel de la calle, operadas por una o dos personas, hasta garajes en cinco plantas totalmente automatizadas, con elevadores, plataformas giratorias y sistemas de seguridad conforman la oferta actual.
En los últimos años, en la ciudad de Salta, muchas cocheras incrementaron sus precios, sobre todo en aquellas ubicadas en la zona céntrica de la ciudad. Un negocio tan sencillo de montar, al ser un negocio de oportunidad, está pasando a ser, gradualmente, más complejo.
En el caso que nos ocupa, dos socios montan una playa de estacionamiento en una zona comercial de la ciudad de Salta, céntrica. Para ello alquilan un terreno de 1.000 m2 y hacen las mejoras para habilitarlo. Constituyen una S.A. y ambos trabajan part-time en el negocio como una segunda actividad. 

Inicialmente, necesitarán realizar un depósito de $97.500, estiman que este gasto será recuperado en su totalidad al finalizar el contrato comercial de alquiler (3 años). En el mismo quedó estipulado que las “mejoras a realizar a futuro, quedan por cuenta y a cargo del o los inquilinos abajo firmantes”
A su vez es necesario realizar mejoras (casillas, sanitarios y demás instalaciones del mismo) por 65.000.

En equipamiento: 

· Barreras y alarmas $4.550, matafuegos y elementos de seguridad $ 6.500, carteles y señalización $ 3.900, todos estos conceptos amortizables al 10% anual.

· Computadoras, impresora fiscal, fax y teléfonos por $ 15.600, amortizables al 20% anual.

Por trámites y otros gastos $ 13.000.
El negocio consiste en contratar 3 encargados y 3 playeros, un total de 70 boxes.

Funcionan como cocheras mensuales nocturnas y durante el día se alquilan por hora y estadía. Los socios retiran un total de $16.250 anuales cada uno.

La planificación de ingresos es la siguiente:
	Cocheras mensuales nocturnas
	$267.540
	$382.200
	$382.200

	Tarifas por estadías
	$283.920
	$283.920
	$283.920

	Tarifas por hora
	$567.840
	$780.780
	$780.780


Los salarios de los empleados, incluidos cargas sociales, son de $ 194.688 anuales, el alquiler de $468.000, las tasas municipales, publicidad y propaganda, luz, etc. son de $57.720 anuales, gastos contables y administrativos $19.500 anuales.
En concepto de gastos contables y administrativos por $19.500 anual.

El impuesto a las ganancias es del 35%.

La tasa del costo del capital es de 21%.

Analice la conveniencia de la inversión, a su vez los socios cuentan con dos líneas de crédito de:

· Hasta $50.000, con un interés del 20% anual, pagando la deuda en su totalidad al finalizar el 3er año.
· Hasta $ 100.000 al 18 % anual, ídem modalidad anterior.

