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Resumen Ejecutivo

Para el presente proyecto se comenzd realizando un analisis estratégico de la industria
automotriz y poblacién general de la comuna de providencia, de esta manera buscar una factibilidad
a la implementacién del proyecto, a la gran dificultad que existe hoy en dia en el servicio de
estacionamientos, para esto fue necesario conocer la situacién econémica y social del pais con la

finalidad de reducir la incertidumbre a la implementacion.

Posteriormente una vez analizado los datos teniendo una clara y segura figura de negocios,
el proyecto se someti6é a varios estudios para conocer el grado de factibilidad, asi mismo resulto
indispensable contar con los datos concretos cuantitativos y cualitativos que se obtuvieron de
fuentes directas las cuales son Instituto Nacional de estadisticas (INE), Camara Nacional de
Comercio Auto motriz de Chile (CAVEM), Asociacién Nacional Automotriz de Chile A.G (Anac)

Una vez analizado los datos entregados por las distintas instituciones gubernamentales en
términos de comportamientos, se comenzdé a realizar las respectivas segmentaciones
socioecondmicas apuntadas directamente a los principales niveles ABC1, C2 y C3, asi también los
datos demograficos para fijar la mejor localizacion para la implementacion del proyecto, ademas de
analizar los factores politicos mas importantes que puedan afectar a la implementacion de este. Con
la informacioén ya estudiada, se realizaron los primeros célculos y analisis relevantes fundamentales
para asegurar el éxito del proyecto, como son: Modelo de negocios, Procesos de Operaciones,

Logistica e Insumos y Marketing General.

Para finalizar el proyecto fue sometido a un andlisis financiero minucioso, en donde se logré
realizar 3 distintas proyecciones dejando el precio de mercado fijo y variando las capacidades
ociosas en cada escenario, de esta manera hacer la incertidumbre existente bajar a su minima
expresion. Este andlisis dio como resultado un valor actual neto de MM$ 1.887 de pesos a 10 afios
para el proyecto con una inversion de MM$ 862 para el afio cero, con lo que se deduce un proyecto

altamente viable confirmado con la tasa interna de retorno del negocio (43,17%).

Unisssi oo
Gabriela Mistral



Capitulo I: Introduccion

1.1 Planteamiento del Problema

Debido a la problematica que se presenta hoy en dia en la Region Metropolitana por la alta
demanda de estacionamientos vehiculares, es que se logro detectar una falencia que afecta a mas
del 80% de los chilenos que poseen minimo un vehiculo, es por esto que como proyecto se ha

decidido realizar la implementacion de Estacionamientos de tipo Vertical.

El presente proyecto tiene como objetivo evaluar la factibilidad técnica y econdmica de
introducir un nuevo modelo de parking automatizado dentro de la Regién Metropolitana, esta idea

surgi6 debido al crecimiento exponencial que ha tenido el parque automotriz los Gltimos afios.

De acuerdo a datos obtenidos de la Camara de Comercio Automotriz de Chile la demanda

por vehiculos ha aumentado en un 18,1% del afio 2016 al 2017 y continda al alza.

Cabe asimismo destacar que una normativa gubernamental, ha impuesto a partir del 02 de
mayo de 2018, restriccidén a los vehiculos cataliticos que sean de afio de fabricacién igual o inferior
al 2011, lo que ha contribuido a incrementar la demanda, lo que podria llevar a que las familias o

personas tuviesen mas de un vehiculo.

De acuerdo a las falencias que se identifican hoy en dia, se pretende cumplir con dicho

proyecto en tres puntos importantes, es decir:

¥v" Minimizar una necesidad que hoy en dia se encuentra insatisfecha.

(\

Poseer una futura demanda que sea sostenible en el tiempo.
v' Generar un valor agregado para los clientes y que permita realizar un proyecto que sea

innovador y seguro para todos.

Lo que hace distinto este proyecto a otros estacionamientos que se encuentran en la Region
Metropolitana, es que el propoésito sera proveer a los clientes de un servicio que sea innovador,

seguro y confiable con el fin de entregar un servicio que sea de calidad para la comunidad.

iela Mistral



1.2 Objetivo General del Estudio

Objetivo General:

Realizar una evaluacién técnica y econdmica para la implementacién de estacionamientos

verticales dentro de la region metropolitana.

Objeticos Especificos:

v" Realizar un analisis estratégico de la industria de los Parking.

v Cuantificar el mercado de los estacionamientos en la region metropolitana (oferta).

v Definir la demanda, realizando el analisis de la demanda potencial y real a través del parque

automotriz.

v" Realizar un estudio técnico sobre aspectos fisicos, localizacién e implementacion del servicio

gue se ofrecera a los clientes.

v' Realizar un estudio legal para definir como se constituira la empresa.

v' Realizar estudio organizacional en base al proyecto.

v' Evaluar la pre-factibilidad econémica.

v' Sensibilizar en proyecto.
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1.3 Objetivos del Proyecto.

Objetivo General:

Implementar un nuevo sistema de parking con la finalidad de optimizar tiempo y espacio,
entregando confianza, seguridad y valor agregado al modelo de sistemas de estacionamiento que

hoy en dia existe en la regiébn metropolitana.

Objetivos Especificos:

v ldentificar los requerimientos minimos para realizar la implementacion de nuevos y modernos

parking.

v Disefiar el plan de instalacién de cada infraestructura.

v Probar el perfecto funcionamiento del nuevo sistema (servicio).

v" Rentabilizar el proyecto.

v' Medir otras opciones de transporte (Conducta del consumidor frente al proyecto).

1.4 Marco Teorico

El concepto de marco tedrico, es una de las fases de un trabajo de investigacién, consiste
en desarrollar la teoria que va a fundamentar el proyecto con base al planteamiento del problema

que se ha realizado.

Existen numerosas posibilidades para elaborarlo, la cual depende de la creatividad del
investigador. Una vez que se ha seleccionado el tema objeto de estudio y los objetivos especificos

se detalla cada una de las metodologias, modelos y teorias de andlisis para llevar a cabo el estudio.
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En el marco tedrico se detalla cada uno de los contenidos del estudio, en base a las técnicas

aprendidas durante la carrera, con esto se llevard a cabo el andlisis de proyecto.

1.4.1 Modelo del Analisis Estratégico

El andlisis estratégico es el proceso que se lleva a cabo para investigar sobre el entorno del
negocio dentro del cual opera una organizacion, la industria en donde se inserta y el estudio de la
propia organizacién, con el fin de formular una estrategia para la toma de decisiones y el

cumplimiento de los objetivos.

Para mejorar, las empresas deben de realizar periddicamente un andlisis estratégico el cual
servird para determinar las cosas que se deben mejorar y aquellas que marchan adecuadamente.
Siempre pensando en incrementar la eficiencia de la organizacion y eficacia mediante el aumento
de la capacidad de la organizacion y de esta forma volver a implementar sus recursos de forma

inteligente.

El analisis estratégico sirve principalmente para que la empresa sepa hacia donde quiere ir
y hasta donde quiere llegar. Las preguntas principales que una empresa debe plantearse al realizar
un analisis estratégico son: ¢En qué industria se inserta el negocio?, ¢Como esta constituido el
mercado?, ¢(Como son los clientes activos en este sector? Al hacer un analisis estratégico la
empresa debe identificar el mercado sobre el que desea competir y asi podra definir una estrategia

gue la mantendra presente en el rubro en el que participa.

Una de las principales funciones de este andlisis es dar lugar a los elementos claves acerca
de acontecimientos futuros, es decir, predecir lo que podra o no suceder dentro de la industria, asi
como la consideracion de escenarios alternativos, o diversas condiciones favorables o desfavorables

relacionados con los productos o servicios de la empresa.

Para este realizar un andlisis estratégico se establecié utilizar tres modelos de analisis
diferentes los denominados: PESTEL, PORTER y FODA.

wsia0
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1.4.2 Teoria del Modelo PESTEL

El Andlisis PESTEL es un instrumento que facilita la investigacion y que ayuda a las
companiias a definir su entorno, analizando una serie de factores cuyas iniciales son las que le dan
el nombre. Se trata de los factores Politicos, Econdémicos, Sociales y Tecnolédgicos. En algunos
casos, se han afadido otros dos factores, los Ecolédgicos y Legales, aunque es muy comun que se
integren en alguna de las variables anteriores si asi lo requieren las caracteristicas del proyecto de
la organizacion. Incluso hay algunos estudios que suman otro mas, el de la Industria, debido al peso

gue este ambito puede tener en el resultado del andlisis, generando las siglas PESTEL.

Por el valor de la informacién que arroja y lo practico que resulta su uso, este modelo de
estudio es una de las herramientas empresariales mas utilizadas en todo tipo de organizaciones. Su
creacion se debe a dos tedricos, Liam Fahey y V.K. Narayanan, que plantearon las bases de este

nuevo método de estudio en su ensayo titulado “Analisis macro-ambiental en gestion estratégica”.

Esta herramienta, que se puede aplicar a numerosos casos, facilita la descripcion en detalle
del contexto en el que operara la organizacion. Y ayuda a comprender el crecimiento o declive de
un mercado, las dificultades y retos que puede presentar, asi como a orientar la direccién y la

posicion del negocio de forma sencilla, sistematica y pautada.

1.- Variables politicas: Son los aspectos gubernamentales que inciden de forma directa en
la empresa. Aqui se incluyen las politicas impositivas o de incentivos empresariales en determinados
sectores, regulaciones sobre empleo, el fomento del comercio exterior, la estabilidad
gubernamental, el sistema de gobierno, los tratados internacionales o la existencia de conflictos
internos o con otros paises actuales o futuros. También la manera de la que se organizan las
distintas administraciones locales, regionales y nacionales. Los proyectos de los partidos

mayoritarios sobre la empresa también se incluyen en este apartado.
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2 .- Variables econ6micas: Hay que analizar los datos macroeconémicos, la evolucién del
PIB!, las tasas de interés, la inflacion, la tasa de desempleo, el nivel de renta, los tipos de cambio,
el acceso a los recursos, el nivel de desarrollo y los ciclos econémicos. También se deben investigar

los escenarios econdmicos actuales y futuros y las politicas econdémicas.

3.- Variables sociales: Los factores a tener en cuenta son la evolucion demografica, la
movilidad social y cambios en el estilo de vida. También el nivel educativo y otros patrones culturales,
la religién, las creencias, los roles de género, los gustos, la composicion de los grupos familiares,
las modas y los habitos de consumo de la sociedad. En definitiva, las tendencias sociales que

puedan afectar el proyecto de negocio.

4.- Variables tecnoldgicas: Resulta algo mas complejo de analizar debido a la gran
velocidad de los cambios en esta area. Hay que conocer la inversion puablica en investigacion y la
promocion del desarrollo tecnoldgico, la penetracion de la tecnologia, el grado de obsolescencia, el
nivel de cobertura, la brecha digital, los fondos destinados a 1+D?, asi como las tendencias en el uso

de las nuevas tecnologias.

5.- Variables ecoldgicas: Los principales factores a analizar son la conciencia sobre la
conservacion del medio ambiente, la legislacién medioambiental, el cambio climatico y variaciones
de las temperaturas, los riesgos naturales, los niveles de reciclaje, la regulacion energética y los

posibles cambios normativos en esta area.

6- Variables legales: Toda la legislacion que tenga relacion directa con el proyecto,
informacion sobre licencias, legislacién laboral, propiedad intelectual, leyes sanitarias, sectores

regulados y otros.

1 PIB: Producto Interno Bruto.
2 1+D: Investigacién y Desarrollo.
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1.4.3 Teoria del Modelo Anélisis FODA

El concepto DAFO, también conocido como FODA, es una herramienta de estudio que
aborda la situacion de una compafiia o proyecto empresarial. Para ello analiza sus caracteristicas
internas, como son las Fortalezas y Debilidades, ademas de las externas, como Oportunidades y
amenazas. Este término procede de las siglas SWOT, de los conceptos (Strengths, Weaknesses,
Opportunities y Threats). Este andlisis da a conocer la verdadera situacion en la que esté una entidad

0 una empresa, pudiendo de esta manera organizar mejor la estrategia de futuro.

El objetivo primordial del DAFO es que con la informacion que se consiga sobre su situacion,
la compafiia pueda afrontar cambios organizativos o tomar decisiones que se adapten mejor a las

exigencias del mercado.

Profundizando en el andlisis interno, hay que estudiar las fortalezas y las debilidades. Las
fortalezas muestras las incidencias de la compafiia que le hacen distinto a la competencia. Por su
parte, las debilidades reflejan los elementos que dejan a este proyecto en una situacion desfavorable

en comparacion con los competidores.

En el andlisis externo se estudian las oportunidades y las amenazas. El primer término,
oportunidades, analiza las posibilidades que deben tener en cuenta para crecer en el futuro, como
son los nuevos mercados en los puede tener presencia la empresa. Las amenazas, por su parte,

advierten sobre los factores que ponen en riesgo la supervivencia del negocio.

En funcién de los resultados obtenidos una vez realizado el DAFO, la empresa debe poner
en marcha una estrategia u otra. Existen distintos tipos de estrategias, como la ofensiva, defensiva,

reorientacion o supervivencia.

La definicidén de analisis DAFO, por lo tanto, se centra en determinar las ventajas competitivas
de la compafiia bajo analisis, y las estrategias a seguir que mas le interesen en funcién del mercado

y de las caracteristicas que tenga.

Unisssi oo
Gabriela Mistral


https://www.economiasimple.net/glosario/fortalezas
https://www.economiasimple.net/glosario/debilidades
https://www.economiasimple.net/glosario/competencia
https://www.economiasimple.net/glosario/oportunidades
https://www.economiasimple.net/glosario/amenazas

Esta técnica fue ideada por Albert S. Humphrey durante los afios 60 del siglo pasado en una
investigacion del Instituto de Investigadores de Stanford, que tenia como proposito descubrir los
motivos de por qué fallaba la planificacion de las empresas.

1.4.4 Teoria del Modelo de las 5 Fuerzas de Michael PORTER

El modelo de las cinco fuerzas de Porter es una herramienta de gestion desarrollada por el
profesor e investigador Michael Porter, que permite analizar una industria o0 sector en que se inserta

el proyecto en estudio, a través de la identificacién y analisis de cinco fuerzas en ella.

Siendo mas especificos, esta herramienta permite conocer el grado de competencia que
existe en una industria y, en el caso de una empresa dentro de ella, realizar un analisis externo que
sirva como base para formular estrategias destinadas a aprovechar las oportunidades y/o hacer

frente a las amenazas detectadas.

Segun Michael Porter, el dividir una industria en estas cinco fuerzas permite lograr un mejor
analisis del grado de competencia en ella y, por tanto, una apreciacién mas acertada de su atractivo;
mientras que en el caso de una empresa dentro de la industria, permite realizar un mejor analisis de

su entorno y, por tanto, una mejor identificacion de oportunidades y amenazas.

Las cinco fuerzas que esta herramienta considera que existen en toda industria son:

1.- Amenaza de Productos sustitutos: Hace referencia al ingreso potencial de empresas
que producen o venden productos alternativos a los de la industria. Este es uno de los factores que

mas competencia produce. En este caso se puede tener que incluso reducir el costo.
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En este punto, una empresa comienza a tener serios problemas cuando los sustitutos de los
productos comienzan a ser reales, eficaces y mas baratos que el que vende la empresa inicial. Esto
hace que dicha empresa tenga que bajar su precio, lo que lleva una reduccién de ingresos en la

empresa.

El analisis de la amenaza de ingreso de productos sustitutos permite formular estrategias
destinadas a impedir el ingreso de empresas que produzcan o vendan estos productos o en todo

caso, estrategias que permitan competir con ellas

Segun Porter las seis barreras de entradas nombradas a continuacién serian muy Utiles si se

aprenden a usar, la barrera de uno puede ser una oportunidad para otro:

v' La economia de escalas: Los voliumenes altos en las empresas permiten que los costos se

reduzcan, lo que ofrece la posibilidad de volver a ser competitivos en el mercado.

v’ La diferenciacién de productos: Si se es capaz de posicionar el producto claramente en el

mercado ofreciendo algo diferente se puede revalorizar ante los ojos de los compradores,

buscando tu producto de mejor calidad y buscar una mejor calidad en sus productos.

v' Las inversiones de capital: En caso de problemas, la empresa puede mejorar su posicion con
una inyeccién de capital en sus productos, lo que puede hacer que sobreviva ante empresas

mas pequefias o similares.

v' Desventaja de costos: Esta barrera juega a favor cuando las otras empresas no pueden

emular el precio de los productos por que cuentan con costos mas elevados.

10
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v" Acceso a los Canales de Distribucién: Cuando una empresa cuenta con varios canales de

distribucion es poco probable que puedan aparecer competidores y sobre todo que los
proveedores acepten el producto. Esto implicaria para las empresas tener que compartir
costos de promocion, de distribucion y reduccion de precios en general.

v' Politica_gubernamental: Este punto puede jugar a favor, ya que en muchos puntos, las

politicas gubernamentales son las que impiden la llegada de nuevos competidores en todos

los sentidos. Esto esté regulado por leyes muy estrictas.

2.- Rivalidad entre Competidores: Si una empresa cuenta con pocos productos en el sector,
la rivalidad que tendré sera muy baja, sin embargo, si lo que se ofrece es un producto que disponen

muchas mas empresas, que son los que suelen ser de alta demanda, la rivalidad sera muy superior.

A medida que la rivalidad entre competidores se hace mas intensa, las ganancias de la
industria disminuyen, haciendo que ésta se haga menos atractiva y que, por tanto, disminuya el

ingreso de nuevos competidores.

Analizar la rivalidad entre competidores, permite comparar nuestras ventajas competitivas
con las de otras empresas rivales, y asi formular estrategias que se logre superar. En este punto se

puede competir directamente con otras empresas de la industria que te dan el mismo producto.

La rivalidad entre competidores se caracteriza principalmente por que los competidores estan
enfrentados y que ambos usen grandes estrategias de negocios. Ademas, por la intensidad de la
empresa para llevar a cabo sus proyectos y la forma en la que emplea su imaginacion para poder
superar lo que hagan las deméas empresas a su alrededor, destacando con sus productos por encima

de las demas.
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Una empresa que destaca, a su vez, presiona a las empresas que estan a su alrededor, por

lo que siempre existir4 una rivalidad latente entre las empresas de un mismo sector.

3.- Amenaza de Entrada de Nuevos Competidores: Aqui es donde realmente se mide con
otras empresas para poder ver si el producto realmente es rentable o no. Ademas, se puede medir

el atractivo que se tiene con los clientes al ponerse frente con otras empresas.

Es una de las fuerzas mas famosas y que se usa en la industria para detectar empresas con

las mismas caracteristicas econémicas o con productos similares en el mercado.

Este tipo de amenazas puedes depender de las barreras de entrada. Hay 6 tipos de barreras
diferentes: la economia de escala, la diferenciacién, el requerimiento de capital, el acceso a canales

de distribucion o las ventajas de los costos independientes.

Cabe mencionar que a pesar de las barreras que existen, algunas veces las empresas logran
ingresar facilmente a una industria cuando cuentan con productos de una calidad superior al de los

existentes, precios mas bajos o una mejor publicidad.

Analizar la amenaza de entrada de nuevos competidores permite estar atentos a su ingreso,
y asi formular estrategias que permitan fortalecer las barreras de entradas, o hacer frente a los

competidores que llegan a entrar.

4.- Poder de Negociacion de los Proveedores: En lo que se refiere a la cuarta fuerza, se
encuentra en la negociacién con el intermediario, que son los proveedores, proporciona a los
proveedores de la empresa, las herramientas necesarias para poder alcanzar un objetivo, lo cual
requiere que se preste atencion, ya que son los que realmente saben donde esta la rentabilidad en

el sector.
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Por lo general, mientras menor cantidad de proveedores existan, mayor serd su poder de
negociacion, ya que al no haber tanta oferta de materias primas, éstos pueden facilmente aumentar

SUS precios y ser menos CoONncesivos.

El andlisis del poder de negociacion de los proveedores permite formular estrategias
destinadas a reducir su poder de negociacién, y asi lograr mejores condiciones o un mayor control

sobre ellos.

5.- Poder de Negociaciéon de los Consumidores: En dltimo lugar, se encuentra con la quinta
fuerza, la cual indica acerca de la negociacion directa con los clientes. Esto hace que se pueda
vislumbrar si se esta llegando a los clientes y cudl es el grado de dependencia o lealtad de ellos

con los potenciales clientes.

En este punto se tiene problemas cuando los clientes cuentan con un producto que tiene
varios sustitutos en el mercado o que puede llegar a tener un costo mas alto que otros productos
siempre y cuando tu producto llegase a tener un costo mas alto que otros similares en el mercado.
Si los compradores estan bien organizados, esto hace que sus exigencias sean cada vez mas altas

y que exijan incluso una reduccién de precios notable.

El analisis del poder de negociacién de los consumidores permite formular estrategias
destinadas a reducir su poder de negociacién, y asi captar un mayor namero de clientes u obtener

una mayor lealtad de éstos.
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1.4.5 Tendencia de la Industria

La tendencia de la industria ayuda a predecir e interpretar correctamente si una industria esta
al borde del colapso o si es capaz de sobrevivir a cambios importantes como las nuevas tecnologias.
El seguimiento de las tendencias ayuda a revelar si se debe cambiar de foco, invertir en nuevas
tecnologias para el negocio o invertir en empresas innovadoras. Para ello, se debe recopilar datos
historicos de la industria en la cual se encontrara la empresa, utilizando datos ya establecidos por

algunos organismos y con esta informacién lograr proyectar un futuro viable para la compafia.

1.4.6 Estudio de Mercado

El estudio de mercado es un proceso sistematico de recogida y analisis de informacion sobre
los clientes, competidores y el tipo de mercado que se encontrara la empresa. La realizacion de esta
tarea facilitara la puesta en marcha de un plan de negocio, la mejora de un producto ya existente o

el lanzamiento de otro nuevo, o la expansion a otros mercados.

El concepto de estudio de mercado también se usa para concretar qué porcentaje de
poblacién hara uso de un servicio o articulo, basado en variables como la edad, nivel de ingresos,

situacion geogréfica y género.

El estudio de mercado puede ser de dos tipos: Recoleccion de informacion primaria y/o

Recopilacién de informaciéon secundaria

El Estudio Primario en comparacién de otros métodos supone la realizacién de pruebas como

entrevistas, encuestas e investigaciones en terreno. Gracias a esta técnica se podran dar respuesta

a cuestiones como las siguientes:
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v' ¢ Cudles son las tendencias del mercado?

v' ¢ Qué esta sucediendo en el mercado?

v' ¢ Quiénes son los competidores?

v' ¢ Qué opinan los clientes sobre los productos ya existentes en el mercado?

v ¢Los productos ya presentes en el mercado satisfacen sus necesidades?

En el caso del estudio secundario, la empresa hace uso de los datos que recibe por medio

de otras fuentes que pueden ser aplicables a un producto existente o novedoso.

A diferencia del modelo anterior, la informacidn obtenida resulta mas econémica y accesible,
pero como desventaja tiende que no se concreta en muchas ocasiones el area de investigacion y la

informacién empleada puede resultar dificil de validar.

El estudio de mercado es una técnica Util para averiguar la demanda, gustos y necesidades
de los consumidores. También puede ayudar a descubrir como actdan el publico. Una vez que
finalice la investigacién y con los resultados obtenidos se podra determinar como empezar a vender

un producto. Supone algo esencial para cualquier proyecto empresarial.

Por lo tanto, el estudio de mercado se define como el estudio encargado de analizar la oferta
y demanda existente en un sector de actividad concreto, tomando una decision sobre el producto o
servicio, en base a esos datos, se conoce la informacion sobre el estudio de mercado, cémo hacerlo

y sus diferentes caracteristicas.
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1.4.7 Marketing Mix

El marketing, es una disciplina dedicada al andlisis del comportamiento de los mercados y
de los consumidores. A través del estudio de la gestion comercial, se busca retener y fidelizar a los
clientes mediante la satisfaccion de sus necesidades.

El marketing Mix es un concepto que se utiliza para nombrar al conjunto de herramientas y
variables que tiene el responsable de marketing de una organizacion para cumplir con los objetivos

de la entidad.

Esto quiere decir que el marketing mix esta compuesto por la totalidad de las estrategias de
marketing que apuntan a trabajar con los cuatro elementos conocidos como las Cuatro

Ps: Producto, Precio, Plaza y Promocion.

En concreto, a la hora de centrarse en ese mencionado conjunto de 4Ps, el responsable
correspondiente tendra que tomar en cuenta los factores para poder lograr los resultados esperados:
En lo que respecta al precio del articulo en cuestion, se deberan tener en cuenta los que presenta
las empresas similares que estan en el mercado. De esta manera, se podra dar con aquel que sea

competitivo y que se convierta en un importante atractivo para “atrapar” al consumidor.

El precio analiza diversas variables como por ejemplo: Precio de listas, Descuentos, rebajas,

periodos de pagos, plazo de créditos, entre otras variables.

La distribucién del producto también es fundamental dentro de la cadena de acciones para
lograr los resultados esperados. En este sentido, hay que resaltar que se tendran en consideracion
aspectos tales como el almacenaje de aquel, los lugares de punto de venta o la relacion existente

con los intermediarios.
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Dentro de lo que contempla la distribucion del producto se puede mencionar algunos

conceptos como canales de distribucion, cobertura, surtidos, ubicacion, inventarios y transporte.

De la misma manera, dentro de esta accion de marketing mix, también se presta atencion a
una serie de aspectos que estan relacionados directamente con el producto en cuestion como el
caso de la garantia que tiene o el servicio de atencion al cliente. En el caso del producto se debe
considerar distintas variables como: variedad, calidad, disefio, caracteristicas, marca registrada,

embalaje, tamafios, servicios, garantia y devoluciones.

El cuarto pilar de cualquier camparfia de marketing mix es el que gira en torno a la promocion.
Esta fase es fundamental en cuanto a que el producto se dé a conocer, sea identificable en el
mercado y sea capaz de generar una gran demanda en el consumidor final. Para lograrlo, dentro de
esta area estd claro que se deberan llevar a cabo acciones en materia de publicidad, relaciones
publicas e incluso merchandising (Técnica comercial para establecer correcciones) entre otras como

por ejemplo: promocién en las ventas, fuerza de ventas, y marketing directo.

El marketing mix apela a diversos principios, técnicas y metodologias para incrementar la
satisfaccion del cliente a partir de la gestién de las Cuatro Ps. Para que tenga éxito, el marketing mix
debe mantener la coherencia entre sus elementos (no tiene sentido posicionar un producto en el

sector de lujo y luego tratar de competir con un precio bajo).

A la hora de trabajar con el marketing mix, el experto debe tener en cuenta si los objetivos
que se plantea son a corto o largo plazo, ya que ciertas variables son dificiles de modificar en el

tiempo cercano.

Los productos, tienen un ciclo de vida que comienza con el lanzamiento, sigue con el
crecimiento, alcanza la madurez y finalmente entra en declive. El marketing mix debe tener en cuenta

en qué fase del ciclo de vida se encuentra el producto para disefiar las estrategias.
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1.4.8 Estudio Técnico

El estudio técnico es un elemento indispensable para los proyectos de inversion, en el que
se contemplan los aspectos operativos necesarios en el uso eficiente de los recursos disponibles
para la produccién de un bien o servicio deseado y en el cual se analiza la determinacion del tamafio
optimo del lugar de produccién, localizacion, instalaciones y organizacion requeridos. La importancia
de este estudio se deriva de la posibilidad de llevar a cabo una valorizacibn econdmica de las
variables técnicas del proyecto, que permitan una apreciacion exacta o aproximada de los recursos
necesarios para el proyecto; ademas de proporcionar informacién de utilidad al estudio econémico-
financiero. Todo estudio técnico tiene como principal objetivo el demostrar la viabilidad técnica del

proyecto que justifique la alternativa técnica que mejor se adapte a los criterios de optimizacioén.

El primer punto a analizar sera precisamente el que se refiere a la localizacion mas adecuada
para la instalacion de un estacionamiento. El estudio y analisis de la localizacién de los proyectos
puede ser muy Util para determinar el éxito o fracaso de un negocio, ya que la decision acerca de
dénde ubicar el proyecto no solo considera criterios econdmicos, sino también criterios estratégicos,
institucionales, técnicos, sociales, entre otros. Por tanto, el objetivo mas importante,
independientemente de la ubicacion misma, es el de elegir aquel que conduzca a la maximizacién
de la rentabilidad del proyecto entre las alternativas que se consideren factibles. De este modo, para
la determinacion de la mejor ubicacion del proyecto, el estudio de localizacion se subdivide en: Macro

localizacién y Micro localizacion.

Una vez definida la localizacién, es preciso disefiar el layout, el cual es un croquis de un
modelo o disefio el cual se enfoca en la distribucion de los elementos fisicos en el espacio definido
por la estrategia de funcionamiento del estacionamiento vertical, para pronto realizar el estudio de
la distribucion de las maquinarias, materiales y los servicios complementarios el cual cumplan de la
mejor manera las necesidades del proceso productivo y asegurar menores costos y asi obtener una
alta productividad. A la vez mantener las condiciones de seguridad y bien estar de cada uno de los
trabajadores el cual con un plan estratégico prevencioncita para evitar cualquier dafio al personal

como a los vehiculos.
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1.4.9 Estudio Econdmico

El estudio econdmico es la version cuantificable del plan de empresas, los nimeros son
practicamente esenciales al momento de iniciar un proyecto, dentro de este estudio se puede
dilucidar los fondos que se necesitan para poder poner en marcha una empresa, de qué manera se
van a cubrir los gastos de operaciones, la forma qué manera se van a retribuir los fondos solicitados
0 aportados por terceras personas y basicamente saber si el proyecto en si es viable

econdmicamente o no.

El objetivo de un estudio econémico es mostrar la viabilidad econémica y financiera del
proyecto, la manera de generar una rentabilidad aceptable y generar los recursos financieros

necesarios, de forma que no haya problema de solvencias en un futuro.

Es importante manejar las cuentas y estados financieros porque esto ayudara a comprender
de mejor forma la empresa que se desea llevar a cabo y cuanto es el dinero que se necesitara para
la puesta en marcha. Pero también, porque se tendra que explicar a terceras personas. La confianza
de los inversores y/o instituciones financieras con las que se entrara en contacto, dependera de la

buena medida de calidad del estudio econdmico que se presentara.

Para realizar un estudio econdémico viable es importante estructurarlo atendiendo a cuatro

elementos claves los cuales ayudara a valorar la empresa:

Las inversiones: En todo proyecto existen tres tipos de inversiones, cuya suma proporcionara

el total de inversiones necesario para poner en marcha el proyecto.

v’ Inversiones en Activos fijos. Son aquellas destinadas a recursos de tipo tangible, como la

magquinaria o el mobiliario preciso, o intangible, es decir, que no se pueden “tocar”, como

los estudios, las relaciones con los proveedores, derechos y permisos.
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v" Inversiones en Capital de trabajo o activos circulantes. Se trata de determinar los recursos

necesarios para poner en funcionamiento el proyecto (materias primas, mano de obra, etc).
Para calcular este capital de trabajo, es preciso restar a los activos corrientes que ya posee
la empresa para poner en marcha el proyecto (capital disponible en efectivo o no, materias
primas, repuestos y productos), los pasivos o deudas por pagar a proveedores. También
hay que tener en cuenta cuales son las fuentes de financiacién del proyecto y en qué medida
lo van a financiar, si se posee capital, existen inversores, se va a pedir un crédito a los bancos

o si la financiacién va a ser mixta, combinando dos o mas fuentes de financiacion.

v' Gastos previos preoperatorios, es decir, aquellos destinados a la realizacién de estudios,

captacion de capital, y la realizacion de disefios y planes, previos a la puesta en marcha del
proyecto.

Es importante realizar un calendario de inversiones para llevar un control de las mismas

durante la evaluacion del proyecto.

Otro de los elementos importantes son los gastos totales que va a suponer el proyecto. Para
obtener este resultado es preciso analizar los gastos de administracion y ventas, donde se engloban
los gastos derivados de la remuneracién del personal, depreciacibn entre otros. Los
gastos financieros, aquellos gastos correspondientes a los intereses de las obligaciones financieras.
Los gastos de fabricacion y comercializacién, serian aquellos gastos derivados de facturas de luz,

combustibles, impuestos, repuestos, etc.

El tercer elemento son los costos de produccion, dentro de los que se encuentran las materias
primas, materiales y recursos necesarios para crear el producto o dar el servicio. Estos costos se

pueden clasificar en funcion de su valor, como variables o fijos.

20

Unisssi oo
Gabriela Mistral



Y como ultimo estan los ingresos, se precisa realizar una valoracion del dinero que se estima
se puede recaudar gracias a la venta del producto o servicio realizado y de otros tipos de ingresos
gue puedan beneficiar la rentabilidad del proyecto.

Dentro de lo que contempla el estudio econémico también se debe realizar flujo de caja con
el fin de obtener informacion de cuéales seran los ingresos y egresos de efectivos que la empresa
tendra dentro de un periodo especifico, esto ayudara a conocer cual sera la liquidez del proyecto,

esto se verd reflejado que entra y sale de la compainiia.

Para completar la evaluaciéon de dicho proyecto se utilizaran indicadores de rentabilidad
utilizados por cualquier tipo de empresa como: la tasa interna de retorno (TIR) que mostrara cual
es la tasa de interés o rentabilidad que ofrecen las inversiones, el TIR® se utiliza para decir si se
acepta o rechaza la inversién de dicho proyecto. En definitiva es un indicador de rentabilidad del
proyecto. Se utilizara también el VAN* el cual es el valor actual neto de los flujos futuros. Esto mide
el incremento neto de las ganancias o riquezas que se generan. Si el valor es mayor que cero, es
conveniente realizar el proyecto, si es igual a cero, el proyecto es indiferente, y si es menor que cero,
no es conveniente realizarlo. Estos dos indicadores entregan informacion positiva o negativa para

poder definir si el proyecto es viable 0 no.

El ROA®, mide la capacidad que tendran los activos de la empresa y poder generar renta
sobre ellos mismos, esto quiere decir que por cada cantidad invertida en Activos Fijos estamos

recibieron cierto retorno de utilidad neta.

También se utilizara el ROES®, este ratio mide la rentabilidad financiera, en especifico el
rendimiento que reciben los accionistas por los fondos invertidos en la compaifiia, es decir por cada

peso invertido cual sera el porcentaje de retorno después de los impuestos.

3 TIR: Tasa Interna de Retorno: Media geométrica de los rendimientos futuros esperados de dicha inversion, y que implica por cierto el
supuesto de una oportunidad para "reinvertir"

4 VAN: Valor Actual Neto: procedimiento que permite calcular el valor presente de un determinado nimero de flujos de caja futuros,
originados por una inversion.

5 ROA: Retorno de Activos: Ratio que Utilizan las Empresas para medir la Rentabilidad de esta.

6 ROE: Rentabilidad sobre recursos Propios: Mide la rentabilidad que se obtiene por el capital invertido.

21

Unisssi oo
Gabriela Mistral



Para concluir se desarrolla un analisis de sensibilizacién del proyecto el cual tendra como
objetivo observar lo que sucede con el VAN que tendra el proyecto, al someter el flujo a las diversas
variaciones y variables criticas como son las ventas, los costos, las tasas de descuento y valor final

del proyecto.

Para la correcta ejecucién de dicho andlisis se plantearan diversos escenarios futuros que

alteran los resultados de las diversas circunstancias optimistas y pesimistas que se presentaran.

1.5 Marco Legal

En Chile existen diversas formar de constituirse como empresa u organizacién, cada una de
estas formar tiene sus propias caracteristicas, requisitos y tramites que cumplir en cuanto al proceso

de conformacion.

Es por esto que se realizara un estudio legal sobre las normas que se deben considerar y

cumplir para llevar a cabo dicho proyecto.

Estas normas a considerar son las que rigen dentro de la Region Metropolitana y en cada
comuna en la cual se implementara el Estacionamiento Vertical y de esta manera poder definir cudl

sera la figura legal necesaria para el proyecto.

Servicio Nacional del Consumidor (SERNAC): Servicio publico autbnomo, descentralizado
y desconcentrado regionalmente, que tiene como rol fundamental informar, educar, orientar y
proteger a los consumidores. Es tarea primordial del Servicio Nacional del Consumidor difundir los
derechos y deberes de los consumidores y velar por el cumplimiento de la Ley de Proteccion de los

Derechos de los Consumidores.
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Ley N° 19.496: Proteccion de los consumidores

“Articulo 1°.- La presente ley tiene por objeto normar las relaciones entre proveedores y

consumidores, establecer las infracciones en perjuicio del consumidor y sefialar el procedimiento

aplicable en estas materias. ...”

Ley N° 20.967: Regula el cobro de servicio de estacionamientos.

"Articulo 1.- Incorpérense en la ley N° 19.496, sobre protecciéon de los derechos de los

consumidores, los siguientes articulos 15 A, 15 By 15 C.

"Articulo 15 A.- Los proveedores que ofrezcan servicios de estacionamiento de acceso al publico

general, cualquiera sea el medio de pago utilizado, se regiran por las siguientes reglas:

1.

b)

El cobro de uso del servicio de estacionamiento por periodos inferiores a veinticuatro horas,

se podra efectuar optando por alguna de las siguientes modalidades:

Cobro por minuto efectivo de uso del servicio, quedando prohibido el cargo por periodos,

rangos o tramos de tiempo.

Cobro por tramo de tiempo vencido, no pudiendo establecer un periodo inicial inferior a media

hora. Los siguientes tramos o periodos no podran ser inferiores a diez minutos cada uno.

Cualquiera sea la modalidad de cobro que utilice el proveedor del servicio de
estacionamientos, no podra, bajo circunstancia alguna, redondear o aproximar la tarifa al

alza.

Los proveedores de servicio de estacionamiento podran fijar un periodo de uso del servicio
sin cobro, de acuerdo a sus politicas comerciales o a las condiciones de uso de dicho

servicio.
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4. En caso de pérdida del comprobante de ingreso por parte del consumidor, correspondera al
proveedor consultar sus registros con el fin de determinar de manera fehaciente el tiempo
efectivo de utilizacion del servicio, debiendo cobrar, en tal caso, el precio o tarifa
correspondiente a éste, quedando prohibido cobrar una tarifa prefijada, multas o recargos.
En este caso, el proveedor debera solicitar al consumidor cualquier antecedente que permita

acreditar o identificar al propietario del vehiculo.

5. Si, con ocasion del servicio y como consecuencia de la falta de medidas de seguridad
adecuadas en la prestacion de éste, se producen hurtos o robos de vehiculos, o dafio en
éstos, el proveedor del servicio sera civilmente responsable de los perjuicios causados al
consumidor, no obstante la responsabilidad infraccional que corresponda de acuerdo a las

reglas generales de esta ley.

Cualquier declaracion del proveedor en orden a eximir o a limitar su responsabilidad por
hurtos, robos o dafios ocurridos con ocasion del servicio no producira efecto alguno y se

considerara como inexistente.

6. El proveedor debera exhibir de forma visible y clara, en los puntos donde se realice el pago
del estacionamiento, y en los ingresos del recinto, el listado de los derechos y obligaciones
establecidos en la ley, haciendo mencion del derecho del consumidor de acudir al Servicio

Nacional del Consumidor o al juzgado de policia local competente, en caso de infraccion.

Articulo 15 B.- Los prestadores institucionales de salud, sean éstos de caracter publico o
privado, no podran realizar cobro alguno por los servicios de estacionamiento cuando éstos sean
utilizados con ocasion de servicios de urgencia 0 emergencia, y durante el tiempo que duren éstas,
0 por pacientes que presenten dificultad fisica permanente o transitoria para su desplazamiento,
circunstancia que debera ser acreditada por el profesional a cargo del tratamiento o atencion de

salud.
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Ministerio de vivienda y urbanismo: El Ministerio de Vivienda y Urbanismo (MINVU) como
organismo del Estado esta orientado a satisfacer las necesidades de la poblacion en lo relativo a la
vivienda y su entorno, y es responsable de un conjunto de actividades ligadas a este ambito, las
cuales son realizadas por intermedio de los Servicios de Vivienda y Urbanizacién (SERVIU),
Secretarias Regionales Ministeriales (SEREMI), Unidades y Reparticiones.

Ordenanza General de Urbanismo y Construcciéon en su Capitulo 4; de los

estacionamientos, accesos y salidas vehiculares:

Articulo 2.4.1. Todo edificio que se construya debera proyectarse con una dotacion minima
de estacionamientos de acuerdo a lo que fije el Instrumento de Planificacion Territorial respectivo.
Tratdndose de proyectos relacionados con Monumentos Nacionales, zonas tipicas, inmuebles o
zonas de conservacion histérica, o que se emplacen al costado de vias de mas de 100 afios de
antigliedad o de paseos peatonales, el Director de Obras Municipales podrd, previa solicitud fundada
por parte del interesado, autorizar excepciones a las disposiciones de este Capitulo.

Articulo 2.4.2. Los estacionamientos subterraneos en predios de dominio privado seran
considerados como una actividad complementaria a cualquier uso de suelo, sin restriccién respecto
de su localizacion, salvo que se trate de zonas en que estén expresamente prohibidos en el Plan

Regulador Comunal o Seccional.

Las exigencias de estacionamientos deberan cumplirse en el predio en que se emplaza el
edificio que genera la obligacibn o en otros predios que consulten estacionamientos y que no
hubieren sido destinados al cumplimiento de tales exigencias respecto de otro edificio. En este ultimo
caso, la distancia entre los accesos de uno y otro inmueble, medida a través de un recorrido peatonal
por vias de transito publico, no podra superar los 300 m tratdndose de edificios de vivienda y 600 m
en caso de otros usos, debiendo el propietario acreditar, ante la Direccién de Obras Municipales, la

compra, el arriendo o el titulo que le permite la ocupacién de dichos estacionamientos.
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Los estacionamientos destinados al cumplimiento de esta exigencia, emplazados en un
predio distinto al del edificio que generd la obligacién, podran dejar de estar adscritos a esta Ultima
en el evento que el Instrumento de Planificacion Territorial que hizo exigible la obligacion se
modifique dejandola sin efecto.

Los estacionamientos exigidos deberan tener un ancho minimo de 2,5 m, un largo no inferior
a 5 my una altura libre minima de 2 m bajo vigas o elementos horizontales. Dicho ancho minimo
podra ser disminuido hasta en un 10% por elementos estructurales, siempre que no afecte a mas
de la mitad del largo requerido. De la dotacion minima de estacionamientos que deba proyectarse,
deberan habilitarse para el uso de personas con discapacidad, los estacionamientos resultantes de
la aplicacion de la tabla contenida en este inciso, con un minimo de un estacionamiento, salvo que
se trate de viviendas unifamiliares o cambio de destino de las mismas. Estos estacionamientos
tendran un ancho minimo de 3,6 metros, de tal manera de permitir el descenso y ascenso a una
zona de circulacion libre y segura, la que se debera demarcar de color amarillo de 1,10 metros de
ancho. Esta zona podra ser comdn para otros estacionamientos de personas con discapacidad y

estara incluida en el ancho de 3,6 metros indicado en el presente inciso.

Estos estacionamientos deberan singularizarse en los planos del proyecto y su comunicacion
con el resto del edificio, asi como el acceso al espacio publico, debera efectuarse en concordancia
con lo establecido en el articulo 4.1.7. De esta Ordenanza.

llustracion 1: Cantidad de estacionamientos para Discapacitados

Dotacion de Estacionamientos para
Estacionamientos Personas con Discapacidad

Desde 1 hasta 20
Sobre 20 hasta 50
Sobre 50 hasta 200
Sobre 200 hasta 400
Sobre 400 hasta 500
Sobre 500 1 % total, debiendo aproximarse las cifras
decimales al nimero entero siguients.

L] B = (8] | 58 ] B

Fuentes: OGUC Articulo 2.4.
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En los edificios colectivos de vivienda debera contemplarse al menos un estacionamiento,
del tipo indicado en el inciso anterior, como parte de la exigencia de estacionamientos de visitas.
Los estacionamientos requeridos podran disponerse como estacionamientos dobles, esto es, uno
detras de otros dispuestos en forma perpendicular a la circulacién vehicular, en hasta un 30% del
total.

Las caracteristicas de los estacionamientos que excedan la cuota minima exigida no estaran

reguladas como las anteriores.

Articulo 2.4.3. Los proyectos residenciales y los proyectos no residenciales que consulten en
un mismo predio 250 o mas y 150 o mas estacionamientos, respectivamente, requeriran de un

Estudio de Impacto sobre el Sistema de Transporte Urbano.

El Ministerio de Vivienda y Urbanismo, mediante resolucién, aprobard la metodologia
conforme a la cual debera elaborarse y evaluarse el Estudio de Impacto sobre el Sistema de
Transporte Urbano. A la solicitud de permiso de edificacion de los proyectos a que se refiere el inciso
primero se debera acompafiar un Estudio de Impacto sobre el Sistema de Transporte Urbano,
suscrito por un profesional especialista y aprobado por la Unidad de Transito y Transporte Publicos
de la correspondiente Municipalidad o por la respectiva Secretaria Regional Ministerial de Transporte

y Telecomunicaciones, segun corresponda, de acuerdo a la metodologia.

La Direccién de Obras Municipales, de acuerdo al resultado del Estudio de Impacto sobre el
Sistema de Transporte Urbano, establecera las adecuaciones que el propietario debera efectuar en
la vialidad afectada por el proyecto, cuyo cumplimiento se hara exigible a la recepcion definitiva de

la edificacion.

Articulo 2.4.4. Los edificios o instalaciones que originen el paso frecuente de vehiculos por

la acera, desde o hacia la calzada adyacente, deberan cumplir los siguientes requisitos:
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1. Sus accesos y salidas no podran interrumpir las soleras, sino que ellas deberan ser

rebajadas.

2. Lalongitud de cada rebaje de soleras no podra ser superior a 14 my el cruce con la vereda

tendra un ancho maximo de 7,5 m.

3. Entre los accesos o salidas sucesivas, correspondientes a un mismo predio, debera existir

un refugio peatonal de una longitud minima de 2 m, en el sentido de la circulacién peatonal.

4. El punto de inicio mas proximo a la esquina del rebaje de solera o salida vehicular, no podra
distar menos de 6 m de la linea de detencién de los vehiculos, ni menos de 10 m de la
interseccidn virtual entre las lineas de solera de dicha esquina. Las disposiciones de este
articulo son sin perjuicio de los requisitos especiales establecidos en el Titulo 4 de esta

Ordenanza segun el destino de las edificaciones.

Articulo 2.4.5. Los edificios o instalaciones a que alude el articulo anterior, podran tener sus
accesos y salidas frente a vias expresas solo a través de una calle de servicio o cuando no puedan

comunicarse directamente con vias de menor categoria.

Asociacion Chilena de Seguridad (ACHS): Es una mutualidad privada sin fines de lucro.
Administradora del seguro social contra riesgos de accidentes del trabajo y enfermedades
profesionales. En este marco regulatorio indica las prestaciones que ofrece a sus empresas, y que

se expresan en tres niveles:

v' -Prestaciones de Prevencion de riesgos profesionales.

v' -Prestaciones de salud.
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v' -Prestaciones economicas (Subsidios, indemnizaciones y pensiones) derivadas de la pérdida
de generacién de ganancia sufrida por los trabajadores a causa o con ocasion de siniestros
laborales.

Ley N° 16.744: Es la ley que establece el Seguro Social Obligatorio Contra Accidentes del

Trabajo y Enfermedades Profesionales, creada en 1968.

Decreto Supremo N°594: Establece condiciones sanitarias y ambientales basicas en los

lugares de trabajo.

Direccidn del Trabajo: La Direccién del Trabajo es un Servicio Publico descentralizado, con
personalidad juridica y patrimonio propio. Esta sometido a la super vigilancia del Presidente de la
Republica, a través del Ministerio del Trabajo y Prevision Social, y se rige por su Ley orgénica (D.F.L
N°2, del 30 de mayo de 1967) y el D.L. N° 3.501 de 1981. La Direccién del Trabajo lleva a cabo sus
funciones, a través de las Inspecciones del Trabajo de todo el pais, en el ambito comunal, provincial
y regional. Las Inspecciones del Trabajo se estructuran mediante unidades técnicas de trabajo:
Unidad Juridica, Unidad de Inspeccion, Unidad de Atencién de Publico, unidad de la Conciliacion y
Mediacion y Unidad de Gestién Documental y Oficina de Informaciones, Reclamos y Sugerencias
(OIRS).

Cdédigo del Trabajo: Fija los derechos y deberes de los trabajadores y empresas en las

relaciones laborales.
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Secretarias Regionales Ministeriales de Salud (SEREMI): Es asegurar a todas las
personas el derecho a la proteccion en salud ejerciendo las funciones reguladoras, normativas y
fiscalizadoras que al Estado de Chile le competen, para contribuir a la calidad de los bienes publicos
y acceso a politicas sanitario-ambientales de manera participativa, que permitan el mejoramiento
sostenido de la salud de la poblacién, especialmente de los sectores més vulnerables, con el fin de
avanzar en el cumplimiento de los Objetivos Sanitarios de la década. Tienen una serie de funciones,
de acuerdo con las normas y politicas dictadas por el Ministerio de Salud, entre las que se encuentra:
Proteger la salud de las personas frente a riesgos sanitarios, a través del diagnéstico y mapeo de
riesgos, el fortalecimiento de la capacidad nacional y local de emergencia, fiscalizacion efectiva y
eficiente y definicibn de planes de accion, tomando medidas adecuadas en los casos ya

identificados, para prevenir y mitigar los efectos en la salud de las personas y estar preparados para
enfrentar situaciones de emergencias y catastrofes.
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Capitulo II: Analisis Estratégico

El enfoque que se realizara a la industria automotriz, se basa en el comportamiento de la
oferta y la demanda de la industria en la cual participara este proyecto, el cual se encuentra dado
por el analisis del parque automotriz y su crecimiento exponencial que ha tenido a través de los

anos.

2.1 Identificacion de la Industria

El andlisis de la industria del parque automotriz, contempla la utilizacién de los modelos de
estudios identificados en el marco teorico, a saber PESTEL, PORTER Y FODA

2.2 Analisis de la Industria

Industria Automotriz a Nivel Mundial

La industria automotriz se encarga del disefio, desarrollo, fabricacion, ensamblaje,
comercializaciéon, reparacién y venta de automdviles. Se reconoce como un gran generador de
empleo a nivel mundial, ya que no s6lo necesita una gran cantidad de mano de obra directa para la
fabricacion, sino que también forma una red industrial paralela que se encarga de la distribucién y

venta directa al consumidor final.

La cadena de valor industrial del sector automotriz se compone por los denominados

autopartistas, autopartistas de conjuntos, terminales automotrices, red de distribucion y servicios.

Los autopartistas son aquellos fabricantes de partes individuales o subconjuntos de un
automovil. En ellas se incluye a diversas industrias relacionadas, como la metalmecanica,
electronica, textil, produccion de vidrios, plasticos y caucho, entre otras. Finalmente son todos los

sectores necesarios para conformar un auto.
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Los autopartistas de conjuntos son aquellos fabricantes de vehiculos en su totalidad, algunas

veces son de propiedad de las mismas terminales automotrices.

Las terminales automotrices son aquellas que fabrican, exportan, distribuyen o comercializan

autos y repuestos a sus respectivos concesionarios o agentes oficiales de venta. Algunas de ellas

son:
llustracion 2: Marca de Vehiculos comercializadas en Chile.
CHINOS AMERICANOS KOREANOS EUROPEOS JAPONES INDIA
MG CHEVROLET HYUNDAI ALFA ROMEO HONDA MAHINDRA
CHERY CHRYSLER KIA AUDI LEXUS
KENBO DODGE SSANGYOUMNG BMW MAZDA
BAIC FORD RENAULT SAMSUNG |CITROEN NISSAN
BRILLIANCE JEEP FERRARI MITSUBISHI MOTORS
CHANGAN PONTIAC FIAT SUBARU
LIFAN OLDSMOBILE JAGUAR SUZUKI
FOTON HUMMER LAND ROVER TOYOTA
DFM CADILLAC MASERATI INFINITI
DFSK MAXUS DAHATSU
ZNA MINI
GAC OPEL
GEELY PEUGEOT
GREAT WALL PORSHE
HAVAL RENAULT
JAC VOLKSWAGEN
JIVBEI VOLVO
IMC ASTON MARTIN
ZX AUTO SEAT
BYD MCLAREN
FAW ROLLS ROYCE
HAFEI LAMBORGHINI
HAIMA LADA
ROVER

L
abriela Mistral

Fuentes: Elaboracién propia, en base ainformacion de CAVEM 2018.
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llustracién 3: Participacion de Mercado de Marcas mas vendidas.

CHEVROLET
B8.6%

SUZUKI
82% -

Concentracién del

Mercado

PARTICIPACION 5 marcas 39,4%
MERCADO 10 marcas 64,6%
1ER SEMESTRE 15 marcas 77.5%
20 marcas 86.5%

MNISSAN
7.4%

PEUGEQT
4.7% HYUNDAI

Fuente: CAVEM Informe 2018.

Las redes de distribucion y servicios, son aquellas que integran los distribuidores directos
quienes importan los vehiculos y repuestos desde las terminales automotrices, para luego
vendérselas a sus concesionarios dedicados a la venta y entrega de servicio técnico para el

consumidor final.

La venta de repuestos, accesorios y servicios de reparacion o mantenimiento del automovil
se denomina como mercado de reposicion, a este mercado en especifico se le da importancia por
su alta fuente de ingresos que a su vez implica una alta exigencia en la calidad del servicio y bajo
precio de sus repuestos, motivo por el cual los autopartistas han encontrado un alto atractivo
ofreciendo precios mas bajos que las terminales (repuestos alternativos).

La industria automotriz se divide a nivel mundial en dos grandes segmentos segun las

caracteristicas de los vehiculos producidos: vehiculos livianos y vehiculos pesados.
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Estos dos segmentos han sido definidos por la Organizacion Internacional de Productores de
Automoviles (OICA), la cual dice que los vehiculos Livianos son aquellos que denominados como
automoviles para pasajeros, siempre y cuando no contengan mas de ocho asientos (incluyendo el

conductor).

Los vehiculos pesados o también conocidos como vehiculos comerciales, incluyen a los
vehiculos comerciales ligeros, los camiones pesados y autobuses. En donde como vehiculos

comerciales ligeros, son los vehiculos de motor, utilizados para el transporte de productos.

Las decisiones de gobierno de finales de la década del 70 y a comienzos de los 80, que
comprendian disminuir los aranceles aduaneros e incentivar las inversiones con el fin de abrirse al
comercio exterior y transformar a Chile en un pais globalizado, terminan provocando alzas

importantes en las importaciones de automoviles que terminarian por mantenerse en el tiempo.

Cabe destacar que en el Siglo XX Chile conto con un importante nimero de fabricas que se
dedicaban la ensamblaje de vehiculos e incluso con un modelo disefiado y producido en el pais.
Chile cuenta con las de 60 marcas que se comercializan sin embargo ya ninguna de ellas se

ensamblan en el pais.

Algunas de las marcas que contaban con su ensamblaje en Chile eran: Citroén, Ford
(Estacion Central), Fiat (Rancagua), Peugeot (Arica), Renault (Arica), Mini (Arica) y General Motors
(Arica).
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En la década del noventa el mercado automotriz se ve marcado por un fenémeno socioldgico
denominado “fiebre por los automoviles”, este consistia en que todas las personas
independientemente de su nivel socioeconémico afanaban adquirir el vehiculo propio. Fue tanta la
pretension de este bien que incluso se equiparo con la importancia de adquirir la casa propia. De
esta forma la industria alcanza un record de ventas de 175.475 en vehiculos nuevos,

especificamente en los automéviles livianos.

Pero como efecto de la recesion econémica a nivel mundial desatada en 1997 y conocida
como crisis Asidtica, Chile se ve perjudicado siendo esta industria incapaz de enfrentarla sin
consecuencias, disminuyendo su tasa de crecimiento en un 20%. Logrando recién el afio 2002

obtener tasas positivas.

Hasta hoy en dia la industria ha experimentado sélo crecimientos y se ven explicado de cierta
forma por los tratados de libre comercio firmados con paises como: Estados Unidos, Union Europea,
Corea, China y Japén (todos paises dominantes de la industria mundial).

Chile al no ser un productor de vehiculos debe importar desde distintos paises la totalidad de
los vehiculos nuevos que se comercializaran. La cadena de valor de esta industria consta de cuatro
importantes participantes: Fabricante automotriz; importador, distribuidor y representante oficial de

las marcas; concesionario de las marcas; consumidor final.

En Chile existe la Asociacion Nacional Automotriz de Chile o ANAC, entidad gremial que
comprende a los representantes de cada marca automotriz presente en el pais e importadores de
vehiculos. Ellos realizan mensualmente estadisticas sobre la industria, las cuales son publicadas de
forma abierta y ademas han fragmentado sus estadisticas segun tipo de vehiculo, esta investigacion
se basa especificamente en la clasificacion vehiculos livianos, la cual lo conforman los vehiculos de

pasajeros, SUV (Sport utility vehicle), camionetas y otros comerciales (furgén, minibds y minitrucks)
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llustracion 4: Clasificacion de tipos de Vehiculos.

Vehiculos de motor con al menos cuatro ruedas diseiiados y fabricados para el transporte de pasajeros.

M1 a Vehiculos de ocho plazas como maximo (excluida la del conductor)
O O disenados y fabricados para el transporte de pasajeros.

M p Vehiculos con mas de ocho plazas (excluida la del conductor) cuya masa

- m maxima no supere las 5 toneladas, disenados y fabricados para el

transporte de pasajeros.

M Vehiculos con mas de ocho plazas (excluida la del conductor) cuya masa
‘ maxima supere las 5 toneladas, disefhados y fabricados para el transporte
de pasajeros.

O OO

M Especial Vehiculo destinado a desempeiar una funcion que requiera disposiciones

especiales de la carroceria o del equipo. Esta categoria incluira los
E vehiculos accesibles en silla de ruedas, autocaravana, blindado, grua
(o)

movil y otros.

Fuente: www.transporte3.com

Ahora bien enfocando todas las miradas en Chile, el mercado automotriz ha tenido un
constante crecimiento logrando alcanzar el dia de hoy una proporcién de un vehiculo cada 3,4
personas segun informacién entregada por el INE (Instituto Nacional de Estadisticas), esto se deber
a diversos factores tanto econémicos como sociales, pero si se logra identificar la importancia que

tiene el vehiculo para las personas, en las familias chilenas.

En el siguiente grafico se da a demostrar cual ha sido la tasa de motorizacién’ de los Gltimos
5 afios exceptuando el afio 2018, segun informacion entregada por INE (Instituto Nacional de
Estadisticas) y CAVEM (Camara Nacional de Comercio Automotriz de Chile).

llustracion 5: Tasa de Motorizaciéon en la Region Metropolitana.

Afio Autos RM Tasa Motorizacion RM
2013 1.721.328 4,1
2014 1.855.430 3,8
2015 1.906.209 3,7
2016 1. 968954 3,6
2017 2.041.854 3,4

Fuente: INEy CAVEM.

7 Calculo tasa de motorizacion: (a*1000)/b, a= N° total de Vehiculos, b=N° de poblacién, 1000= Cifra normalizadora
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llustracién 6: Grafico Tasa de Motorizacion.

Tasa Motorizacion RM

4,2
41
4,0
3,9
3,8
3,7
3,6
3,5

3,4
2012 2013 2014 2015 2016 2017 2018

Fuente: INEy CAVEM

Existen dos tipos de consumidores de vehiculos, uno es el que lo considera como una
necesidad, ya que lo utiliza como herramienta de trabajo, un mecanismo de transporte o
simplemente lo desea para agilizar sus actividades cotidianas, pero el segundo tipo de consumidor
es el que lo adquiere principalmente por ser un bien que es capaz de otorgarle un estatus social
mas elevado, expresar poder ante la sociedad o para lograr una satisfaccion de realizacién

netamente personal.

Independientemente del por qué las personas adquieren un vehiculo, todas lo consideran en
algun eslabén de su triangulo de necesidades, provocando hoy en dia que en la mayoria de los

hogares del pais se encuentre este bien.

Hoy el parque automotriz de vehiculos livianos, es el nicho determinado para este proyecto,
segun cifras obtenidas de la ANAC (Asociacion Nacional Automotriz de Chile), en chile se
comercializan 68 diferentes tipos de marcas, demostrando ser uno de los mercados mas
competitivos donde cada dia ingresan nuevas marcas a incursionar a Chile por ser un pais muy

atractivo por los consumidores que se encuentran en esta zona.
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Cabe mencionar que desde el afio 2006 que en el pais se estan importando marcas de origen
Chino llegando a ser hoy en dia alrededor de 14 marcas que ofrecen una gama de modelos y
versiones llamativas por su bajo precio comparado con marcas provenientes de otros paises, es por
esta razon el interés de la investigacion, explicar tal efecto que en pocos afios se ha logrado apreciar
y que aumenta cada dia.

Esto se ha visto reflejado en el aumento de sus ventas y por ende en las unidades importadas
al pais, llegando a posicionarse en el ltimo afio en el segundo lugar de importaciones en vehiculos,

tanto livianos como pesados, dejando atras a Japon uno de los principales importadores del pais.

Es importante recalcar que el mercado automotriz no pretende parar la contante alza que se
ha mantenido los ultimos afios, ya que desde hace tres afios se ha mantenido un alza sostenida en
la comercializacion de vehiculos nuevos. Asi lo da a demostrar el siguiente grafico en el cual se
indican los vehiculos vendidos entre los afios 2014 y 2018. Como se puede observar todos los

segmentos van al alza.

llustracion 7: Grafico Comportamiento Mercado Automotriz.

Vehiculos vendidos en la Region Metropolitana
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Fuente: CAVEM, Informe
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En la llustracion N°7 muestra: afio 2018 entrega informacion acumulada hasta Agosto de

2018. En el afio 2014 las camionetas estan reflejadas dentro del conteo de pasajeros y comercial.

Algunas de las sub industrias que influyen de alguna manera en cuanto al parque automotriz

son las siguientes:

Empresas de Sequros automotriz

En Chile existen diversas empresas para poder asegurar los automoviles ya que para
cualquier duefio de vehiculos es importante al momento de adquirir una inversion, esto debido a que
las aseguradora y el seguro de auto por el cual se decidan dependera netamente de las
necesidades, presupuesto y de los factores que diferencian cada seguro: prima mensual, cobertura,
deducible, asistencias y beneficios y exclusiones.

De acuerdo a informacion adquirida de la Asociacion de Aseguradores de Chile A.G., los
asegurados que hay en Chile son los siguientes:

llustraciéon 8: Aseguradoras en Chile

ASEGURADORAS EN CHILE
Aseguradora AEC. - Consorcio General de Seguros Generales S.A

Aseguradora AlG. - Liberty Compaiiia de Seguros Generales.

HDI seguros. - Aseguradora Mapfre.

Assurant Solutions. - Orion Seguros Generales.

BCI Seguros Generales S.A - Aseguradora QBE.

BNP Paribas Cardif Seguros Generales S.A - Aseguradora Renta Nacional.

Aseguradora Chilena Consolidada. - RSA Seguros Chile S. A.

Aseguradora Chubb. - Zenit Seguros Generales S.A.

CIA de seguros generales Penta Security S.A - Aseguradora Zurich Santander.

Fuente: Asociacion chile de Seguridad AG.
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La lista mencionada anteriormente no es inclusiva ya que hay Bancos y otras instituciones

financieras que también ofrecen productos.

De acuerdo a cifran de la Asociacion de Aseguradoras de Chile (AACH), el 35% de los
vehiculos que circulan en el pais cuentan con un seguro voluntario en caso de dafios materiales o
cualquier tipo de siniestro. Las ventajas de estas poélizas son obvias ya que en caso de siniestro la
compafia de seguro se hace responsable de los costos de acuerdo a las condiciones convenidas
en dicha poliza. En caso general estos seguros cubren los dafios materiales al vehiculo propio y de

terceros involucrado asi como también dafios netamente relacionados con la naturaleza.

Desde la industrias explican que la evolucién de la compra de los seguros esta relacionada
en mayor parte al alza sostenible que ha tenido el parque automotriz los Ultimos afios, Segun
estimaciones de la ANAC (Asociacién Nacional Automotriz de Chile) se espera un aumento de un

9,5% de la prima directa de seguros para el afio 2018.

El valor de la pdliza puede variar de acuerdo al criterio de contratacién y tipo de cotizante ya
que a mayor edad mas econémico es el seguro, esto porque cada compaifiia tiene reglas vy filtros

propios para calcular el precio de los productos sin embargo son muy parecidos entre ellas.

2.2.1 Anédlisis PESTEL

Factores Politicos:

El 17 de diciembre de 2017, Sebastian Pifiera fue electo presidente por segunda vez. Durante
su campafa, Pifiera, prometié un plan de 14.000 millones USD para sus cuatro afios de gobierno,
con el propésito de reformar el sistema fiscal y de pensiones, al igual que promover la inversion en

otros ambitos como infraestructuras, junto con aplicar recortes del gasto gubernamental ya existente
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Sin embargo, el nuevo presidente de Chile debera afrontar una fuerte oposicién en el
Parlamento. Uno de los objetivos de Pifiera es implementar medidas de consolidacion fiscal,

manteniendo al mismo tiempo la inversion en educacion, salud, transporte y energia.

La geografia de Chile es Unica, y se requiere una inversion en infraestructura, sobre todo en
redes de rutas. El sistema de transporte se vera beneficiado debido a la compra de cerca de 570
buses nuevos para el Transporte publico en donde se prevé un crecimiento de cerca del 80%
respecto del afio recién pasado 2018 Con esto también esta el crecimiento de la ruta de metro con
las Nuevas lineas que cubren gran parte del Gran Santiago.

Factores econdmicos:

La economia chilena esta dominada por el sector industrial y los servicios, que juntos aportan
mas del 96% del PIB. Los principales sectores de actividad son la producciéon minera (cobre, carbén
y nitrato), los productos manufacturados (procesamiento agroalimentario, productos quimicos,

madera) y la agricultura (pesca, viticultura y frutas).

El sector agricola aporta 4,3% del PIB, el sector industrial representa alrededor de un tercio,
mientras que el sector servicios ha ganado importancia y contribuye actualmente con el 64,4% del
PIB. Alrededor de 10% de la poblacién trabaja en el sector agricola, 23% en la industria y 67% en
los servicios. El turismo esta creciendo rapidamente. En 2017, 6,4 millones de personas visitaron el
pais, una cifra inédita en Chile, que corresponde a un aumento de 13,3% con respecto a 2016. Por
altimo, Chile también comenz6 a invertir en energias renovables, que aportaran el 20% de la

produccion energética del pais en 2020.

Los tres mayores desafios para la economia chilena son: superar su tradicional dependencia
del precio del cobre (la produccion de cobre representa el 50% de las exportaciones del pais),
desarrollar una produccién alimentaria autosuficiente (la produccion agricola cubre menos de la

mitad de las necesidades del pais) y aumentar la productividad, en particular en el sector minero.
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La agricultura y la ganaderia son las principales actividades en el centro y sur del pais. La
exportacion de frutas y verduras ha alcanzado niveles histéricos gracias a la estrategia que se puso
en marcha durante los afios 90 para introducirse en los mercados europeos, norteamericano y
asiatico. La ubicacién de Chile en el hemisferio sur le permite ofrecer frutas fuera de temporada a
los paises del hemisferio norte.

Como en el caso de otros paises de Sudamérica, Chile, el mayor exportador de cobre del
mundo, ha sufrido una ralentizacion de su economia desde 2015, principalmente debido a la caida
de los precios de las materias primas. No obstante, el impacto en el crecimiento del pais ha sido
menos notorio en Chile que en otras economias de América Latina, principalmente gracias a la salud
financiera del pais. El crecimiento fue de 1,7% en 2017, y podria subir a 2,5% en 2018 (FMI). El
precio del cobre subi6 a fines de 2016 y 2017, lo que contribuy6 a un repunte de la economia. La
economia chilena sigue siendo dependiente de la demanda internacional de cobre (en particular, de
China), ya que la exportacion de este material represente 50% del total de exportaciones chilenas.
Chile es considerado un modelo de transparencia politica y financiera en América Latina. El pais
ademas tiene el mayor PIB per cépita de la region (13.792 en USD actuales, Banco Mundial, 2016).
(Banco Santander, 2018)

Debido a la buena salud econémica del pais es que el mercado automotriz ha tenido un
explosivo crecimiento en los ultimos afios (34% entre el periodo 2016 — 2017 a nivel nacional)
(CAVEM, 2017), la mayor concentracion de vehiculos se encuentra emplazada en la region
metropolitana con una participacion de 49% del total; por esta razon es que la implementacion de
estacionamientos verticales en la region metropolitana se hace necesaria, pues el parque automotriz

es mayor al uso de suelos y espacios destinados a estacionamientos.
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Factores Sociales:

La Region Metropolitana, cuya capital es Santiago, constituye el principal centro econémico,

administrativo y geografico de Chile. También es el ndcleo industrial, comercial, financiero y cultural.

Santiago es la capital de Chile, la zona de mayor concentracion urbana, con poco mas de

cinco millones de habitantes, es una de las ciudades mas modernas de Sudamérica.

Dotada de modernos edificios, modernas autopistas, una extensa y eficiente red de ferrocarril
subterraneo (Metro), asi como de centros urbanos y grandes areas verdes, por otra parte esta la
demografia de la cuidad.

El porcentaje de crecimiento de la poblacion se debe calcular con los datos del Censo 2002.
El Censo 2012 fue considerado fallido y, por lo tanto, no tiene un valor oficial. Segun los datos
preliminares del Censo 2017, la poblacion seria de 17.373.831. Entonces, la poblacion habria
crecido en 1.705.560 en 15 afios. Esto corresponde a una tasa anual de crecimiento de 0,69% anual.

Esta es una cifra bastante baja.

La PNUD (Programa de las Naciones Unidas para el Desarrollo) publica cada dos afios
estimaciones y proyecciones de la poblacién de todos los paises del mundo. Segun esa fuente, las
estimaciones realizadas este afio, las tasas anuales de crecimiento de los paises sudamericanos

durante 2002 y 2017 muestran para Chile una tasa de 0,96.

La tasa de victimizacion por delitos de mayor connotacién social incluye a los hogares donde

al menos uno de sus integrantes fue victima de:

v" Robo con violencia e intimidacion.
v" Robo por sorpresa.

v" Robo con fuerza en la vivienda.

v" Hurto.

v' Lesiones.

v

Robo o Hurto de vehiculos y desde vehiculos.
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En el aflo 2017, la tasa de victimizacion de hogares se ubicé en 31,9%, teniendo una

variacién porcentual de un 6 puntos entre el periodo 2013-2017. (INE, 2017)

Por otra parte, el Gobierno entreg6é las Ultimas cifras que posee de los ciudadanos
inmigrantes que se encuentran en el pais, los cuales llegan a 1.119.267 al 31 de diciembre de 2017.
Ese namero representa un 6,1% de la poblacion del pais. De acuerdo al desglose efectuado por el
Departamento de Extranjeria y Migracion, el 72,27% de los extranjeros residen en dos regiones:
Metropolitana (62,91%) y Antofagasta (9,36%).

Factores Tecnoldgicos:

El informe titulado “Ciencia, Tecnologia e Innovacion en Chile: un analisis presupuestario”,
sefala que en 2017 el presupuesto del gobierno en CTI representé un 0,36% del Producto Interno
Bruto (PIB), lo que reflej6 una disminucion respecto del 0,38% del Producto del afio anterior. Aun
asi estd muy alejado del promedio de los paises de la Organizacién para la Cooperacion y el
Desarrollo Econdmico (OCDE) que alcanza a 2,4% del PIB; asi también paises desarrollados o

potencias quienes alcanzan el promedio de un 4%.

El presupuesto en CTI ha registrado un aumento sostenido en los Gltimos afios llegando a un
peak en 2017 $644.730 millones, “entre los afios 2008 y 2017 este presupuesto ha aumentado todos

los afios, totalizando una variacion de un 97% real” desde que partié en 2008 con $327.075 millones.

De acuerdo al informe los mayores saltos en este gasto se observaron entre los afios 2009
(31%) y 2010 (21%), debido a la creacién de Becas Chile, y la expansiéon del Fondo de Innovacién

que va a regiones (FIC). (Direccion de presupuestos, Gobierno de Chile, 2018).

El fuerte impulso que est& poniendo INTEL en la nueva tecnologia con la cual buscan crear
e implementar nuevos sistemas avanzados, los cuales permiten que la conduccién como se conoce
hoy en dia sea mucho més facil y accesible, dado a que con su proyecto buscan la conduccién

automatizada, de manera segura, confiable y eficaz.
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Factores Ecoldqicos:

Desde el punto de vista operativo de la legislacion ambiental se divide en las siguientes

categorias:

Legislacibn Ambiental General: Establece el marco general de la legislacion ambiental
propiamente tal, en Chile es la Ley N° 19.300 sobre Bases Generales del Medio Ambiente, la que
fija la institucionalidad ambiental del pais; instrumentos de gestibon ambiental, (Sistema de
Evaluacion de Impacto Ambiental, la Participacion Ciudadana y el Procedimiento para la Dictacion
de Normas Ambientales, etc.), asi como el marco dentro del cual se deben dictar las nuevas

disposiciones legales ambientales y revisar las existentes.

Legislacibn Ambiental Especifica: Complementariamente a la Ley N° 19.300 existe como
legislacion ambiental especifica un amplio conjunto de disposiciones de relevancia ambiental de
caracter sectorial (Ministerio de Salud, Ministerio de Agricultura, Ministerio de Mineria, etc.), aplicable
a distintos elementos ambientales (aire, ruido, agua, suelo, flora, vegetacién, fauna, patrimonio
arqueoldgico, histérico y cultural, etc.), las cuales establecen requisitos o exigencias especificas, en
general orientadas a preservar o conservar aspectos de calidad del elemento ambiental y/o
encargados de establecer requerimientos de emision. Adicionalmente a las disposiciones sectoriales
de relevancia ambiental antes mencionadas, existen normativas legales cuyas especificaciones
determinan la condicion de disefio y operacion de algunas obras de ingenieria y de sus actividades
anexas (transporte, manejo de residuos soélidos, manejo de materiales y residuos peligrosos, manejo
de combustibles, etc.), con las que se pretende que como resultado final de su aplicacién se
prevenga la ocurrencia de dafios ambientales, de modo de asegurar una actividad ambientalmente
idonea. Permisos Ambientales Sectoriales: Un tercer aspecto relativo a la normativa legal ambiental
de caracter operativo esta constituido por la exigencia de los Permisos Ambientales Sectoriales
estipulados en el Titulo VIl del Reglamento del SEIA, los cuales identifican los aspectos técnico-

ambientales de los permisos sectoriales exigidos a los proyectos de infraestructura.
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Otras Regulaciones Ambientales: Existen requisitos que si bien es cierto forman parte del
Marco Regulatorio aplicable a un proyecto, no tienen rango legal. Este tipo de requisitos constituyen
compromisos voluntario u obligaciones asumidas pelos Ministerios y sus empresas de servicios, los
cuales se derivan principalmente de politicas ambientales, buenas préacticas o normas técnicas, las
cuales han sido establecidas mediante manuales, procedimientos o instrucciones originadas en el
Ministerio respectivo o en otras instituciones del Estado u organizaciones internacionales. También
forman parte de este grupo aquellas especificaciones técnicas o ambientales pertenecientes a
organismos nacionales o internacionales de financiamiento contenidas en los compromisos

contractuales vinculados a los proyectos.

Actualmente existe una amplia diversidad de publicaciones en las que se presenta, analiza 'y
detalla la legislacion ambiental existente en el pais. Entre las referencias mas genéricas se
encuentra, el listado de normas contenidas en el documento denominado “Repertorio de la
Legislacion de Relevancia Ambiental Vigente en Chile” (CONAMA 1992, 1993), en tanto una
recopilacién y andlisis mas sucinto ha sido publicado por CONAMA en 1997 (CONAMA 1997).

La OCDE reconoce a Chile por el avance presentado en materia de proteccion ambiental a
través de la creacion de la Superintendencia del Medio Ambiente, la cual se dedica a apoyar el
fortalecimiento de las instituciones que tienen injerencia en la materia. Desde que comenzé su
funcionamiento en el afio 2013, se ha producido un fuerte cambio en la forma de fiscalizacién
aplicada a los temas medio ambientales, asi como también se han impulsado fuertemente los

impuestos verdes, ya sea aplicado al pargue industrial, como al automotriz e inmobiliario.

Factores Legales:

o Ley 19.496 Proteccion de los consumidores

e Ley 20.967 Regula cobro de estacionamientos

e Ordenanza General de construccién y urbanismo (OGUC)

e Ley 16.744 Establece Normas Sobre Accidentes y Enfermedades Profesionales

e D.S N°594 Reglamento Sanitario sobre condiciones sanitarias y medio ambientales béasicas
en los lugares del trabajo.

e Restriccion vehicular. (Ministerio de transportes)

e Cddigo del trabajo.
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2.2.2 Anédlisis PORTER

1. Rivalidad entre competidores (Alta):

Hoy en dia existe una gran rivalidad entre competidores en el mercado de los automdviles.
Existe una gran variedad de marcas que comercializan sus vehiculos en el territorio nacional. El
mercado automotriz compite en rivalidad de precios, garantias, publicidad el cual puedan llamar la
atencion de un futuro cliente. Sin embargo al crecer la venta de vehiculos los usuarios deben tener
un lugar donde estacionar, ya sea para realizar trdmites, ir a trabajar o de uso doméstico. Existe una
gran oferta de estacionamientos, pero sin embargo, no tienen tipos de diferenciacion en los modelos

de aparcamientos, es por esto que la competencia se enfoca en solo en estrategias de costos.

2. Amenaza de entrada de nuevos competidores (Baja):

Amenaza de entrada de nuevos competidores (Baja): La amenaza de entrada de nuevos
competidores es muy baja, existen empresas el cual ya estan vendiendo este tipo de productos,
pero ninguno de ellos vendera, implementara y realizara mantenimiento. Con este tipo de valor

agregado que le damos al producto y servicio, damos confiabilidad a los potenciales clientes.

3. Amenazas de productos o servicios sustitutos (Alta):

La amenaza de los productos y servicios sustitutos es muy importante para este proyecto.
Hoy el mercado de los estacionamientos obtiene una alta demanda de usuarios al que utilizan el
servicio de aparcamiento de modelos de playa, en pisos (por niveles) y subterraneos el cual cumple
con el objetivo de la necesidad de los automovilistas que quieran tener su auto sin riesgos de robo

0 eventuales multas municipales.
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4. Poder de negociaciéon de los proveedores (Bajo):

Al implementar este nuevo servicio de estacionamiento, se debe relacionar con proveedores
internacionales, los cuales ofreceran los diferentes modelos de estacionamientos verticales que se
podran implementar. Por consiguiente el poder de negociacion al requerir de una compra
internacional se requiere tener claro cudles son las diferentes leyes y normas que rigen para su

transporte al pais en donde se realizara la instalacion final (aduana, transporte, impuestos).

5. Poder de negociacién de los clientes (Medio):

En estos momentos los automovilistas tienen muchas opciones de aparcamiento los cuales
pueden satisfaces sus necesidades, esto brinda un alto poder de negociacién. Es por esto que los
clientes tendran la opcion de elegir muchos estacionamientos convencionales que les ofrecen el
mismo servicio. Pero con este nuevo proyecto el servicio estara sujeto a comparacion respecto de

calidad, servicio y precios
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2.2.3 Analisis FODA

llustracion 9: Andlisis FODA de la Empresa.

ANALISIS FODA
Fortaleza Debilidades
* Localizacion Estrategica * Bajo poder de negociacion con los clientes
* Seguridad para los clientes y sus vehiculos * Presupuesto limitado
* Confiabilidad * Limitacion de tipo de vehiculo (Solo vehiculo liviano)
* Calidad en el servicio
* Seguro en caso de siniestros

* Precios especiales a clientes suscritos
Amenaras Oportunidades

* Posible entrada de nuevos competidores * Crecimiento del parque automotriz

* Modernizacion de la competencia * Falta de espacicen los estacionamientos publicos

*Posibles cambios en las leyes de edificacion * Muevas alternativas de aparcamiento

* Restriccion Vehicular * Incorporacion e innovacion de un nuevo servicio

* Aprovechar la demanda excesiva del estacionamiento

Fuente: Elaboracion Propia

2.3 Tendencia de la industria

Plataformas de aplicaciones de transporte.

La llegada de Cabify y Uber entre los afios 2012 y 2014, produjo un cambio sustancial en la
oferta del transporte publico de automodviles. El cual antes de que se implementaran estas
aplicaciones los taxis concentraban casi la totalidad de este tipo de servicio, hoy en dia la situacién

ha dado un vuelco bastante considerable.
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Segun el registro nacional de servicios de transporte de pasajeros, la suma de taxis basicas,
de turismo y ejecutivos en Chile llega a 43.846. A su vez los conductores suscritos en las plataformas
de Uber y Cabify superan los 95 mil.

Uber tiene 70 mil conductores, de los cuales 21 mil le dedican mas de 40 horas semanales

a este trabajo, Cabify cuenta con 25.500 conductores y 11.500 le dedican jornada completa.

La llegada de estos servicios, que no fue bienvenida por los taxistas, vino a modificar la
composicion de la fuerza de trabajo, y hoy los conductores de ambas aplicaciones representan el

1,13% de los ocupados y ascienden hasta un 5,3% de los trabajadores por cuenta propia.

Control del desempleo

¢, Qué significa esto? Que Uber y Cabify han sido un aporte para contener la tasa de

desocupacion. El ultimo balance del INE fue la semana pasada y arrojo un desempleo de 6,5%.

Si eventualmente desaparecieran estos servicios, el impacto seria notorio. Si los mas de 95
conductores no encontraran otra ocupacion y pasaran todos a ser desempleados, la tasa de

desocupacion superaria el 7%.

También se debe mencionar que la aplicacién Uber solo admite automéviles superiores al
afio 2011, el cual autos que mas antiguos a esta fecha no pueden circular para este tipo de
aplicacion. Con esta condicion de trabajo hace que los trabajadores renueven sus vehiculos para

seguir generando dinero a través de esta aplicacion.
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llustracién 10:

indice de Crecimiento App Uber sobre Taxi.

ELBALANCE DELA APLICACION

Nl mercadose ha expandido para Uber en los Gltimos tres anos,
dehidoalas bajas tanifasy el faclingreso a la actividad.
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llustracién 11: Impacto de las Plataformas.

LIMPACTO DE LAS PLATAFORMAS

casi una década de que llegaran las plataformas de transporte, Uber y Cabify experimentaron un aumento en las preferendas de los usuarios.

recuendia de uso por edad Actividad principal del usuario Qoupacion del automavil Medios en que viajariala persona
sino existieran estas app
18-20 ;
Asalarado T 40% Metroy o bus
s e 0 5
30-39 Por cuenta propia Tasi
P, I .
40-40 Estudiante '
3}105 -?,l% Automdvil
Trabaja y estudia . 2
52}122 M2 Colectivo
Jubilade - 10,75
60 anos . 53% otro
¥ mas Buscando trabajo
2o | X3
Sin ocupacion Mo hubieseviajado
% L 3%
- 590% Tres parsonas Dios parsonas . 45%
W 2-4vaces por mas Razones para viajar en plataformas Horario de uso Rango de ingresos de los pasajel
. ) de las platafor
5-Bveces parmes Comodidady sequridad Zoms cel:r: rmas 383%
. 28.9% 50- 5355000
M Fines desemana Mis barato 7,4%
W% $355.001-$550000
Traslado @pido 27,1 16.3%
oy ;
Tiempa de espera $550.001-5750.000
8T LA 20%
Facllpago $750.001-51150.000
6,9% 26%
Tarifaclara oL
6,8% 6,4% 51150.001- $2.150.000
Bebid aleohol o iba ahacerlo . . 4,8%
6,1k .
£2.150.000-y mis
Otros 0.00-  6OL o0l WOl 2001 63%
600 9.00 7.00 20.00 2359 "

Fuente: Alejandro Tirachini, Ing. Civil, U. de Chile /Comisién Nacional de Productividad

Crecimiento del mercado automotriz chino

El mercado automotriz chino ha tenido un alza considerable desde que llego el primero
vehiculo de origen Chino en el afio 2017. La marca Great Wall es la cuarta mayor marca de China 'y
tiene un posicionamiento mundial que lo categoriza en el ranking internacional con el puesto nimero
15.

Hoy en Chile ya son las 27 marcas chinas que se comercializan a nivel nacional, segun
informacion de la Asociacion Nacional Automotriz de Chile (ANAC) siendo Great Wall la marca
pionera que abarca el 20% del mercado de los automoviles chino, seguido de Chery con un 15%
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El fuerte impacto que causo la industria China en estos 10 afios ha causado logros de
posicionamiento de hasta un 9% en la actualidad, pero que en el afio 2013 llegaron a un peak del
11.3%. Considerando que ese mismo afio la venta automotriz alcanzaron las 378.240 unidades

vendidas de las cuales 42.609 de procedencia china.

Se espera que en afio 2020 el mercado chino logre alcanzar un posicionamiento de mercado

del 15% con vehiculos de deportivos y sus nuevas versiones SUV.

Crecimiento del mercado Automotriz eléctrico.

Segun cifras entregadas por la Asociacion Nacional Automotriz de Chile (ANAC) las ventas

de vehiculos sustentables se vieron favorables para tipo de vehiculos en el afio 2017.

El principal factor que estaria involucrado en este aceleramiento en la incorporacién de
comerciales eléctricos, tiene relacién con el compromiso que cada vez mas organizaciones han ido
adquiriendo con la sustentabilidad y el compromiso con el medio ambiente que es afecto por el
calentamiento global, este tipo de vehiculos al ser 100% eléctricos no contaminan el medio ambiente

y no posee sello verde de emanacion de gases toxicos.
Las marcas relacionadas en Chile de vehiculos eléctricos son:
v" Renault
v" Hyundai
v Citroén
v BMW
v' BYD
v Mitsubishi

v TESLA.
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llustracién 12: Grafico Venta de Vehiculos Hibridos 2018

VENTAS MAYORISTAS DE VEHICULOS HIBRIDOS ACUMULADO A AGOSTO 2018

Ventas Mensual Mayorista Venta Mayorista en Agosto
de Cada Ao
120
- o G
80 2017 n
60 2015 e
40 2015 - 21
20 2014 . 12
9 U o &k E >2E S 0 G gyl 9 §$ 5 2 5 2 a g gl 26 = 5 > 5 0 2013 - 19
S8 3335233388385 8335533588%88|58338523% —
2016 2017 2018
0 50 100
| "0 oene | res [ uaan | aon waar | o f e faco fser focr [ wov ] oc |
2012 8 10 23 20 20 31 28 13 31 34 26 43 [HEEEECEEEE N
2013 26 27 35 15 28 29 20 19 55 25 8 13
2014 20 14 23 38 18 11 16 12 25 15 18 17 S S| B e
2015 1 8 15 15 9 18 19 21 19 6 13 17
2016 12 10 13 16 10 18 14 6 34 18 21 13
2017 14 8 16 29 21 29 26 27 49 51 54 79
2018 68 59 98 76 55 72 59 106

Var. % 13/12 | 44% 170% 52% -25% 40% -6% -29% 46% 77% -26% -69% -70%
Var. % 14/13 | -23% -48% -34% 153% -36% -62% -20% -37% -55% -40% 125% 31%
Var. % 15/14 | -45% 43% -35% -61% -50% 64% 19% 75% -24% -60% -28% 0%
Var. % 16/15 9% 25% -13% 7% 1% 0% -26% -71% 79% 200% 62% -24%
Var.% 17/16 | 17% -20% 23% 81% 110% 61% 86% 350% 44% 183% 157% 508%
Var. % 18/17 | 386% 638% 513% 162% 162% 148% 127% 293%

Fuente: Informe Mercado Automotor agosto 2018, ANAC.

Industria automotriz

Segun los datos entregados en ANAC (Asociacion Nacional Automotriz De Chile), En el mes
de agosto las ventas a puablico cerraron en 38.729 unidades nuevas, aumentando las
comercializaciones en 9,5% con respecto a la misma fecha del afio anterior, siendo ésta la cifra mas

alta desde que se tienen registros.
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llustracion 13: Grafico Venta de Vehiculos Livianos

VENTAS A PUBLICO DEL MERCADO DE LIVIANOS Y MEDIANOS
A AGOSTO 2018 Ventas a Publico en

Ventas Mensuales a Publico Mercado Livianos y Medianos agosto de Cada Afio

40.000
35.000
30.000
25.000
20.000
15.000
S835§5258858|58325832583838[2833§5
2016 2017 2018

2011 28846 24143 27918 28153 28096  26.253 24327 23988  36.505
2012 37513 2370126245 35315 28105 26411 26448 26051 32068 34175 20300 32.495
...2013 | 33568  28.140 28577 32206 31589 28457 31736 27984 32220 31380 34358  38.025 : 378.240
2014 ) 34224 | 25716 27801 26698 25289 25797  27.561 30846 29753 25450 24286  34.164 [IEREN 337.594
2015 23891 18233 21469  23.084 21184 22632 22247 24374 28669  22.887 23727  29.835 177.114
2016 25484 21571 23053 22401 24002 23.636 22528 24544 32377 25552  28.730  31.662 ! :
2017 27308 23805 29639 24675 29910 27.326 28092 35354 35461 30114 34458  34.758
2018 35322 29427 33355 35470 35328 33228 31285  38.729

Var.% 1110 | 491%  371%  568%  268%  123% 208%  166%  333% 118%  96%  179%  -27%
Var. % 1211 46%  -18%  -60%  -101%  00% 0,6% 87%  124%  -124%  294%  36% 5,0%
Var.% 1312 | 220%  187%  89%  272%  124%  770%  200%  38% 05% 8% 169% 170% [ T
Var. % 14/13 20%  86%  27%  -71% -199%  -93%  -132%  102%  -77%  -189%  -203%  -102% [N
Var. % 1514 | -302%  -29.1%  -228%  -135%  -162%  -123%  -193%  -210%  -36%  -101%  -23%  -12.7%
6.7%  183%  74%  -3.0%  133%  44% 1,3% 07%  129%  116% 211%  6.1%
Var. % 17/16 72%  104%  286%  102%  246%  156%  24,7%  440%  95%  17.9%  199%  9,8%
Var. % 1817 23,6% 3 18,1% 5¢

Fuente: Informe Mercado Automotor Agosto 2018, ANAC.

De forma acumulada, entre los meses de enero y agosto del afio 2018, se vendieron 272.144
unidades nuevas de vehiculos livianos dentro de la Region Metropolitana, registrando un incremento
de 20,4% en comparacion a los mismos meses (Enero y Agosto) del afio 2017.
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llustracién 14: Grafico Ventas Acumuladas de Vehiculo a Agosto de los 8 Ultimos afos.

VENTAS A PUBLICO ACUMULADAS A AGOSTO DE CADA ANO DE VEHICULOS LIVIANOS Y MEDIANOS
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Fuente: Informe Mercado Automotor Agosto 2018, ANAC.

Algunos Factores que han influido en estos resultados:

a) Crecimiento de 3,3% en julio del indice Mensual de Actividad Econémica (IMACEC) en

comparacion al mismo mes de 2017.

b) El cambio del afio modelo de los vehiculos, que histéricamente genera que los meses de
agosto y septiembre sean los de mayor venta del mercado, sumado a las acciones

comerciales de las marcas.

c) Lanzamiento de més de 40 modelos en los ocho meses de 2018.
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d) Adicionalmente se ha mantenido la gran alternativa de financiamiento automotriz.

Las Ventas por segmentos en Agosto 2018 y variacion en comparacion al mismo mes de 2017:

v' Pasajeros: 16.419 unidades (+0,1%)

v' SUV: 14.442 unidades (+21,1%)

v' Comerciales: 2.851 unidades (+12,8%)

v' Camionetas: 5.017 unidades (+11,4%)

llustracién 15: Venta de Vehiculos por Segmento

VENTAS A PUBLICO POR SEGMENTO DEL MERCADO DE LIVIANOS Y MEDIANOS
2017 - 2018

Distribucién segtin segmento acumulado a agosto 2018

Pasajeros Camionet: iales Acum. A agosto 2018
2018 110.345 - -

41% 9

Pasajeros

2017 98.591 - »| Acum. A agosto 2017 |
44% .

0% 10% 20% 30% 40% 50% 60% 70% 80% 90% 100%
AGOSTO ACUMULADO
PASAJEROS 16.419 16.398 0,1% 110.345 98.591 11,9%
sSuv 14.442 11.925 21,1% 95.503 71.860 32,9%
CAMIONETAS 5.017 4.503 11,4% 41.885 35.147 19,2%
COMERCIALES 2.851 2.528 12,8% 24411 20.511 19,0%

Fuente: Informe Mercado Automotor Agosto 2018, ANAC.
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Regiones con mayores ventas acumuladas a agosto de 2018:

v" Region Metropolitana: 162.190 unidades (+17,5%)

v Valparaiso: 26.907 unidades (+18,3%)

v Bio Bio: 21.998 unidades (+26,6%)

v" Los Lagos: 10.833 unidades (+23,5%)

llustraciéon 16: Grafico de Venta de Vehiculos por Regiones.

VENTAS A PUBLICO ACUMULADAS A AGOSTO 2018 POR REGION — MERCADO DE LIVIANOS Y MEDIANOS
Unidades Vendidas
XV - Arica y Parinacota | 437 17,5% 0.2%
I-Tarapacs | 1.601 16,1% 0.6%
i1~ Antofagasta [} 7.370 29,5% 2,7%
- Atacama || 2.542 56,1% 0,9%
IV - Coquimbo [} 7.973 37.1% 2,9%
V - Valparaiso - 26.907 18,3% 9,9%
- region Metoporians XY 17.5% 59.6%
V- Lib. General 8. O'Higgins [JJ] 8.520 23,2% 3,1%
vit-maue [Jj 7.588 29,2% 2,8%
VIl - Bio Bio - 21.998 26,6% 8,1%
IX - Araucania . 8.510 21,4% 3.1%
xIv-LosRios | 2.519 57,9% 0,9%
X-LosLagos [J] 10.833 23,5% 4,0%
X! - Gral Carlos Ibafiez del Campo | 926 8.4% 0,3%
Xil - Magallanes y de la Antdrtica Chilena | 2.230 10,6% 0.8%

Fuente: Informe Mercado Automotor Agosto 2018, ANAC.
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Restriccién vehicular 2018 en la regidn metropolitana

Se debe recordar que la restriccion vehicular es una prohibicion que se hace en Santiago
durante los meses de mas alta contaminacion (mayo - agosto), para impedir que todos los autos que
mas contaminan, salgan a la vez. Cada afio el Estado promueve un tipo de restriccion vehicular
dependiendo de los objetivos ecoldgicos El objetivo es de reducir el material particulado fino hasta
el 2,5%.

De esta manera el Gobierno de Chile y el Ministerio de transportes buscan mejorar las
condiciones ambientales y la contaminacion del aire en la region Metropolita, La nueva restriccion
vehicular para 2018 presenta algunos cambios. Pero antes, es necesario hacer algunas
descripciones basicas. El parque automotriz de Chile se divide en autos cataliticos (98%

aproximadamente) y vehiculos no cataliticos (2% aproximadamente).

Los vehiculos afectados para la restriccion de este afio serdn los vehiculos cataliticos
inscritos hasta septiembre de 2011. Cabe mencionar que el afio comercial de los vehiculos comienza

en septiembre y finaliza en agosto.

Asi pues, este afio se ha convocado una restriccion para todos los autos cataliticos anteriores
a 2011, mientras que los vehiculos de 2012 en adelante podran circular todo el afio sin ningan

problema.

Vehiculos cataliticos (con convertidor catalitico) inscritos hasta septiembre de 2011

Hasta 1.000.000 de autos y 58.000 motos seran sacados de la circulacion con esta iniciativa,
la cual funciona de la siguiente manera: habra un calendario de un digito que regira para cada dia
de la semana entre lunes y viernes e impedira que los vehiculos cuya placa acabe en ese nimero

puedan circular.
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Asi, los vehiculos cataliticos anteriores a 2011 no podran circular hasta 8 veces entre julio y

agosto. En caso de emergencia, se aumentard la restriccion a dos digitos.

Multas.

Las multas para quien no cumpla esta iniciativa seran de hasta $70.000, la fiscalizacion sera

llevada por carabineros y el Ministerio de transporte.

Bencinas

Tras el acuerdo de la Organizaciéon de Paises Productores de Petréleo (OPEP) poco antes
de que finalizara el 2016, pactaron rebajar la produccién de crudo por primera vez en ocho afios,

por lo que se elevo instantaneamente el costo del combustible fosil.

Ademas, una investigacion del Centro Latinoamericano de Politicas Econdmicas y Sociales
de la Pontificia Universidad Catélica de Chile (Clapes UC) revel6 que Chile es el tercer pais con el

precio mas alto de las bencinas de la region.

Cabe destacar el dltimo informe realizado por ENAP para el periodo de septiembre 2018 las
gasolinas subieron en un 23%, es por esta razon las expectativas en el IPC aumentaron de un 0,4%
a un 0,5%, uno de los factores impulsadores a estos cambios son las alzas constante en el precio
del ddlar a esto se suma el incremento en forma paralela del petréleo Brent, en lo que va del 2018

muestra un aumento 14,72%.
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Estos dos elementos son los impulsadores en las alzas de precios de las bencinas a su mayor
nivel desde noviembre de 2014, de esta manera la gasolina de 93 octanos registra su valor promedio
a nivel pais $812 por su parte la de 95 $834 y 97 $864, esto da cuenta de un alza generalizada de
precios, en Chile de acuerdo a las cifras entregadas por la Superintendencia de Electricidad y
Combustibles ( SEC ) el mayor consumo lo ocupa la de 93 octanos con un 53% de las preferencias,
mientras que el 23% prefiere la de 95 octanos y el 24% la de 97 octanos, asi también es importante
destacar que el precio de los combustibles tienen una ponderacién de (peso en la canasta de

consumo) de 3,4 puntos porcentuales en el indice de Precios al Consumidor IPC.

llustracion 17: Variacion Valor Monetario de la Bencina.

l:'l",'hlvil promedio, S/ itro

Gasolina 97

-

Gasolina 95

L

Gasolina 92

2014 2015 2015 2017 2018

Fuente: Centro Nacional de Estadisticas/Empresa Nacional del Petréleo.

En el siguiente recuadro se puede apreciar el comportamiento por afio de la venta de
gasolinas, SERNAC, encuesta realizada en la regibn metropolitana sobre una muestra de 50
estaciones de venta de gasolinas expendidas. El precio de venta al publico, considera los impuestos

vigentes respectivos, hasta el 31 de diciembre de 2012.
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llustracién 18: Comportamiento Venta por afio de Gasolina.

PRECIO VENTA A PUBLICO ENCUESTA SERNAC {1; 1%)
ANOS GASOLINA 93 GASOLINA 95 GASOLINA 97 P. DIESEL
$/ILITRO $/ILITRO $/LITRO $/ILITRO
Afio 2018 7574 82,9 8164 5521
Prom. Afio 2017 08,5 T736,5 7rs,3 433.8
Prom. Afio 2016 680,6 10,9 746,9 4354

Prom. Afio 2015 711,3 7480 7898 506,1
Prom. Afio 2014 851,1 008,9 665,3
Prom. Afio 2013 780,9 . 8341
Prom. Afio 2012 TE2 6 ] 8121
Prom. Afio 2011 7221 40, 8 T65,0

Fuente: Elaboracion propia en base a informacién SERNAC

2.4 Resumeny Conclusién del Analisis Estratégico

Para poder concluir el analisis estratégico de la industria se debe comprender que los
estudios realizados fueron analisis PESTEL, PORTER y FODA, los cuales arrojaron indicadores de
cémo se encuentra actualmente el mercado y cuales son las oportunidades y desventajas que

pueden existir para poder establecer un negocio.

El andlisis PESTEL, dio resultados positivos de acuerdo a como se encuentra la situacion

actual de la industria y el mercado automotriz.

En cuanto a los aspectos politicos se puede ver que el gobierno estéa interesado en nuevas
propuestas de negocio relacionado a vias de evacuacion, nuevas formas de transporte y con esto

mejorar la vialidad que existe hoy en la Regidon Metropolitana y también a nivel pais.

En los aspectos econdmicos no existen cambios muy relevantes ya que el pais esta pasando
por un buen momento econdmico, con tasas de crecimiento positivas, tasas de desempleo
medianamente controladas, una inflacién estable con poca variacion y con buenas expectativas
hacia el final del afio 2019.

En cuanto a lo social la poblacion se encuentra cada vez mas interesada en tener vehiculos,
y poder movilizarse de forma mas rapida, es por esto que se buscan nuevas formas de transporte y
poder optar a vehiculos mas pegado a los aspecto ecolégico. Como lo son los vehiculos eléctricos
e hibridos.
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Esto es lo mas relevante a destacar en el analisis PESTEL realizado.

En cuanto al andlisis de la industria visto por medio del modelo PORTER, se puede observar
que la rivalidad que existe en el mercado actual es bastante compleja ya que existe una gran
cantidad de oferentes, sin embargo esto lleva a dilucidar que las barreras de entrada de nuevo

competidores son demasiado complejas.

Por otro lado, la cantidad de sustitutos que hay en el mercado es bastante grande, sin
embargo no ofrecen la misma calidad de servicios ni tampoco la innovacion que entregara dicho

proyecto.

En cuanto a los poderes negociadores de los proveedores y los clientes, se puede entender
que los proveedores tiene un poder de negociacién bajo ya que ellos solo comercializan la
maquinaria y la complejidad se encuentra en el poder negociador de los clientes méas que nada por
un tema de calidad y por la cantidad de competencia existente en el mercado, por lo que ellos tiene
la capacidad de negociar mas los precios y cambiar rapidamente de proveedor, dificultando un poco

el poder negociador que tiene el proyecto.

Por lo que se concluye que dicho analisis arroja que el mercado efectivamente se encuentra

en equilibrio.

Finalmente el andlisis FODA, da a entender que existen ciertas fortalezas y debilidades que
le da ventajas al proyecto en cuanto al nivel de innovacion que se plantea. Lo que entrega la
oportunidad de ofrecer un servicio mas completo para una sociedad que cada vez estd mas

restringida en los espacios y que tiene la necesidad de encontrar nuevas formas de movilizarse

Por lo que el proyecto ve una oportunidad de ofrecer estos nuevos espacios para poder
cumplir con la demanda que se estima de clientes que necesitaran en el futuro poder estacionar sus
vehiculos, recordando que la tendencia de la industria hoy en dia es a comprar vehiculos aunque
sea de forma hibrida pensando en la ecologia, pero siempre se esta pensando en el fondo una forma

de movilizarse. Por lo que se ve un crecimiento a futuro de la demanda
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Finalmente se puede concluir que en base a los tres modelos de estudios, la tendencia que
se da hoy en dia en la industria se encuentra las condiciones para poder efectuar el proyecto, ya

gque estan todas las facilidades para poder ejecutar un negocio de esta envergadura

Aprovechando lo que es la tecnologia, lo que son los cambios culturales, las facilidades que
hay econdmicamente impuestas y las oportunidades que se estan dando por las diversas
aplicaciones y beneficios que fomentan el aumento de la demanda y por otro lado las facilidades

gque entrega el gobierno de poder llevar a cabo nuevos proyectos
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Capitulo III: Estudio de Mercado

3.1 Andlisis de la oferta

En Chile y en la regién Metropolitana existen diversas empresas que ofrecen los servicios
de estacionamientos, las cuales cuentan con distintos tipos de cobro y funcionamiento, todas estas
deben cumplir los requisitos y normas segun se establece en el marco Legal regulatorio a empresas
que presten servicios de estacionamientos, ya sea en su giro principal o secundario. Para poder
comprender de mejor manera el funcionamiento de cada plaza de estacionamientos como nicho en

el mercado, se dara a conocer los principales oferentes:

Malls, Centros comerciales o Supermercados:

Estos nichos de estacionamientos por lo general ofrecen sus servicios a consumidores del giro
primario de negocios (clientes del Malls, trabajadores), su infraestructura no puede ser modificada
luego de su recepcion final, por tanto este proyecto no tendria mucha factibilidad en los Malls o
centros comerciales que ya se encuentran en funcionamiento, sino que mas bien podria
implementarse en futuras construcciones. Con respecto al sistema de cobro, segun la Ley 20.967
pueden aplicar cobros por tramos vencidos y no superiores a 10 minutos siempre y cuando otorguen
a los clientes la primera media hora libre, en caso de que cobren por minuto, no pueden redondear
al alza, y también pueden aplicar descuentos segun el monto de su compra, eso es determinado por

cada empresa proveedora del servicio.

Actualmente en chile existen 93 Malls de los cuales el 68% estan ubicados en la Region
metropolitana, esto equivale a la suma de 222 m? cada mil habitantes y solo 48% realizan cobros
por estacionamientos, el 20% restante aun no realizan cobros por estacionamientos como beneficio

para sus usuarios.

8

Fuentes: http://www.economiaynegocios.cl/noticias/noticias.asp?id=337568
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llustracion 19: Estacionamiento perteneciente a Malls.

Fuente: El Mercurio

Edificios:

Los edificios privados oferentes de servicios de estacionamiento al publico general, aun
cuando son privados, se rigen por el marco legal vigente en el pais, asi mismo es como su sistema
de cobro debe funcionar segun la ley 20.967, este es un nicho de mercado interesante para el
proyecto dado a que el servicio de parking vertical puede ser incluido en el proyecto cuando esta en
verde. Si el reglamento de copropiedad no indica ninguna restriccion, por ejemplo, no se podra
arrendar los estacionamientos a gente externa del edificio, el propietario esta en libertad de realizar

un contrato de arriendo y hacer usufructo de su estacionamiento, sin solicitarle autorizacion a nadie.
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llustracién 20; Estacionamiento perteneciente a Edificio.

= ,
© PARKING ©

Fuente: Little Man Parking.

Centros médicos, Hospitales o Clinicas:

Los prestadores de salud como Clinicas u Hospitales no podran hacer cobro del servicio
cuando los estacionamientos sean utilizados con ocasion de servicios de urgencias 0 emergencias,
y durante el tiempo que ésta dure. Tampoco se podra hacer cobro a pacientes que presenten
dificultad fisica permanente o transitoria para su desplazamiento, lo cual debera ser acreditado por
un profesional de la salud.

llustracién 21: Estacionamiento Médicos, Hospitales o Clinicas

gll_‘i

L ; ‘
gstacionamiento Clinica Avansalud

salida

Fuente: Estacionamiento Clinica Avansalud.
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Playas de estacionamiento:

Por lo general se denomina playa de estacionamiento a un terreno privado que no cuente
con edificaciones en su interior en el cual su principal giro comercial es la oferta de servicio de
estacionamientos, la playa se caracteriza por ser espacio que no cuenta con mayores servicios
tecnoldgicos, y es atendido por una o dos personas en el caso de tener un alto flujo de publico, estan
ubicados en centros neuralgicos, y la poca fiscalizacion a ellos permite que se mantengan al margen

de la ley con respecto a los métodos de cobro utilizado.

llustracién 22: Estacionamiento Playa Estacionamiento.

T T U PRV VU Em———

Fuente: Estacionamiento Capital Federal.

3.1.1 Identificacion y descripcion de la oferta:

El proyecto se basa en la necesidad de optimizar el poco espacio de suelo existente utilizado
en estacionamientos para maximizar la oferta en lugares criticos con alta afluencia de publico que

demanda el servicio de estacionamientos.
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Por esto es que el parking vertical es una solucién simple al problema, ya que al ser
estacionamientos que se “apilan” ofrecen: disponibilidad de espacios donde antes no habian, la
seguridad aumenta y la cantidad de robos disminuyen; el disefio de altura previene que el ladrén
pueda subir facilmente a las plataformas, igualmente, cada casilla cuenta con una camara de
seguridad que es monitoreada por un operario; asi como también los accidentes de choques o
siniestros por alcance ya que, los estacionamientos convencionales tal y como se les conoce hoy
en dia, cuentan con un espacio demarcado por vehiculo de entre 2.1 y 2.3 metros para realizar la
maniobra (si es que el chofer del auto contiguo respeto su limite demarcado); en cambio en el
sistema de parking vertical, el conductor no tendrda que maniobrar dificultosamente jugando con el
tramo que se encuentra disponible a su alrededor, pues se estaciona un auto a la vez y el operario
es quien va rotando la maquinaria y acomodando el mismo en su espacio designado, de similar
manera cuando el conductor requiera retirar su vehiculo, sera el operario quien se encargue de
entregarlo en el mismo lugar, brindando un mejor servicio y satisfaciendo la necesidad del cliente
sin tanto tramite, dejando de lado la molesta sensacién de perder el tiempo por no recordar donde
dejo el auto aparcado.

El proyecto entiende que formas nuevas y mas eficientes para aparcar vehiculos son
indispensables y bajo ese enfoque se cree necesario afrontar los retos y exigencias del mercado y
los propios requerimientos de modernizacién y pertinencia, desde una perspectiva abierta a la
evolucion y al contexto de renovacion de los modelos de desarrollo, organizacion y gestion. El
principal servicio que el proyecto brindara al automovilista sera de calidad con tecnologia de primera.
También hay que destacar que el parque de automoviles eléctricos ha ido en aumento y seguira
creciendo en beneficio de la reduccién de gases nocivos para el bien estar del planeta. Se afiadira

circuitos de cargas para aquellos tipos de automoviles

Actualmente existe un gremio de empresas de estacionamientos, Asociacion Chilena de
propietarios, operadores y concesionarios de estacionamientos (APOCE) donde se encuentran las
18 grandes empresas que cumplen con todos los tipos de estacionamientos detallados con
anterioridad, cabe destacar que estos parking operan de manera continua, pero esto no quiere decir
gue todas satisfagan las necesidades de los clientes, el proyecto esta enfocado en entregar las
tecnologias mas completas y automatizadas de estacionamientos a los clientes, asi poder brindar

un servicio completo desde que un vehiculo entra hasta que se retira .
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A continuacion se detallaran los requisitos con que va a operar este proyecto para asi brindar
el mejor servicio para los clientes futuros, y lograr cambiar los estacionamientos convencionales a

estos parking verticales.

v' Control de acceso, verificacion de placa patente LPR

v Dispensador de tickets

v Dispositivos de proximidad

v/ Céamaras de seguridad perimetral

v/ Céamaras de seguridad

v' Guiado de plazas disponibles

v' Pago automaticos

v’ Atencion personalizada

v" Rampas de estacionamientos

v' Seguridad

llustracion 23: Servicio disponible en diversos estacionamientos.

CENTROS PLAYAS
COMERCIALES EDIFICIOS CENTROS CLINICOS ESTACIONAMIENTO

SERVICIOS

* Control placa Patene LPr

* Dispensaror de ticket

* Dispositivos de proximidad

* Camaras de seguridad perimetral
* Camaras seguridad personalizada
* Guiado de plazas disponible

* Pagos automaticos

* Atencion personalizada

* Rampas de estacionamiento

Fuente: Elaboracién propia en base ainformacion de diversos parquimetros.
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3.1.2 Cuantificacion y/o estimacion de la oferta existente

La oferta de estacionamientos con la que cuenta la comuna de Providencia es muy diversa

por lo que cada una de esta se detalla a continuacion:

Estacionamientos Saba

La compariia de estacionamientos Saba de origen Espafiol fundada en el afio 1966 en dicho
pais, llego a Chile el afio 2000 y cuenta con 4 sucursales en la comuna de Providencia, donde todas
sus entradas y salidas se ubican en la calle Avenida Providencia, dichas sucursales concentran una
capacidad total alrededor de 1.050 plazas de estacionamientos en cerca del 60% de ellas se
encuentran actualmente arrendadas por clientes mensuales, mientras el otro 40% restante se

distribuye para su uso y rotacién diaria.

llustracion 24: Ubicacion Estacionamientos Saba en Providencia.

Costanera Center

Museo Parque ) Wl
de las Esculturas ¥

Plaza de la Aviacion

ot o Universidad

Finis Terrae

Fuente: Elaboracion propia en base Saba S.A.

1) Awv. Providencia 1971 (La Concepcion)
2) Av. Providencia 2049 (Pedro de Valdivia)
3) Av. Providencia 2185 (Guardia Vieja)

4) Av. Providencia 2269 (Ricardo Lyon)
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JIS Parking SPA

Estos estacionamiento cuentan con distintos precios dependiendo la sucursal, segun la ley
estacionamientos N° 20.967 su cobro es por minuto efectivo de uso, por su parte Universidad
Auténoma el precio es $25 sin descuentos asociados, mientras que en Supermercados Unimarc el
valor es de $30 y se aplican descuentos de liberacion segin compra realizada al interior del
supermercado contando con un horario de funcionamientos que va desde las 08.00 a 22:00 Horas,
cabe destacar que la empresa en sus sucursales establecidas en la comuna de Providencia cuenta
con una capacidad de 500 plazas, en donde solo el 30% de estas se encuentran destinadas a
arrendamientos mensuales, sin embargo el otro 60% esta destinados para rotacién de sus clientes

como universidad y supermercados.

llustracion 25: Ubicacion JIS Parking SPA en Providencia.

Bustamante

Parque Inés de Suarez §

Fuente: Elaboracion propia en base JIS Parking SPA.

1) Auv. Pedro De Valdivia 425 (Universidad Auténoma)

2) Av. Francisco Bilbao 2050 (Supermercado Unimarc)
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Estacionamientos Metropolitano

Sus inicios remontan desde el afio 1995, convirtiéendose en una de las empresas pioneras
del rubro de estacionamientos. Cuenta con una sucursal en Providencia ubicada en el Municipio de
dicha comuna. Este estacionamiento cuenta con una cantidad de 311 plazas de estacionamientos,
se desconoce su capacidad de calzos utilizados para los arrendamientos mensuales y rotacion. Su
modalidad de cobro es por minuto efectivo de uso $30, bajo la ley vigente de estacionamientos N°
20.967.

llustracién 26: Ubicacién Estacionamiento Metropolitano en Providencia.

4t A\ .
2 1ad Aviacion

.

stamante
\

Parque Inés de Suarez &

Fuente: Elaboracion propia en base Municipalidad de Providencia.

1) Av. Pedro De Valdivia #963 (Municipalidad De Providencia)
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Central Parking System

Empresa lider en administracion de alto flujo de vehiculos tales como Retail, Hoteles,
Almacenaje y Salud. Opera en Chile desde 1998, actualmente bajo la ley de estacionamientos N°
20.967 y cuenta con mas de 60.000 plazas bajo su gestién. En la comuna de Providencia posee 4
sucursales, en donde los precios estan sujetos segun tarifarios establecidos, donde el 15% de sus
plazas estan destinadas a los arrendamientos mensuales y el otro 75% opera bajo la modalidad de

rotaciones diarias.

llustraciéon 27: Ubicacién Estacionamientos CPS en Providencia.

Fuente: Elaboracion propia en base Central Parking System

1) Santa Magdalena #111 (Hotel Four Points)
2) Av. Santa Maria #1810 (Clinica Indisa)

3) La Concepcion #322 (Plaza Magna)

4) Los Espafioles #1855 (Clinica Indisa)
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Republic Parking International.

Esta empresa con mas de 40 afios de experiencia en el rubro. Fundo sus instalaciones en el

afio 1996 en Chile y con un Unico estacionamiento en la comuna de Providencia.

Opera bajo la modalidad de cobro por minuto efectivo de uso, tiene un funcionamiento de
lunes a domingo, bajo la ley de estacionamientos N° 20.967 cuenta con 597 plazas para su
explotacién, donde se destinan el 20% para el uso de arrendamientos mensuales y el otro 80% para

rotaciones diarias.

llustracién 28: Ubicacién Estacionamientos Republic Parking International

a Aviacion

ftamante

Fuente: Elaboracion propia en base Republic Parking International.

1) Barcelona #3077 (Edificio)
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3.1.3 Oferta alternativa y/o sustituta

Como oferta alternativa o sustituta existen los denominados Parquimetros todos los espacios

destinados a estacionamientos en la via pUblica, estos son concesionados por municipalidades.

El sistema de cobro de esta modalidad aln se rige segun la ley 19.496; una vez terminados
los contratos que se encontraban vigentes al 15 de febrero de 2017, deben comenzar a regirse por

la nueva ley 20.967.

Ademas la forma de operar de estos estacionamientos, a través de la tecnologia de captacion
de datos, basicamente un computador portatil, el operador entrega un ticket al momento de
estacionar el vehiculo y al momento de salir una boleta donde calcula de manera automética la
estadia y el valor a cancelar segln los tarifarios establecidos, si consideramos que este sistema hizo
su estreno en chile a partir del afio 2000, con el pasar de los afios las proyecciones van al alza
destacando que a diferencia de los estacionamientos en recintos perimetrados en edificios Malls o
supermercados, estos no cumplen con ninguna medida de seguridad a la hora de ocurrir algun tipo

de siniestro (Choques, Ralladuras o ser Violentados) para robo de especies.

3.2 Andlisis y Proyeccion de la Demanda

El parque automotriz de la Regién Metropolitana va creciendo cada afio, entre 2013 y 2017

ha aumentado en 320.000 vehiculos aproximadamente.

Esto es un gran problema ya que como se aprecio anteriormente las ventas de automéviles
en la region metropolitana siguen aumentando considerablemente en donde hasta el mes de agosto

ya se han vendido cerca de 150.000 vehiculos.

Lo cual conlleva a plantearnos la gran problematica que existira en el largo plazo, debido que
Santiago no cuenta con la infraestructura adecuada para tantos vehiculos que en el futuro se

encontrara en circulacion por sus calles.
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llustracién 29: Crecimiento Parque Automotriz.

VEHICULOS

2.100.000
2.000.000
1.900.000
1.800.000
1.700.000
1.600.000

1.500.000

| 2013 [ 2015 | 2016 | 2017

]

VEHICULOS | 1.721.328 | 1.855.430 | 1.906.209 | 1.968.954 | 2.041.854 |

VEHICULOS

Fuente: Elaboracién Propia en base a informacion de INE.

Proyecto Parking Vertical

El sistema de estacionamientos verticales prestara servicios de parking para automovilistas
gue necesiten el cuidado y seguridad de sus vehiculos en un estacionamiento, este servicio podra
ser para diversos tiempos de parking el cual tendran distintos costos dependiendo del uso que
requiera el cliente, este puede ser de uso por tramos o arriendos mensuales. Por otro lado los
usuarios seran personas de ambos sexos, en edades laboralmente activas, de estatus sociales
ABC1, C2, C3 que utilizan vehiculos motorizados durante la semana laboral (Lunes — Viernes) para

movilizarse en las distintas comunas de Santiago.

llustracién 30: Descripcién estatus social en Chile.

% POBLACION EN
SANTIAGO
ABC1 [$1.700.000 - $3.500.000[ 11,30%

ESTATUS INGRESOS

C2 [$600.000 - $1.699.999] 20,10%
[$400.000 - $599.999] 25,60%

[$200.000 - $399.999] 34,50%

[SO - 199.999] 8,50%

Fuente: Elaboracion Propia.
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3.2.2 Definicién del método de Investigacion

Para el método de investigacion se utilizard informacién Secundaria la cual consiste en
informacién extraida de una encuesta realizada por la empresa JIS Parking SPA, durante los meses
de Agosto 2017 a Diciembre de 2017 en donde se encuesto a los clientes de diversas sucursales
ubicadas en la Region Metropolitana especificamente en la comuna de Providencia, donde la
muestra total que se tomo fue de 1.614 clientes en diferentes horarios, la encuesta realizada no se

encuentra publicada ya que es de usos propios de investigacioén para la empresa.

3.2.3 Resultados de investigacion

1) Genero Cliente Encuestado

llustracién 31: Grafico Genero del encuestado.

Genero.

33%

Hombre ™ Mujer

Fuente: Encuesta JIS Parking Spa.

De un total de 1.614 Clientes que utilizaron estacionamiento dentro de los dias en que se
realizd la encuesta un 33% (539) de ellos corresponde a Mujeres y el 67% (1.075) del restante a
Hombres. De acuerdo a los resultados obtenidos se puede identificar que los hombres son aquellos

gue mayormente utilizan estacionamientos para realizar diversas actividades.
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2) Edad del Encuestado.

llustracion 32: Grafico Edad de encuestados.

Edad Encuestados

18-25 26-35 m36-50 N Mas51

Fuente: Encuesta JIS Parking Spa.

De acuerdo a los resultados obtenido la mayoria de las personas que utiliza Parking en la
Region Metropolitana se encuentra dentro del rango de edad de los 26 a los 35 afios de edad, en
donde de acuerdo al Grafico anteriormente corresponde a un 34% (543), luego estan aquellos entre
los 36 a 50 afios con un 31% (507), por lo que se puede inferir que estas personas son mayormente

aquellos que utilizan estacionamientos dentro de su horario laboral.
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3) ¢Qué tipo de vehiculo motorizado utiliza usted habitualmente?

llustracion 33: Grafico Preferencia de Vehiculo.

Vehiculo

Motocicleta
Furgon o Van
Camioneta
Automovil

0% 20% 40% 60% 80%
Automovil FurgonoVan | Motocicleta
VEY) 22% 1% 4%

Fuente: Encuesta JIS Parking Spa.

La informacioén recopilada en el caso de esta encuesta arrojo que un 73% de los usuarios

prefieren los Automéviles (City Car, Sedan, Hatchback, SUV) para su uso cotidiano.

4.- ¢ El Automovil que utiliza es propio o de Tercero (Comercial)?

llustraciéon 34: Tipo de Vehiculo.

29% Tipo de Vehiculo

_\

Privado ™ Comercial

Fuente: Encuesta JIS Parking Spa.
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La mayoria de las personas a las cuales se les pregunto por el tipo de vehiculo que utiliza
comento que el automovil es propio, mientras que un 2% de la muestra indico que el vehiculo en el

cual se moviliza principalmente corresponde a un tercero o lo arrienda a una empresa.

5.- ¢ Con qué Frecuencia utiliza servicio de parking en la Region Metropolitana?

llustraciéon 35: Grafico Frecuencia de uso.

Frecuencia de uso estacionamiento

1-2 veces por semana

3 veces por semana

lunes a viernes

Todos los dias

10% 20% 30% 40%

Fuente: Encuesta JIS Parking Spa.

En relacion a la frecuencia con la cual los clientes utilizan los Parking, se puede dilucidar que
entre los 1.614 usuario, el 46% de ellos utiliza el servicio de lunes a viernes, mientras que el 29%
solo lo utiliza 1 o 2 veces por semana, el 15% 3 veces por semana Yy el restante de los usuarios
aparca su vehiculo todos los dias, estos son principalmente trabajadores del lugar. Estos porcentajes
de ocupacion de servicio son de utilidad para el momento de estimar el flujo de caja del proyecto.
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6.- ¢, Cual es el tiempo que usted utiliza en servicio de parking?

llustracion 36: Grafico tiempo de estadia.

Tiempo De Estadia

5a30min 31 a60min ®1a2horas B3 o mas horas

Fuente: Encuesta JIS Parking Spa.

El 41% de los clientes encuestados indico que utiliza el parking alrededor de 30 a 60 minutos
ya que es principalmente para realizar algun tramite en recintos cercanos al estacionamiento, el
siguiente porcentaje alto es un 30% que son aquellos usuarios que estan 3horas 0 mas
estacionados, este 30% corresponde aquellos clientes abonados, mientras que el 19% esta 5 a 30
minutos y el 10% restante esta cerca de 1 a 2 horas.
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7.- Motivo por el cual utiliza estacionamientos

llustraciéon 37: Grafico uso estacionamientos.

Uso Estacionamiento

P

Trabajo M Entretenimiento M Tramites

Fuente: Encuesta JIS Parking Spa.

Entre los motivos que caracterizan a los usuario del servicio, la encuesta arroja que el uso
de entretenimiento lidera con un 36% por sobre el 34% que va a realizar tramite y el 30% que utiliza

el parking por motivos de trabajo.

8.- que beneficios es primordial al utilizar el servicio de parking

llustraciéon 38: Grafico Prioridad uso estacionamiento.

Prioridad de uso estacionamiento

Seguridad

Precios

Ubicacion 47%

20% 30% 40%

Fuente: Encuesta JIS Parking Spa.
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De acuerdo a las opiniones entregadas por los usuarios los beneficios por los cuales elije
donde estacionarse se puede observar que un 47% de ellos toma en cuenta la Ubicacion de donde
esta el parking, por sobre los precios que son un 28% de preferencia, otro de los puntos que el
cliente toma encuenta a la hora de donde estacionar es la seguridad del recinto, esto quiere decir

que cuente con camaras, guardias u otro tipo de personal o sistema de seguridad.

9.- ¢ Qué tipo de estacionamiento es el que mas utiliza?

llustracion 39: Grafico de Preferencias.

Preferencias

Privado Publico (Parquimetro)

Fuente: Encuesta JIS Parking Spa.

El 58% de los usuarios prefiere el uso de estacionamiento publico debido a que estos se
encuentran en centros comerciales tales como Malls. Street center, centros médicos,
supermercados. Mientras que el 42% de las preferencias se inclina por utiliza estacionamientos

privados tales como edificios, viviendas, universidad.
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10.- Segun la nueva ley de estacionamientos, ¢ Esta Ud. de acuerdo con los nuevos cobros?

llustracién 40: Grafico Preferencia Ley de estacionamiento.

Ley de Estacionamientos

3%

e ————

Fuente: Encuesta JIS Parking Spa.

El 97% de los encuestados dice estar de acuerdo con la ley que regula el cobro de servicios
de estacionamientos, ya que se paga por minuto efectivo de uso o por tramos, anteriormente el
cobro se realizaba de acuerdo a las politicas y preferencia impuesta por las propias empresas, en

donde algunos parking eran de costos muy elevados. .

3.2.4 Célculo de la cantidad y precio

El servicio de parking que se tendra a disposicion en dicho proyecto, estara compuesto por
una cantidad méxima de 128 estacionamientos, conformados por 3 estacionamientos de carrusel,
con disponibilidad de 12 estacionamientos cada uno, y por 2 estacionamientos de puzzles con
disponibilidad de 46 estacionamientos. Por otra parte, para calcular el precio, se realizara una
subdivision de 3 tipos de cobros diferentes: horario Mafiana, horario Tarde y arriendo Mensual. Las
proyecciones consideran un equilibrio entre los estacionamientos arrendados mensualmente y los

de libre disposicién para arriendo diario.
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llustracion 41: Tabla Horario funcionamiento y Precios.

HORARIO MANANA
Precios Horario AM 07:00 a 15:30

Und de Estacionamientos

Unidades de

Disponibles. Estacionamientos Diarios] Precios por Minuto Dia
Modelo Carrusel "t " $0
Modelo Puzzle 92 92 S30

HORARIO TARDE

Precios Horario AM 15:00 a 23:00
Unidades de

Und de Estacionamientos

Disponibles. Estacionamientos Diarios] Precios por Minuto Dia
Modelo Carrusel " " S0
Modelo Puzzle 92 92 $30

HORARIO PARA MENSUALES
Precio Horario AM + PM

Und de Estacionamientos Unidades de
Disponibles. Estacionamientos Diarios] Precios por Minuto Dia
Modelo Carrusel 36 36 $70.000
Modelo Puzzle " " S0

Fuente: Elaboraciéon Propia.

Para el Sexto afio del proyecto, se considerara la implementacion de nuevas sucursales

dentro de la Regién Metropolitana, las cuales abarcaran las comunas con mayor demanda de

estacionamientos (Santiago y Las Condes) aparte de Providencia. Se tomara encuenta las

capacidades de estacionamientos en las nuevas sucursales y de esta manera expandir el nhegocio

idealmente con una mayor capacidad a la instalada en el primer estacionamiento, en donde se

cuenta con una capacidad de 92 estacionamientos tipo Puzzle en donde el 100% de este sera

destinado a estacionamientos de rotacion diaria y el modelo tipo Carrusel contara con una capacidad

de 36 los cuales seran para los arriendo mensuales.

Considerando que las proyecciones de venta de automéviles han ido en aumento, este

proyecto de expansion de sucursales se beneficiara con esta alza, generando una mayor cantidad

de estacionamiento en las comunas de mayor flujo vehicular.
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3.2.5 Proyeccion de la Demanda

llustracion 42: Demanda potencial y demanda estimada.

2019 2.230.609 2019 100.824
2020 2.331.433 2020 105.381
2021 2.436.814 2021 110.144
2022 2.546.958 2022 115.123
2023 2.662.081 2023 120.326

Fuente: Elaboracion Propia, en base informacion INE.

Se realiz6 una comparacion entre las proyecciones de la Tasa de Motorizacion de la Region
Metropolitana y las proyecciones de la Tasa de Motorizacion de la Comuna de Providencia, desde
el afio 2019 hasta el 2023. Cabe mencionar que las proyecciones estas basadas en un aumento
promedio de los anteriores afios, calculando el aumento histérico de la tasa de motorizacién

registrado en la region.

Las proyecciones detalladas fueron calculadas aplicado un incremento promedio de 4.52%
desde el afio 2019 al afio 2023, lo que da un total aproximado de 2.662.000 vehiculos en la region
metropolitana para el ultimo, este valor detalla la posible demanda potencial en ese periodo. Por otro
lado la demanda estimada para el proyecto se reduce a la tasa de motorizacion dentro de la comuna

de providencia, la cual aumenta en 215 vehiculos promedio por afo.

En base a lo anterior el proyecto contempla dar cobertura al 9% de la demanda estimada
correspondiente a 907 vehiculos de los 100.824 pertenecientes a la comuna de Providencia y, a la
vez otorgar cobertura al 0.02% de la demanda potencial correspondiente a 446 vehiculos de los
2.230.609 pertenecientes a la Region Metropolitana. Por consiguiente la demanda total que

contempla el proyecto es de 1354 vehiculos.
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3.3 Mix de Marketing (4 Ps)

Producto

En la categoria del mix de marketing, es importante mencionar que el producto es la variable
mas importante dentro de lo que llamamos las 4P, ya que es el medio por el cual se satisfacen las
necesidades de los consumidores, de esta manera asi poder solventar las dudas e interrogantes
¢Qué se vende?, bajo esta interrogante lograr el entendimiento total del producto y/o servicio

ofrecido por la empresa.

En primer lugar se determinara que es lo que se ofrece en términos especificos para los

futuros clientes, a lo que se llamara servicio de aparcamiento automatizado.

En segundo lugar se abordara el producto y/o de manera ampliada que es lo que involucra

el servicio de estacionamiento y ademas que busca la globalidad del servicio a ofrecer.

Junto con esto, es necesario mencionar las principales necesidades que solicita un cliente a la

hora de aparcar su vehiculo son:

v Necesidad de aparcar en un lugar cercano a su destino.

v" Necesidad de aparcar en un lugar seguro, libre de robos, multas o que su vehiculo sufra

algun tipo de siniestro.

v" Necesidad de contar con cercania, conectividad y facil accesibilidad.

Con dicho proyecto se pretende brindar una solucion tecnolégica de ultima generacion
respecto a la problemética existente de los espacios reducidos para estacionamiento de vehiculos
en la Region Metropolitana, principalmente producido por el incremento de la Tasa de Motorizacion

y el crecimiento exponencial de la poblacion.
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A continuacién se detallara en que consiste el servicio ampliado desarrollado para este
proyecto, las siguientes caracteristicas complementan lo anteriormente sefialado y permiten
identificar con mayor claridad los beneficios que entrega para los potenciales clientes dicho proyecto,
ademas de las necesidades que logra satisfacer en mayor o menor medida por el servicio ofrecido,
producto del servicio ampliado:

1) Contar con al menos 2 operarios fijos por turnos de trabajo que facilite de manera
generalizada la estadia de los clientes en los estacionamientos, esto desde el momento de
entrar al parking, mostrando accesos plazas disponibles hasta el momento de retirar su
vehiculo.

2) Contar con instalaciones e infraestructura apropiada para los usuarios que ademas cuenten
con las facilidades de aparcamientos, de esta manera crear un ambiente y servicio de
excelencia personalizado y diferenciado, esto principalmente serian: protocolo de servicio al

cliente, estacionamientos verticales y camaras de seguridad.

A continuacién se detallara los distintos tipos y modelos de estacionamientos verticales que
seran considerados para la satisfaccion de los usuarios en este proyecto

Estacionamiento vertical modelo carrusel

llustracién 43: Estacionamiento tipo Carrusel.

-
2

N\~
e !
g

Fuente: AFG parking.

89

Unisssi oo
W Gabriela Mistral



Con este tipo de estacionamiento permite estacionar 8, 10 o 12 vehiculos en el espacio de 2

dependiendo el modelo utilizado. No hay necesidad de un asistente de estacionamiento, pero por

seguridad y un buen funcionamiento de la maquinaria del carrusel también se contara con un

operador el cual manejara el dispositivo de giros. Este tipo de estacionamiento es la solucion

perfecta para la optimizacién de espacios.

llustracion 44: Descripcién modelo carrusel.

Modelo FVP-8 FVP-10

Capacidad

10

FVP-12

Peso max. por Vehiculo (Kg)

<2500 kg

Dimensiones
max. de
vehiculo

Largo (mts)

53

Ancho (mts)

2,1

Altura (mts)

2,0

dimensiones
dela
maquinaria

Estacionamiento tipo puzzle.

Profundidad (mts

6,5

Ancho (mts)

5,7

Altura (mts)

Fuente: AFG parking

llustracién 45: Estacionamiento tipo Puzzle.

14,4
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Fuente: Model Car World.
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El modelo de estacionamiento tipo puzzle, es un sistema que toma una plataforma libre,
haciendo que el vehiculo se eleve ocupando su lugar requerido. La plataforma puede levantar un

vehiculo de 2300 kilos, dejando el primer nivel del suelo para vehiculos categoria SUV o camionetas.

El panel de control principal utiliza un sistema computarizado que controla los movimientos
laterales, verticales y el posicionamiento correcto de los vehiculos.

llustracién 46: Descripcion modelo Puzzle.

Modelo FVPP-22 FVPP-29
Capacidad 29

Peso max. por Vehiculo (Kg) <2300 kg
Dimensiones Largo (mts) 5,3

max. de |Ancho (mts) 2,1
vehiculo |Altura (mts) 2,0
dimensiones |Profundidad (mts 7,5
dela Ancho (mts) 20
magquinaria |Altura (mts) 6,9

Fuente: Model Car World.

Precio

En un inicio, la estrategia de precio que se llevara a cabo estara definida por los precios de
mercado establecidos en base a estudios de mercado de la competencia.

Respecto a como se fijaran los precios de los servicios que se ofreceran, Primero la empresa
debera regirse segun la ley de estacionamientos actualmente vigente en chile N° 20.967, que regula
el cobro de servicios de estacionamiento a partir del 15 de Febrero del afio 2017, esta ley solo
establece dos formas de cobros que van desde el cobro por minuto o bien por tramos de tiempos,

sin embargo esta ley no regula el cobro que la empresa interpondra a los usuarios de este servicio.

La empresa establecerd 3 modalidades de cobro por el uso de aparcamiento, estas consistirdn

del modo de uso que realice el usuario, estos pueden ser:
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v" Uso por minuto efectivo de permanencia.

llustraciéon 47: Tabla Valor Estadia.

VALORIZACION DE ESTADIA
ESTADIA EN MIN. VALOR

Fuente: Elaboracion Propia.

Se establecera un cobro minimo por minuto de $ 30, esto consiste en realizar, el cobro cada
2 minutos redondeando a la baja en $50, a los 4 minutos de uso redondeara en $100 y al minuto 5
sera de $150.

En la tabla anterior se muestra la relacion de minutos con el valor a cobrar al clientes por su
estadia, este método se utilizara basicamente debido al sistema de cobro automatizado que hara
efectivo el pago. Cabe mencionar que el dispositivo de pago recibe todo tipo de monedas, sin

embargo al momento de entregar cambio este excluye las monedas de $10.

v" Uso por tope maximo dia.

Se establecera el valor tope maximo dia de acuerdo a un estudio de mercado hacia la

competencia, $ 7.000

v" Uso por modalidad mensual, $ 70.000
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Para esta modalidad de cobro se medira bajo las siguientes variantes:

v" Ubicacion del parking

v" Accesibilidad estaciones de metro y autopistas

v' Estudio de mercado de la competencia directa

v' Zona horaria (Dia — Noche)

El base al estudio de mercado realizado en el andlisis y proyeccion de la demanda, esta
cumple con las siguientes caracteristicas: Es un mercado estratificado socioeconémicamente en los
niveles ABC1, C2 Y C3, son personas que viven en lugares urbanizados con una alta tendencia al
uso de vehiculos motorizados, que suelen frecuentar lugares poblado. A esto se suma la alta
concentracion de personas que trabaja y tiene empleos en zonas centrales de la Region

Metropolitana o sectores de altos ingresos como la comuna de Providencia o Las Condes.

Por esta razén como plaza se debe definir un sector que cumpla con todos los requisitos
anteriormente mencionados, como por ejemplo la comuna de Providencia, Las Condes o Santiago
Centro.

Se debe comprender, que la plaza fue estudiada y planteada en base a los niveles de
poblacién de acuerdo a los ultimos datos obtenidos mediante el Censo realizado el afio 2017, por
el instituto nacional de estadisticas (INE). Este estudio indico que la regiébn metropolitana concentra

el mas alto indice de habitantes respecto a las demas regiones de Chile.
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Promocioén

La promocion del proyecto tiene un enfoque de austeridad mediante el ler afio, ajustando
los costos a los esfuerzos realizados producto de la inversion, donde se optara por costos mas
razonables enfocados a una publicidad mas accesible pero que logre dar a conocer el producto y/o
servicio. El concepto de promocion consiste en informar, comunicar y persuadir al cliente sobre la
empresa y el producto que se ofrecera. En el caso de “Fast Vertical Parking” se centraran todos los
esfuerzos de marketing en la innovacion de este proyecto. La idea es que a través del concepto de
la empresa “Seguridad, confiabilidad, innovacion y accesibilidad” el cliente se sienta satisfecho con

el producto que se le ofrecera generando una nueva experiencia de aparcamiento a su vehiculo.

Se considerara que al segundo afio de funcionamiento de la empresa utilizar medios de

comunicacién masiva como:

v Radio

v Television abierta

v" Diarios

La intencion de esta expansion de marketing es fidelizar nuevos clientes y mejorar el

posicionamiento de mercado de la empresa

Las herramientas claves para hacer uso de publicidad no dirigida seran:

v' Péagina web

v" Redes sociales (Facebook, Instagram, YouTube, Twitter)

v' Flyers

v" Convenios con las diferentes empresa
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La pagina Web es una de las herramientas de promocion que estara a disposicion del cliente,

esta serd util y facil de usar. El objetivo es entregar todo tipo de informacion al conductor como:

v Espacios Disponibles

v" Reserva de Aparcamiento

v Promociones

v’ Precios

v' Mesa de Ayuda

> Redes Sociales

Hoy en dia las redes sociales es un factor importante a la hora del marketing. Estas plataformas

segun “Estudio de interaccion digital WeAreSocial, 2018” Chile alcanza un 78% de las personas que

utilizan algun tipo de plataforma ya sea Facebook, Instagram, Twitter o YouTube. Nuestra estrategia

de marketing en esta plataforma es que el usuario comparta imagenes y experiencias de nuestra
innovadora forma de estacionamiento.

llustraciéon 48: Muestra Redes Sociales.

Fuente: Elaboracion Propia.
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v' Flyers

En este tipo de marketing se contrataran promotoras en el cual estaran encargadas de hacer
entrega de flyers a los automovilistas en puntos estratégicos de la comuna de Providencia. Con
este método se hara posible que el automovilista conozca la nueva forma de estacionar en forma

rapida y segura.

v Convenios con Diferentes empresas.

Los convenios con las diferentes empresas son muy importante para la captacion y fidelizacion
de nuevos clientes, ya que existird un precio preferencial por los trabajadores de la empresa en cual
exista este tipo de convenios. Este convenio cuenta con una cantidad de estacionamientos

reservados el cual requiera la empresa.
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Capitulo IV: Estudio Técnico

En el estudio técnico se presentara la composicién de documentos que tienen como propasito
demostrar la viabilidad técnica del proyecto, dando a conocer la localizacion geografica y justificando

la ubicacién macros y micro.

Se desarrollara en este capitulo la definicién del tamafio de negocién, donde se analizaran
los factores que influyen directa e indirectamente con el proyecto de aparcamientos de vehiculos.
Mencionando si el recinto cuenta con sistema de agua potable, sistema eléctrico y la cantidad de

metros cuadrados de la superficie del lugar escogido.

Una vez determinado el posicionamiento del lugar para el proyecto, se determinara el Lay

Out y equipamiento del lugar.

Mencionando todo lo necesario para el perfecto funcionamiento del estacionamiento.

Finalmente se mencionara los aspectos ambientales y de seguridad.

4.1 Definicion del tamafo del Negocio

El Estacionamiento “Fast Vertical Parking” se ubicara en la region metropolitana,
exactamente en la Comuna de Providencia, Direccion “Los Conquistadores #2555 (esquina Avenida

el Cerro),

Ademas cuenta con distintos servicios tales como: Centro Comerciales, Clinicas,

Supermercados, Autopistas, Areas Verdes, Estaciones de Servicio, Transporte Publico.

El local contara con 1482 mts? de totalidad y 137 mts? de construccion de oficina.
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llustracion 49: Mapa Chile.

Fuente: Imagenes Mapa de Chile.
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llustracion 50: Mapa Regién Metropolitana.

Fuente: Imagenes Region Metropolitana.

llustracién 51: Plano Regulador Comuna Providencia

Fuente: Municipalidad de Providencia.
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llustracion 52: Mapa direccion del Recinto.
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Fuente: Google Maps, Comuna Providencia.

llustracion 53: Vista Recinto desde Arriba.
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Fuente: Google Maps, Comuna Providencia.
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llustracion 54: Plano Mts2 del terreno.

Fuente: Elaboracion Propia

llustracion 55:Lay Out del terreno.
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Fuente: Elaboraciéon Propia
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llustracion 56: Plano Uso del Terreno.

| Av. El Cerro

Fuente: Elaboracion Propia

102

s
[ = ppp—
q/ Gabriela Mistral



llustracién 57: Plano de arriba Forma de Uso de Estacionamiento.
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Fuente: Elaboracion Propia
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4.2 Definicion y justificacion de la localizacion (macro y micro)

La Localizacion del proyecto se fundamenta en la investigacion primaria e informacion
recopilada en este informe, que son primordiales para la atraccion de conductores para aparcar su
vehiculo. Principalmente se considerara la Cantidad de Habitantes, Cantidad de Vehiculos, Tasa de
Motorizacién® por Comuna y Cantidad de Empresas. A continuacion se detallara el desglose por

comuna.

llustraciéon 58: Tabla Justificacién de eleccion de Comuna.

FACTOR DE ESTUDIO PROVIDENCIA LAS CONDES SANTIAGO CENTRO
Cantidad de Habitantes 148.100
Cantidad de Vehiculos 66.700
Tasa de motorizacion 451

Cantidad de Empresas 56.785

Fuente: Elaboracion Propia.

llustracion 59: Tabla Variable de Evaluaciéon

NOTAS DEL1AL7

FACTOR DE ESTUDIO PROVIDENCIA LAS CONDES SANTIAGO CENTRO %
Cantidad de Habitantes

Cantidad de Vehiculos
Tasa de motorizacion
Cantidad de Empresas
PROMEDIO

Fuente: Elaboracion Propia.

El Estudio macro, segun las ponderaciones de las variables de evaluacion ya mencionadas,
indican que la comuna con mayor viabilidad del proyecto es la comuna de Providencia, ya que cuenta
con factores importantes como la tasa de motorizacion, cantidad de vehiculos y nimero de empresas

en la comuna.

9 La tasa de motorizacion gue se refleja en el cuadro anterior es la cantidad de vehiculos por cada 1000 habitantes por
comuna.
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En el estudio micro, se analizaron variables mas especificas, realizdndose una comparacion

de las comunas que fueron consideradas en el estudio de viabilidad del negocio de estacionamiento.

Dentro de la investigacion se midieron factores claves, tales como acceso a autopistas,

cercania a centros comerciales, Centros de Salud y Areas Verdes.

llustraciéon 60: Tabla Factores de Medicién.

NOTAS DEL1AL7

FACTOR DE ESTUDIO PROVIDENCIA LAS CONDES SANTIAGO CENTRO %
Acceso a Autopistas

Cercania a Centros Comerciale
Centros de Salud

Areas Verdes

PROMEDIO

Fuente: Elaboracion Propia.

El resultado de la investigacion, determino que la comuna con mejores condiciones para el
proyecto de estacionamientos, es la comuna de Providencia. Principalmente por su accesibilidad y

cercania de elementos fundamentales para los conductores.

4.3 Lay out y equipamiento

La distribuciéon de los espacios esta dada por la capacidad maxima del terreno el cual se
ubicara el servicio de aparcamiento de vehiculos de la manera mas 6ptima posible y cumpliendo con
las normas indicadas por el Ministerio de Obras Publicas y del Ministerio de Transporte. A

continuacion se presentara las caracteristicas generales del terreno.
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4.3.1 Eguipamiento

Centro de operaciones

La distribucion de la sala principal de operaciones contara con los siguientes items.

Oficina

s
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llustracion 61: Oficinas.

Fuente: Elaboracion Propia,

llustracion 62: Tabla de equipamiento de Oficina,

Mesa de Reuniones

CANTIDAD VALOR
409.990

=

TOTAL
409.990

Escritorio

79.990

319.960

Mesa de centro

39.990

39.990

Sillas con ruedas

52.990

211.960

Sillon

149.990

149.990

Cardex

149.990

449.970

Escritorio L

84.990

169.980

Proyector

399.990

399.990

Notebook

329.990

1.979.940

Aire acondicionado

149.990

749.950

Papeleros

||| INIWIFR || |PS

8.990

Fuente: Elaboracion Propia,

U B2 %20 RV RV V2N VTN RV R Vo 3 R VTN 00 R R VN

53.940
4.935.660
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Cocinay Comedor

llustracién 63: Tabla Equipamiento Cocinay Comedor.

Mesa de Comedor 69.990

CANTIDAD VALOR

TOTAL

69.990

Sillas

29.990

119.960

Lavaplatos

42.990

42.990

Microondas

44.990

44.990

Cafetera

59.990

59.990

Refrigerador

199.990

199.990

99.990

Fuente: Elaboracion Propia,

llustracién 64: Tabla Equipamiento Bafio.

CANTIDAD VALOR

99.990

Centro de Cajas

s
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Fuente: Elaboracion Propia.

llustraciéon 65: Centro de Cajas.

Fuente: Elaboracion Propia,
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llustracion 66: Tabla Equipamiento Centro de Cajas.

Escritorio Doble

CANTIDAD VALOR TOTAL

199.990

199.990

Silla con Ruedas

52.990

52.990

Papelero

8.990

17.980

Impresora

149.990

149.990

Computadores

329.990

659.980

Aire Acondicionado

149.990

149.990

4.3.2 Estacionamientos

Tipo A Puzzle

iela Mistral

149.990
1

Fuente: Elaboracion Propia,

llustracién 67: Estacionamiento Puzzle desde Arriba

Fuente: Elaboracion Propia,

llustracién 68: Estacionamiento Puzzle desde Frente.

149.990

.380.910

/ - i \ e voudl =
'A‘l"'"ll"l’ "‘u' oy "q" ‘.-“m

.y i.n'lr-'-'I-rJ

Fuente: Elaboracion Propia,
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llustracion 69: Tabla Valorizacion Estacionamiento Tipo Puzzle.

TIPO CANTIDAD VALOR TOTAL

Estacionamiento tipo puzzle $13.640.000 | $ 27.280.000

Fuente: Elaboracion Propia,

Tipo B Carrusel

llustracién 70: Estacionamiento Tipo Carrusel desde Arriba

Fuente: Elaboracion Propia,

llustracién 71: Estacionamiento Tipo Carrusel desde Frente.

Fuente: Elaboracion Propia,
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llustracion 72 Tabla Valorizacion Estacionamiento Tipo Carrusel.

TIPO CANTIDAD VALOR TOTAL

Estacionamiento Tipo
Carrusel 3 S 4.092.000( $ 12.276.000

Fuente: Elaboracion Propia.

llustracion 73: Dispensador de Ticket y Barrera.

-

Fuente: Global Sources.com

llustracién 74: Valorizacion Dispensador de Ticket y Barrera.

TIPO CANTIDAD VALOR TOTAL

Dispensador de ticket +
Barreras S 2.040.000( S 8.160.000

Fuente: Elaboracion Propia.
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4.4 Flujo de Procesos.

llustracién 75: Flujo de Procesos Aparcamiento Automotriz.

FIN DEL
PROCESD

ABAMDOMA EL
RECINTO

SE RETIRA
CAMINADC

INGRESA
TICKET

Ertaciosas atlo

ESTACIONA
VEHKCULO

REALLZA PAGD

Fuente: Elaboracion Propia, Programa Bizagi Modeler.
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4.5 Aspectos viales, ambientales y de seguridad (prevencion de riesgos)

De acuerdo a los aspectos viales ambientales, se realizard una Declaracion de Impacto
Ambiental (DIA), ante las oficinas del SEA44 de la Region Metropolitana. Este tramite no tiene costo,
y es obligatorio para la evaluacion del proyecto, y para poder asegurar la proteccion del medio
ambiente que ademas es la propuesta de valor de este proyecto.

Contaminacion acustica: si bien existen en el pais normativas especificas que regulan la
contaminacion por ruido ambiental, como el D.S. N°146/97 del Minsegpresl0 que fija limites
maximos permisibles de emisién de ruidos para fuentes fijas o las ordenanzas municipales que
regulan el ruido comunitario, se puede sugerir un marco juridico mas amplio que garantiza a la
ciudadania el derecho a vivir en ambientes libres de contaminacion, tal como lo indica la Constitucion

Politica de 1980 en su articulo 19.

No existen riesgos con respecto a emisiones contaminantes y residuos por parte de la
empresa, puesto que la empresa esta destinada a brindar un servicio de estacionamiento vehicular
a los conductores, no se elaborara o producira ninglin producto que cause dichos riesgos
ambientales, ademas las maquinarias cuentan con dispositivos eléctricos y no genera ningun tipo
de contaminantes, el cual esta manera de funcionamiento contribuye de manera positiva con el
medio ambiente, una vez que el vehiculo llega hasta sistema de elevacion, es movilizado de manera
automatizada hasta su plataforma, por lo tanto el motor se detiene después de ser introducido al
espacio designado para el aparcamiento del vehiculo, reduciendo la emision de contaminantes

acusticos.

llustracion 76: Logo Ministerio del Interior y Seguridad Publica.

Ministerio del
Interior y
Seguridad

Pablica

Gobierno de Chile

Fuente: Ministerio del Interior y Seguridad Publica.
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Aspectos Sobre Seguridad y Prevencion.

El local comercial y aparcamiento de vehiculos, cuenta con los permisos municipales que
impone la ley, tales como seguridad, higiene, contaminacién ambiental y acustica. Para esto se
contempla un trabajador prevencionista de riesgo el cual estard a cargo de ejecutar y orientar al
personal sobre el plan de seguridad y prevencion. Ademas de implementar el comité de higiene y

seguridad en la empresa.

También se tomard en cuenta el decreto supremo N°594, articulo 47. Aprueba condiciones
sanitarias y ambientales en lugares de trabajo. Los extintores se ubicaran en sitios de facil acceso y

libres de cualquier obstaculo, y en condiciones de funcionamientos 6ptimos segun el articulo 47.

El objetivo de cumplir con los requerimientos consta de la obtencion de permisos necesarios

para tramitar la patente comercial que entrega el Municipio.

El estacionamiento contara con camaras de seguridad y seguros asociados tales como:

v' Seguro de responsabilidad civil: Este seguro aplica a todos los dafios que se generen

dentro del recinto a los vehiculos.

v' Seguro de vida a terceros: Seguro cubre a todos los clientes en los casos que tenga un

accidente dentro del establecimiento.

llustracion 77: Logo ACHS.

N°len
prevencion

Fuente: Asociaciéon Chilena de Seguridad.
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Capitulo V: Estudio Legal y Organizacional

5.1 Constitucion legal

Para este proyecto, se decide constituir el estacionamiento bajo la figura legal de Sociedad
por acciones (SPA) la ventaja de este tipo de sociedad puede ser constituida por una o mas
personas naturales o juridicas, asi también su administracion, otro que sea designado en el estatuto

social o bien por la junta de accionistas, esto se puede conformar de dos maneras:

v Por escritura publica.
v Instrumento privado suscrito por sus otorgantes, cuyas firmas sean autorizadas por

notario publico y protocolizado en sus registros.

Una vez que se han materializado los estatutos, estos deben crearse a través de un extracto
el que debera contener:

El nombre de la sociedad.

El nombre de los accionistas concurrentes al acto de constitucion.

El objetivo social.

El monto al que asciende el capital suscrito y pagado para conformar la sociedad.

D N N N NN

La fecha de otorgamiento, el nombre y domicilio del notario que autorizo la escritura
0 gue protocolizo el instrumento privado de constitucién que se extracta, asi como el
registro de comercio correspondiente al domicilio de la sociedad y publicarse por una

sola vez en el Diario oficial.

Cabe destacar la gran ventaja que presentan las sociedades por acciones, es su flexibilidad
en cuanto a su estructura y las amplias facultades que otorga a los accionistas, logrando que estos
puedan realizar modificaciones sin presentar muchas formalidades o restricciones legales que los

limiten, para entender de mejor manera se anexa Constitucion legal.
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5.2 Aspectos tributarios

Impuestos directos:

Las sociedades por acciones para efectos tributarios se clasifican dentro de las sociedades
anoénimas y tributan bajo impuestos de primera categoria segun ley de impuestos de rentas (articulo
21) se afectan con el impuesto Unico de 35% salvo que el mismo articulo 21 los libere de dicho

impuesto.

5.3 Estructura organica, perfiles y equipos de trabajo

llustracién 78: Organigrama Areas de la Empresa.

Marketing y
Comunicaciones

Operaciones

Fuente: Elaboracion Propia.
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llustracién 79: Organigrama de la Empresa.

Administrador
General

Mauricio Sanhueza

Abogado

Jefe de RR.HH y

lefe Marketing
comunicaciones

Jefe de

Operaciones Personal

Josefa Ramirez Cristian Cabezas Daniela Sanchez

Trabajador
Multifuncional

Asistente

Disefiador

Administrativo
Fernando Morales

Sebastian Sanchez 6 Empleados

Fuente: Elaboracion Propia.

Funciones de la Organizacion.

Administracién y finanzas

Se encarga de la planificacion general de la empresa, dirigir y coordinar el funcionamiento
de Fast Vertical Parking Spa, revisar el proceso y evaluacion financiera de las actividades de la
empresa, supervisar e implementar una estructura administrativa que permita el desarrollo de los
objetivos, controlar el cumplimiento de las tareas de su area, ademas de liderar la planificacion
estratégica general de la empresa.
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Marketing y Comunicaciones

Se encarga de disefiar e implementar el plan de marketing de la empresa al corto y largo
plazo, con el fin de lograr el desarrollo de la marca, manteniendo canales de comunicacion directa
con todas las areas de la organizacion, ademas de dar a conocer a los trabajadores y clientes los

diferentes tipos de beneficios internos y externos que existen asociados a la organizacion.

Operaciones

Tiene la tarea de gestionar planes y programas de trabajo, para lograr el manejo eficiente de
todos los recursos fisicos y humanos puestos a su disposicion, ademas de lograr que los procesos

operativos sean oportunos y vayan de acuerdo a los planes de trabajo establecidos.

Esta area debe liderar y coordinar a los distintos trabajadores encargados de la continuidad
operacional de la empresa, y funcionar de manera correcta en ambientes de trabajo bajo presion
producidos por la alta afluencia y rotacion que dispondran. El compromiso la principal caracteristica

asociada al trabajo.

Recursos Humanos

Su labor serd la de supervisar la administracion de personal, controlar el proceso de
busqueda, reclutamiento y seleccion de esta, de modo que se pueda contratar colaboradores

idoneos para desempefar las distintas funciones de cada érea.

Este departamento debe mantener una actitud abierta a las inquietudes de los trabajadores,
en busca de que estos puedan llevar cualquier situacion que los afecte dentro del area laboral,
ademas de proyectar y coordinar programas de capacitacion o entrenamiento para los trabajadores

con el fin de lograr el mejoramiento y la superacién del personal.
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Descripciones de cargo

Administrador General

Cumple la funcién de representante legal, encargado de la planificacion y coordinaciéon de
las actividades para el correcto funcionamiento, también debe supervisar la gestion comercial del
primer nivel, realizar analisis de presupuestos e inversiones, generar iniciativas que vayan dirigidas
a la mejora de los procesos de la organizacion, velar por una rentabilidad sostenible en el tiempo,
asi como la expansién y participacién de mercado, liderar reuniones, prever eventualidades y ofrecer
soluciones a los problemas, y finalmente tener los registros contables y financieros para la toma de

decisiones.

Abogado

Es el asesor legal de la empresa, tendrd como objetivo detectar los alcances legales de las
actividades del negocio, de esta manera evitar caer en infracciones que puedan perjudicar la
organizacion, como en las celebraciones de contratos o actividades juridicas, ademas de representar

a la empresa en cualquiera de las disputas juridicas o legales que se puedan presentar.

Jefe Marketing y Comunicaciones

Realizar estudios de mercado con el fin de predecir las preferencias de los clientes, participar
en todos los aspectos de comercializacion, ademas de preparar informes y propuestas de disefios
en busca de afianzar el posicionamiento de la marca en el mercado. Constantemente debe participar
en las elecciones y combinaciones de los medios de comunicacion para la publicidad que se

entregara tanto al cliente interno como externo.

El cargo debe definir las estrategias de promocion y comercializacion del servicio, el publico
objetivo, los mensajes, los medios y canales de comunicacion, siempre apegados a los planes

estratégicos de la empresa.
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Disefiador

Encargado de crear conceptos visuales segun requerimientos del Jefe de Marketing y
Comunicaciones, utilizar herramientas artisticas y tecnoldgicas para comunicar sus mensajes hacia

los clientes internos y externos.

Jefe de Operaciones

Coordinar las operaciones diarias, gestionar mantenciones preventivas de los equipos
dispuestos para la operacion, velar por el correcto funcionamiento y operatividad de los equipos.
Ademas debe planificar los horarios de trabajo del personal a cargo, y mantener comunicaciones
fluidas con los clientes internos y externos, para de esta manera reportar alcances al Gerente
General 0 areas Responsables. El jefe de operaciones debe colaborar en todos los requerimientos

a las areas o grupos de trabajo.

Sin embargo lo mas relevante del cargo es conservar un buen trato con los clientes

manteniendo en primera linea la excelencia del servicio entregado por la empresa.

Trabajador Multifuncional

Resolver y asistir al cliente en problematicas relacionadas con la operatividad del sistema de
estacionamientos, realizar funciones de cajero o asistente de patio de acuerdo a las necesidades de
la organizacion, ademas de reportar al Jefe de Operaciones los hechos relevantes que vayan
sucediendo en la operatividad diaria. Mantener canales de comunicacion con su jefatura, clientes y

pares.

Por ultimo realizar funciones de cuadratura y reportes de caja diarios con la jefatura.
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Jefe de RR.HH y Personal

Supervisar la administracion de personal dentro de la empresa, verificar que los trabajadores
cumplan con documentacion requerida para la celebracién de contratos, ademéas de cumplir los
procesos de servicio en la administracién de personal, a objeto de dar cumplimiento a los planes y
programas sobre los beneficios establecidos por la empresa, entre esos beneficios se encuentran

Vacaciones, bonificaciones, licencias médicas, pagos, Etc.

Autorizacion de horas extras, vacaciones, reposos pre y post natal y otros de conformidad
con la Ley de carrera administrativa y Ley Organica del Trabajo.

Por ultimo mantener comunicaciones a nivel interno y facilitando la creacién de valores

apropiados en todo momento.

Asistente Administrativo

Apoyar en todos los procesos administrativos de las areas, preparar, tramitar y controlar
documentacién generadas por Jefe de RR.HH y Personal, llevar orden de Kardex de trabajadores
de toda la empresa. Ademas debe realizar un control de agendas de jefes de la organizacion,
coordinar visitas, realizar llamadas telefénicas para derivarlas a las areas correspondientes, y

convocar reuniones solicitadas por el Gerente o Jefes de areas.

Por ultimo el asistente debe mantener el orden y buena presentaciéon de la sala de reuniones,

ademas de atender a los clientes y/o publico general.
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llustracion 80: Tabla Referencia de Sueldos, Mensuales y Anuales.

CARGOS SUELDOS MENSUALES ($) SUELDOS ANUALES ($)

Administrador General $1.200.000 $14.400.000

Abogado $200.000 $2.400.000

Jefe de Marketingy

. $650.000 $7.800.000
Comunicaciones

Jefe de Operaciones $600.000 $7.200.000

Jefe de RR.HHy

$600.000 $7.200.000
Personal

Disefiador $400.000 $4.800.000

Trabajador
Multifuncional (6)
Asistente
Administrativo

$2.280.000 $27.360.000

$400.000 $4.800.000

TOTALES $6.330.000 $75.960.000

Fuente: Elaboracion Propia.

5.4 Definicién de mision y vision

Mision:

Innovar el servicio de estacionamientos vehicular, apuntando directamente a la optimizacién
de espacios, mejorando de esta forma la presentacién de los parking. El objetivo es cumplir las
expectativas de los clientes, proporcionando soluciones tecnolégicas y de seguridad a la sociedad.

Vision:

Posicionarnos como empresa lider en el servicio de estacionamientos vehicular en el
mercado, brindando un servicio de calidad a los clientes y/o usuarios, siendo reconocidos por la

eficiencia en el uso de espacios y la buena gestion ofrecida por Fast vertical parking.-
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Capitulo VI: Estudio Economico
6.1 Inversion

El siguiente plan se desarroll6 con la finalidad de evaluar econémica y financieramente el
dicho proyecto. Como primera instancia se realizd una lista detallada de todos los recursos
necesarios para el funcionamiento de “Fast Vertical Parking”, incorporando sus respectivos costos
asociados en los cuales se debe incurrir, posteriormente se calculé el nivel de ingresos que tendra
el Estacionamiento y se calcularon los indicadores que en conjunto dieron vida al Flujo de Caja
Proyectado que reflejé la rentabilidad del proyecto.

6.1.1 Valorizaciéon de Construcciones

Ubicacion, el estacionamiento se encontrara ubicado en la Comuna de Providencia, el costo
de la compra del terreno ubicado en dicha comuna es de $ 862.005.810 segun datos entregados
por la inmobiliaria a la cual pertenece el terreno.

Para remodelacion, especificamente en demolicion, construccion e implementacion de la
maquinaria se utilizardn $ 18.000.000.-

llustracién 81: Plan de financiamiento del proyecto.

PLAN DE FINANCIAMIENTO

S50CI05 50%| S 431.002.905
BAMCO 50%| S 431.002.905
INVERSION 0074 § 862.005.810
VALOR UF DIA 5 27.625

Fuente: Elaboraciéon Propia.
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llustracion 82: Plan de Inversion.

INVERSION

TERRENO 5 773.500.000
REMODELACION S 18.000.000
IMPLEMENTACION | 5 70.505.810

TOTAL INVERSION § 862.005.810

Fuente: Elaboracion Propia.

6.1.2 Valorizacién de Equipamiento

El Equipamiento que se utilizara para comenzar con la actividad de “Fast Vertical Parking”,

se detalla y valoriza a continuacion.

llustracion 83: Equipamiento inicial, Oficina Central.

OFICINA CENTRAL
CANTIDAD VALOR TOTAL VIDA UTIL

Mesa de Reuniones 1 5 409.990 | 5 409,930 a
Escritorio 4 5 79.990 | 5 319.960 5
Mesa de centro 1 5 39.990 | 5 39.930 a
Sillas con ruedas 4 5 52.990 |5 211.960 2
Sillon 1 5 149.990 | S 1459.990 7
Cardex 3 5 149.990 | S 449,970 7
Escritorio L 2 5 84.990 | 5 169.980 a
Telefono Fijos 4 5 9.990 | 5 39.960 10
Proyector 1 g 399.990 | § 399.990 3
Motebook ] 5 329.990 |5 1.979.940 ]
Aire acondicionado 5 5 149.990 | S 749.950 5
Papeleros & 5 1.990 |5 11.940

5 4.933.620

Fuente: Elaboracion Propia.
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llustracion 84: Equipamiento Inicial, Bafio.

BANO
CANTIDAD VALOR TOTAL VIDA UTIL
wcC 1 5 25.990 | § 25,990 -
Lava Manos 1 5 15.990 | 5 15.990 -
Dispensador Wc 1 5 1.990 | & 1.990 -
Dispensador Papel Higienico 1 5 4.990 | 5 4.990 3
Extractor de Aire 1 5 9.990 | 5 9.990 10
Dispensador de Papel 1 5 15.990 | 5 15.9590 -
Espejo 1 g 9.990 | $ 9.990 -
Papelero 1 5 1.990 | 5 1.990 -

TOTAL 86.920

e

Fuente: Elaboracion Propia.

llustracién 85: Equipamiento Inicial, Cocina.

COCINA
CANTIDAD VALOR TOTAL VIDA UTIL
Mesa de Comedor 1 5 69.990 | 5 69.990 7
Sillas 4 5 29.990 | S 1159.960 -
Escoba 2 5 1.990 | 5 3.980 -
Pala 2 5 990 | $ 1.980 -
Lavaplatos 1 5 42990 |5 42,930 -
Microondas 1 5 19.900 | S 19,900 -
Cafetera 1 5 59.990 | 5 59.930 -
Refrigerador 1 5 139.900 | S 139.900 9
Mueble 1 5 99.990 | 5 99.950 7

Fuente: Elaboracion Propia.
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llustracién 86: Equipamiento Inicial, Centro de Pago.

CENTRO DE PAGO
CANTIDAD VALOR TOTAL VIDA UTIL

Escritorio Doble 1 g 199.990 | & 199.990 7
Silla con Ruedas 1 5 52,990 | 5 52.990 -
Papelero 2 g 1.950 | & 3.980

Impresora 1 5 149,990 | & 149,990 5
Notebook 2 5 199,990 | 5 399.980 3
Aire Acondicionado 1 5 149,990 | & 149.990 3
Estante 1 5 54.990 | 5 54,990 -

Fuente: Elaboracion Propia.

llustracién 87: Equipamiento Maquinaria.

MAQUINARIA
CANTIDAD VALOR VIDA UTIL
Estacionamiento tipo

puzzle
Estacionamiento Tipo

27.280.000

12.276.000
Carrusel

Dispensador de ticket +
Barreras

UPS BACKUP 15.000.000

62.716.000

8.160.000

Fuente: Elaboracion Propia.

llustracién 88: Equipamiento de Seguridad.

SEGURIDAD
CANTIDAD VALOR TOTAL VIDA UTIL
Camaras de seguridad + DVR 16 5 11.238 | 5 179.800 5
Extintores 32kg 10 g 32.000 | 320.000 -
Zapatos de Seguridad ] 5 16.890 | 5 101.340 -
Indumentaria ] 5 19.990 | 5 119.940 -

TOTAL 5 721.080

Fuente: Elaboracion Propia.
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llustracion 89: Insumos de funcionamiento.

CANTIDAD

FUNCIONAMIENTO TICKET
VALOR

Fuente: Elaboracion Propia.

llustracién 90: Total inversién para laimplementacién.

TOTAL INVERSION IMPLEMENTACION

ITEM
OFICINA CENTRAL

TOTAL
S 4.933.620

BANO

S  86.920

COCINA

S 558.680

CENTRO DE PAGO

5 1.011.910

MAQUINARIA

562.716.000

SEGURIDAD

$  721.080

FUNCIONAMIENTO TICKET
TOTAL IMPLEMENTACION

5  477.600
$70.505.810

Fuente: Elaboracion Propia.

6.1.3 Calculo del Capital de Trabajo

En cuanto al capital de trabajo definira como se encuentra la compafiia para poder realizar

su normal funcionamiento dentro del corto plazo, en donde se analizara el déficit de caja generado

Ticket banda magnetica 1 5 190.000 | 5 190.000

{20000 unidades)

Cintas Impresora 5 5 1.000 | S 5.000

Impresora Fiscal 4 5 £9.900 | 5 279,600

Rollos Fiscales 5 600 | 5 3.000
5

por el desfase de los meses que producira las ventas efectuadas bajo dicha modalidad.

El célculo del capital de trabajo es de $26.512.092. Pesos, siendo positivo, el cual significa

gue la empresa es capaz de cumplir sus obligaciones de corto plazo con la simple recuperaciéon o

liquidacion de sus activos corrientes.
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llustracion 91: Flujo Operativo de Capital de Trabajo.

FLUIO OPERATIVO ENERD FEBRERD MARZOD ABRIL MAYD Jomo
Cobros por Venta $54.040000 554040000 554040000 554040000 554040000
Remuneraciones 5 -6.330.000 5 -6.330.000 5 -6.330.000 5 -6.330.000 5 -6.330.000 5 -6.330.000
Gastos Administrativos & -541.740 5 -541740 5 -541740 5 -541740 5 -p41740 5 -541.740
Mantenimiento 5 -357800 5 -357.800 5 -357.800 5 -357.800
Dividendo '5 5474014 5-5474014 5-5474.014
Publicidad 5 -35.000 $ -35000 5 -35000 5 -35.000 5 -35.000 5 -35.000
Inversion 5-451.002.905

TOTAL 5-438.009.645 547.033.260 $46.675.460 541.201.446 5$41.201.446 541.201.446
CAPITAL DE TRABAIO 5 26512082

oo AGOSTO SEPTIEMBRE OCTUBRE MOVIEMBRE DICIEMBRE
554.040.000 554040000 554040000 554040000 554.040.000 554.040.000

5 -b41.740 5 -641740 5 641740 5 -641740 5 -p41.740 5 -641.740
5 -357800 &5 -357800 & -3578BO0 5 -357.800 5 -357.800 5 -357.800
5-5474014 5-5474014 5-5474014 5-5474014 5-5474014 5-5474014
5 -35000 & -35000 5 -35000 5 -35.000 5 -35000 5 -35.000

$41.201.446 5$41.201.446 5$41.201.446 S$41.201.446 541.201.446 S541.201.446

Fuente: Elaboracion Propia.

llustracion 92: Resumen Inversion Inicial.

INVERSION

-773.500.000
-18.000.000

TERRENO S
REMODELACION S
PATENTE $ -92.547
CAPITAL DE TRABAJO $  26.512.092
IMPLEMENTACION $ -70.505.810
TRAMITES LEGALES $ -150.000
FONDOS DE RESERVA $ -26.269.545
TOTAL INVERSION $ -862.005.810

Fuente: Elaboracion Propia.
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Remuneracién del Personal

En cuanto al personal que trabajara en la empresa para su correcto funcionamiento, se

detalla a continuacién el costo mensual y anual del afio O, para posteriormente realizar el célculo de

los costos en los cuales se incurrira dentro de los proximos 5 afos, utilizando un IPC de un 3%

anual.

llustracion 93: Remuneracion Personal Afio O.

ADMINISTRADOR GENERAL

ANO 0

COSTO EMPRESA
MENSUAL

1.

200.000

COSTO EMPRESA
ANUAL
14.400.000

ABOGADO

200.000

2.400.000

JEFE DE MARKETING Y COMU

NICACIONES

650.000

7.800.000

JEFE OPERACIONES

600.000

7.200.000

JEFE RRHH Y PERSONAL

600.000

7.200.000

DISENADOR

400.000

4.800.000

TRABAJADOR MULTIFUNCIONAL 1

380.000

4.560.000

TRABAJADOR MULTIFUNCIONAL 2

380.000

4.560.000

TRABAJADOR MULTIFUNCIONAL 3

380.000

4.560.000

TRABAJADOR MULTIFUNCIONAL 4

380.000

4.560.000

TRABAJADOR MULTIFUNCIONAL 5

380.000

4.560.000

TRABAJADOR MULTIFUNCIONAL 6

380.000

4.560.000

ASISTENTE ADMINISTRATIVO
TOTAL REMUNERACIONES

s
abriela Mistral
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Fuente: Elaboracion Propia.

6.

400.000
330.000

4.800.000
75.960.000
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llustracion 94: Remuneracion Personal Afio 1.

ANO 1
COSTO EMPRESA  COSTO EMPRESA
MENSUAL ANUAL

ADMINISTRADOR GENERAL 1.260.000 15.120.000
ABOGADO 210.000 2.520.000
JEFE DE MARKETING Y COMUNICACIONES 682.500 8.190.000
JEFE OPERACIONES 630.000 7.560.000
JEFE RRHH Y PERSONAL 630.000 7.560.000
DISENADOR 420.000 5.040.000
TRABAJADOR MULTIFUNCIONAL 1 399.000 4.788.000
TRABAJADOR MULTIFUNCIONAL 2 399.000 4.788.000
TRABAJADOR MULTIFUNCIONAL 3 399.000 4.788.000
TRABAJADOR MULTIFUNCIONAL 4 399.000 4.788.000
TRABAJADOR MULTIFUNCIONAL 5 399.000 4.788.000
TRABAJADOR MULTIFUNCIONAL 6 399.000 4.788.000
ASISTENTE ADMINISTRATIVO 420.000 5.040.000
TOTAL REMUNERACIONES 79.758.000

Fuente: Elaboracion Propia.

llustraciéon 95: Remuneracién Personal Afio 2.

ANO 2
COSTO EMPRESA  COSTO EMPRESA
MENSUAL ANUAL

ADMINISTRADOR GENERAL 1.323.000 15.876.000
ABOGADO 220.500 2.646.000
JEFE DE MARKETING Y COMUNICACIONES 716.625 8.599.500
JEFE OPERACIONES 661.500 7.938.000
JEFE RRHH Y PERSONAL 661.500 7.938.000
DISENADOR 441.000 5.292.000
TRABAJADOR MULTIFUNCIONAL 1 418.950 5.027.400
TRABAJADOR MULTIFUNCIONAL 2 418.950 5.027.400
TRABAJADOR MULTIFUNCIONAL 3 418.950 5.027.400
TRABAJADOR MULTIFUNCIONAL 4 418.950 5.027.400
TRABAJADOR MULTIFUNCIONAL 5 418.950 5.027.400
TRABAJADOR MULTIFUNCIONAL 6 418.950 5.027.400
ASISTENTE ADMINISTRATIVO 441.000 5.292.000
TOTAL REMUNERACIONES 6.978.825 83.745.900

Fuente: Elaboracion Propia.
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llustracion 96: Remuneracion Personal Afio 3

ANO 3
COSTO EMPRESA  COSTO EMPRESA
MENSUAL ANUAL
1.389.150 16.669.800
231.525 2.778.300
752.456 9.029.475
694.575 8.334.900
694.575 8.334.900
463.050 5.556.600
439.898 5.278.770
439.898 5.278.770
439,898 5.278.770
439.898 5.278.770
439,898 5.278.770
439.898 5.278.770
463.050 5.556.600
7.327.766 87.933.195

ADMINISTRADOR GENERAL
ABOGADO

JEFE DE MARKETING Y COMUNICACIONES
JEFE OPERACIONES

JEFE RRHH Y PERSONAL

DISENADOR

TRABAJADOR MULTIFUNCIONAL 1
TRABAJADOR MULTIFUNCIONAL 2
TRABAJADOR MULTIFUNCIONAL 3
TRABAJADOR MULTIFUNCIONAL 4
TRABAJADOR MULTIFUNCIONAL 5
TRABAJADOR MULTIFUNCIONAL 6
ASISTENTE ADMINISTRATIVO

TOTAL REMUNERACIONES

NN NN ninininininnin|in|n

Fuente: Elaboracion Propia.

llustracion 97; Remuneracion Personal Afio 4.

ANO 4
COSTO EMPRESA  COSTO EMPRESA
MENSUAL ANUAL

ADMINISTRADOR GENERAL 1.458.608 17.503.290
ABOGADO 243.101 2.917.215
JEFE DE MARKETING Y COMUNICACIONES 790.079 9.480.949
JEFE OPERACIONES 729.304 8.751.645
JEFE RRHH Y PERSONAL 729.304 8.751.645
DISENADOR 486.203 5.834.430
TRABAJADOR MULTIFUNCIONAL 1 461.892 5.542.709
TRABAJADOR MULTIFUNCIONAL 2 461.892 5.542.709
TRABAJADOR MULTIFUNCIONAL 3 461.892 5.542.709
TRABAJADOR MULTIFUNCIONAL 4 461.892 5.542.709
TRABAJADOR MULTIFUNCIONAL 5 461.892 5.542.709
TRABAJADOR MULTIFUNCIONAL 6 461.892 5.542.709
ASISTENTE ADMINISTRATIVO 486.203 5.834.430
TOTAL REMUNERACIONES 7.694.155 92.329.855

Fuente: Elaboracion Propia.
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llustracion 98: Remuneracion Personal Afio 5.

ANO 5
COSTO EMPRESA  COSTO EMPRESA
MENSUAL ANUAL
1.531.538 18.378.455
255.256 3.063.076
829.583 9.954.996
765.769 9.189.227
765.769 9.189.227
510.513 6.126.152
484,987 5.819.844
484.987 5.819.844
484,987 5.819.844
484.987 5.819.844
484.987 5.819.844
484.987 5.819.844
510.513 6.126.152
8.078.862 96.946.347

ADMINISTRADOR GENERAL
ABOGADO

JEFE DE MARKETING Y COMUNICACIONES
JEFE OPERACIONES

JEFE RRHH Y PERSONAL

DISENADOR

TRABAJADOR MULTIFUNCIONAL 1
TRABAJADOR MULTIFUNCIONAL 2
TRABAJADOR MULTIFUNCIONAL 3
TRABAJADOR MULTIFUNCIONAL 4
TRABAJADOR MULTIFUNCIONAL 5
TRABAJADOR MULTIFUNCIONAL 6
ASISTENTE ADMINISTRATIVO

TOTAL REMUNERACIONES

U R RV RV RV N RVLTH RV R RV R VTN B Vo RV EVLTH R0 R VR

Fuente: Elaboracion Propia.
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6.1.4 Calculo de depreciacion

llustracién 99: Calculo Depreciacion.

DEPRECIACION
CANTIDAD PRECIO UNIDAD PRECIO TOTAL  VIDA UTIL ANO 1 ANO 2 ANO 3 ANO 4 ANO 5 ANO 6

409.990 409.990 81.998 81.998 81.998 81.998 81.998
149.990 149.990 21.427 21.427 21.427 21.427 21.427
149.990 449.970 64.281 64.281 64.281 64.281 64.281

84.990 169.980 33.996 33.996 33.996 33.996 33.996
399,990 399,990 133.330 133,330 133.330
329.990 1.979.940 329.990 329.990 329.990 329.990 329.990 329.990
199.990 399.980 66.663 66.663 66.663 66.663 66.663 66.663
149.990 899.940 179.988 179.988 179.988 179.988 179.988
139.900 139.900 15.544 15.544 15.544 15.544 15.544 15.544
199.990 199.990 28.570 28.570 28.570 28.570 28.570 28.570
149.990 149,990 29.998 29,998 29,998 29.998 29.998

=
(%)

Aire acondicionado
Refrigerador
Escritorio Doble
Impresora
Estacionamiento tipo
puzzle

Rl losdo|e v w|-
vN|lo|lu|o|o|w|v|w|w

N

13.640.000 27.280.000

=
(=}

2.728.000 | $ 2.728.000 | $ 2.728.000 | $ 2.728.000 | $ 2.728.000 | $ 2.728.000 ( $ 2.728.000 ( $ 2.728.000( $ 2.728.000

Estacionamiento Tipo
Carrusel

4.092.000 12.276.000

=
(=}

$ 1.227.600| $ 1.227.600| $ 1.227.600 1.227.600 [ $ 1.227.600( $ 1.227.600| $ 1.227.600| $ 1.227.600 | $ 1.227.600

Dispensador de ticket
+ Barreras

UPS BACKUP 15.000.000 | $ 15.000.000 $ 1.500.000 [ $ 1.500.000 | $ 1.500.000| $ 1.500.000 | $ 1.500.000 | $ 1.500.000 | $ 1.500.000 | $ 1.500.000| $ 1.500.000

TOTAL DEPRECIACION $ 7.257.386 $ 7.257.386 $ 7.257.386 $ 7.124.056 $ 7.124.056 $ 6.798.076 $ 6.401.423 $ 6.287.144 $ 6.287.144 $ 6.271.600

2.040.000( $  8.160.000 S 816.000| S 816.000| S 816.000 816.000| $ 816.000| S 816.000|$ 816.000|$ 816.000(S 816.000

Fuente: Elaboracion Propia.
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6.2 Calculo de Ingresos y Costos

llustraciéon 100 : Calculo Ingreso y Costos.

VENTA ANUAL

PERIODO FEBRERO - DICIEMBRE

Estacionamiento Capacidad Ticket Promedio

Rotacion diaria (10xEstacionamiento) 92 S 2.800
PERIODO FEBRERO - DICIEMBRE

Estacionamiento 0
Arriendo Mensual 36 S 70.000
TOTAL

Mensual
$51.520.000

S 2.520.000
$54.040.000

Anual
$566.720.000

$ 27.720.000
$594.440.000

VENTA ANUAL
PERIODO ENERO - DICIEMBRE
Estacionamiento
Rotacion diaria (10xEstacionamiento)
PERIODO ENERO - DICIEMBRE
Estacionamiento
Arriendo Mensual
TOTAL

92 S 2.884

36 S 73.500

Capacidad Ticket Promedic Mensual

$53.065.600

S 2.646.000
$55.711.600

Anual

$636.787.200

$ 31.752.000
$ 668.539.200

VENTA ANUAL
PERIODO ENERO - DICIEMBRE
Estacionamiento
Rotacion diaria (10xEstacionamiento)
PERIODO ENERO - DICIEMBRE
Estacionamiento
Arriendo Mensual
TOTAL

Capacidad Ticket Promedio
92 S 2.971

36 S 77.175

Mensual
$54.657.568

S 2.778.300

Anual
$655.890.816

$ 33.339.600
$689.230.416

VENTA ANUAL
PERIODO ENERO - DICIEMBRE
Estacionamiento
Rotacion diaria (10xEstacionamiento)
PERIODO ENERO - DICIEMBRE
Estacionamiento
Arriendo Mensual
TOTAL

Capacidad Ticket Promedio
92 S 3.060

36 S 81.034

Mensual
$56.297.295

S 2.917.215

Anual
$675.567.540

$ 35.006.580
$710.574.120

VENTA ANUAL
PERIODO ENERO - DICIEMBRE
Estacionamiento
Rotacion diaria (10xEstacionamiento)
PERIODO ENERO - DICIEMBRE
Estacionamiento
Arriendo Mensual
TOTAL

Capacidad Ticket Promedio

92 S 3.151

36 S 85.085

Mensual
$57.986.214

S 3.063.076

Anual
$695.834.567

$ 36.756.909
$732.591.476

Fuente: Elaboracion Propia.
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6.3 Flujos de Caja

Flujo de caja Financiero

llustracién 101: Cuadro Flujo Financiero Anual.

FLUJO FINANCIERO ANUAL

Ingresos por Venta S 594.440.000 S 668.539.200 5 689.230.416 S 710.574.120 S 732591476 S 783.872.879 S 807.389.065 S 831.610.737 S 856.559.059 S 882.255.831
Gastos de Administacion $  -60.965.003 $ -78:102.644. S -78.102.644 S -78.102.644. S -78.102.644 S -78.102.644 S -78,102.644 S -78.102.644 S -78.102.644 S -78.102.644
Remuneraciones $  -75.960.000, $ -79,758:000: S -83.745.900. S -87.933.195 $ -92.329.855 -96.946.347 S -101.793.665 S -106.883.348 S -112.227.516 $ -117.838.891
EBITDA §  457.514.997 $ 510.678.556 S 527.381.872 544538282 S 562.158.977 S 608.823.888 S 627.492.757 S 646.624.746 S 666.228.900 $ 686.314.296
Depreciacion S -7.257.386 $ -7.251.386 $ -7.257.386 $ -7.124.056. $ -7.124.056 $ -6.798.076 $ -6.400.423 $ -6.287.144 $ -6.287.144 $ -6.271.600
Interes S -36.635.247 $ -34,165.749. $ -31.486.344 S -28:579.189 S -25.424.926 S -22.002.551 S -18.289.274 $ -14.260.368 S -9.889.006 $ -5.146.077
Utilidad Antes de Impuesto S 413.622.364 S 469.255.421 $ 488.638.142 §$ 508.835.036 $ 529.609.995 $ 580.023.260 $ 602.802.060 $ 626.077.233 $ 650.052.750 $ 674.896.619
Impuesto a la Renta 27% S -111.678.038 S  -126.698.964 S  -131.932.298 S  -137.385.460 5  -142.994.699 S  -156.606.280 S  -162.756.556 S  -169.040.853 S  -175514.243 S  -182.222.087
Utilidad Despues de Impuesto $ 301944326 $ 342.556.457 $ 356.705.844 $ 371.449.577 $ 386.615.29 $ 423.416.980 $ 440.045.504 $ 457.036.380 $ 474538508 $ 492.674.532
Depreciacion S 7.257.386 S 7.257.386 S 7.257.386 S 7.124.056 S 7.124.056 S 6.798.076 S 6.401.423 S 6.287.144 S 6.287.144 S 6.271.600
Inversion S -888.517.902
Inversion en el Capital de Trabajo [ S 26.512.092
Amortizacion Credito S  -29.052.917 $ -31.522.445 § -34.201.820 S -37.108.975 $ -40.263.237 S -43.685.613 S -47.398.890. $ -51.427.795 -55.799.158 $ -60.542.086
Credito S 431.002.905
Flujo Neto de Caja $ -431.002.905 S  280.148.795 S 318.291.429 S 329.761.410 $ 341.464.658 S 353.476.115 S 386.529.444 S 399.048.037 §  411.895.729 $ 425.026.494 $ 438.404.046
TIR 72,19%
VAN $2.098.611.971
TASA COSTO CAPITAL 10,85%

Fuente: Elaboracion Propia.
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Flujo de caja Puro.

Ingresos por Venta

594.440.000 §

llustracion 102: Cuadro Flujo de Caja Puro

FLUJO FINANCIERO ANUAL

668.539.200 5 689.230.416 S 710574120 & 732591476 $

783.872.879 $

807.389.065 § 831610737 5 856.559.059 $

882.255.831

Gastos de Administacion
Remuneraciones
EBITDA

-60.965.003 $
-75.960.000 $
457.514.997 §

718102644 S -78.102644 S -78.102.644 S -78.102.644 S
719758000 S -83.745.900 S -87.933.195 & -92.329.855 $
510678556 5 527381872 § 544538282 § 562158977 §

-78.102.644 $
-96.946347 § -
608.823.888 §

-78.102.644 S -78.102.644 5 -78.102.644 S
101.793.665 $ -106.883.348 § -112.227.516 § -
627.492.757 § 646.624.746 S 666.228.900

-18.102.644
117.838.891
686.314.29

Depreciacion
Utilidad Antes de Impuesto

-1.257.386 §
450.257.611 §

1257386 S -7.257.386 S -7.124056 S  -7.124056 $
503421170 § 520124486 & 537414225 & 555034921 §

-6.798.076 $
602.025.812 $

640143 § -6.287.144 5 -6.287.144 S
621.091.334 § 640.337.601 S 659.941.756 $

-6.271.600
680.042.69%

Impuesto a la Renta 27%
Utilidad Despues de Impuesto
Depreciacion

-

¥
-10.569.555 § -

¥ " L4 "
135923716 S 140433611 § -145.100.841 5 -149.859.429 S -

L4
162.546.969 § -

L " "
167694660 § -172.891.152 S -178.184274 § -

183.611.528

328.688.056 | $

367497454 |$ 379.690875(5 392312385 |5 405175492 |

139478842 [$

453,396,674 |$ 467446449 |$ 481757482 [§

496.431.168

LD | |- 0 U U U |

7.257.38 $

7257386 5 7257386 S  7.124056 S  7.124.05 S

6.798.076 $

6401423 5 6.287.144 5 6.287.144 §

6.271.600

Inversion
Inversion en el Capital de Trabajo
Flujo Neto de Caja

-888.517.902
26.512.09
-862.005.810 §

335.945.442 $

374.754.840 § 386.943.261 S 399.436.441 § 412299549 §

146,276,919 §

459.798.097 § 473.733.593 § 483.044.626 §

502.702.768

TIR

TASA COSTO CAPITAL

43,17%
S 1.887.907.976
8,35%

Fuente: Elaboracion Propia.
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PayBack

llustracion 103: PayBack.

PAYBACK

Flujo Neto de Caja

S -BGL005810 5 IHISML S JATAS 5 B6IB6L S 30436ML § 420959 5 M6TT6IN9 S H9TIB09T § 7333593 § 4BROMAG S 502701768

Flujo Acumulado

S 862005810 5 526060368 5 -15L30BSYT & IB6ALTA S 6350191% § LOATITTI3 § LASBEENAAL § 1953453739 SL47.187.330 SL9SBLG S34L194TT

Periodo Anterioral cambio designo| 2

Valor Absoluto delflujo acumulado | 5 151,305,527

flujo de caja siguiente periodo  [$  386.948.261
Periodo de Payback 2%

Fuente: Elaboracion Propia.

v En términos de evaluacion de proyecto del estacionamiento vertical, se utilizaron diversos criterios financieros para la evaluacion del

rendimiento.

v" En primer lugar se evalu6 un VAN de $1.887.907.976.- Pesos, siendo esta cifra considerable de retorno de inversion.

v' En términos de plazo se obtuvo un PayBack de 2,39 Afios, el cual es un dato muy importante para los inversionistas, dado a la alta
inversion del proyecto.

v Latasa interna de rendimiento (TIR) 72.34%. Supera con creces la tasa de descuento que espera los inversionistas.

mvLRSGAD
abriela Mistral
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Escenario Negativo.

llustracion 104: Escenario Negativo

ESCENARIO ECONOMICO NEGATIVO

FLUJO FINANCIERO ANUAL

Ingresos por Venta $ 297220000 $ 334.269.600 S 344.615.208 S 355.287.060 S 366.295.738 $ 391.936.439 $ 403.694.533 $ 415.805.369 S 428.279.530 $ 441.127.916
Gastos de Administacion $ -60.965.003 $ -78.102.644 S -78.102.644 S -78.102.644 S -78.102.644 S -78.102.644 $ -78.102.644 $ -78.102.644 S -78.102.644 S -78.102.644
Remuneraciones $ -75960.000 $ -79.758.000 $ -83.745.900 $ -87.933.195 $ -92.329.855 $ -96.946.347 $ -101.793.665 $ -106.883.348 $ -112.227.516 $ -117.838.891
EBITDA $ 160294997 $ 176.408.956 $ 182.766.664 S 189.251.222 $ 195.863.239 $ 216.887.448 $ 223.798.224 $ 230.819.377 $ 237.949.371 $ 245.186.381
Depreciacion $ -7.257.386 $  -7.257.386 S -7.257.386 S -7.124.056 S -7.124.056 S -6.798.07%6 S -6.401.423 S -6.287.144 S -6.287.144 S -6.271.600
Utilidad Antes de Impuesto $ 153.037.611 $ 169.151.570 $ 175.509.278 $ 182.127.165 $ 188.739.183 $ 210.089.372 $ 217.396.801 $ 224.532.232 $ 231.662.226 $ 238.914.781
Impuesto a la Renta 27% S -41.320.155 S -45.670.924 S -47.387.505 S -49.174335 S -50.959.579 S -56.724.130 S -58.697.136 S -60.623.703 S -62.548.801 S -64.506.991
Utilidad Despues de Impuesto [s 111717456 [$ 123480646 $ 128.121.773[$ 132.952.831[$ 137.779.604|$ 153.365.242[$ 158.699.665 | 163.908.530 [$ 169.113.425]$ 174.407.790
Depreciacion S 7.257.386 S 7.257.386 S 7.257.386 $ 7.124.056 $ 7.124.056 S 6.798.076 $ 6.401.423 S  6.287.144 S  6.287.144 S  6.271.600
Inversion S -591.297.902
Inversion en el Capital de Trabajo | S  -270.707.908
Flujo Neto de Caja $  -862.005.810 $ 118.974.842 $ 130.738.032 $ 135379159 $ 140.076.887 $ 144.903.660 $ 160.163.318 $ 165.101.088 $ 170.195.674 $ 175.400.570 $ 180.679.390
TIR 10,99%
VAN $  113.441.022
TASA COSTO CAPITAL 8,35%

PAYBACK
Flujo Neto de Caja S -862.005.810 $ 118.974.842 S 130.738.032 S 135.379.159 S 140.076.887 S 144.903.660 S 160.163.318 S 165.101.088 S 170.195.674 S 175.400.570 S 180.679.390
Flujo Acumulado S -862.005.810 S -743.030.968 $ -612.292.935 S -476.913.776 S -336.836.889 S -191.933.229 $ -31.769.911 $ 133.331.177 $ 303.526.851 S 478.927.420 S 659.606.810
Periodo Anterior al cambio de signo 6

Valor Absoluto del flujo acumulado| S -31.769.911
flujo de caja siguiente periodo | $ 165.101.088
Periodo de Payback 6,19

Fuente: Elaboracion Propia.
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Escenario Neutro.

llustraciéon 105: Escenario Neutro.

ESCENARIO ECONOMICO NEUTRO |

Flujo Neto de Caja

5

-862.005.810 S 184.740.542 $

PAYBACK

FLUJO FINANCIERO ANUAL
Ingresos por Venta $ 387310000 S 435582000 $ 449.055.180 $ 462.952.841 § 477.288.733 $ 510698944 $ 526.019.913 § 541800510 $ 558.054525 $ 574.796.161
Gastos de Administacion $ -60.965.003 S 78102644 $ 78102644 S -78.102644 S -78.102.644 $ 78102644 S -78.102644 S -78.102.644 S -78.102.644 $ -78.102.644
Remuneraciones § 75960000 $ 79758000 § -83.745.900 $ -87.933.195 § -92.329.855 $ -96.946.347 $ -101.793.665 $ -106.883.348 § -112.227.516 § -117.838.891
EBITDA $ 250384997 § 277721356 $ 287206636 $ 296.917.003 $ 306.856.235 $ 335.649.953 $ 346.123.604 § 356.814.518 $ 367.724.366 $ 378.854.626
Depreciacion S  7.051.386 S -1.57.386 S 7052386 S 7124056 S 712405 S -6.798076 5 6401423 § -6.287.144 S -6.287.144 S -6.27.600
Utilidad Antes de Impuesto $ 23127611 § 270463.970 $ 279949250 $ 289.792.946 $ 299732178 § 328.85L877 $ 339722181 § 350.527.374 $ 361437.222 $ 372.583.026
Impuesto a la Renta 27% 'S -65.644455 5 73005272 5 -75.586.098 $ -78.244.006 5 -80.927.688 S -88.790.007 5 -91.724.989 S -94.642.391 S -97.588.050 § -100.597.417
Utilidad Despues de Impuesto [$ 1774831565 197.438.698 ¢ 204362.953[$ 2115488515 218.804490[$ 240.061.870[$ 247.997.192 | 255.884.983|$ 263.849.172[$ 271.985.609
Depreciacion $ 72571386 5 7257386 &  7.257.386 $ 7124056 S 7124056 S 6798076 $ 6401423 § 6287144 $ 6287144 S 6271600
Inversion $  -681.387.902
Inversion en el Capital de Trabajo | S -180.617.908
Flujo Neto de Caja § 862005810 $ 184740542 § 204.696.084 $ 211620339 § 218.672.907 $ 225928546 § 246.859.946 $ 254398615 § 262172127 $ 270.136316 $ 278.257.209
TR 2,00%
VAN $  65L178.258
TASA COSTO CAPITAL 8,35%

204.696.084 $ 211.620.339 S 218.672.907 S 225928546 S 246.859.946 S 254.398.615 & 262.172.127 S 270.136.316 S 278.257.209

Flujo Acumulado

5

-862.005.810 S -677.265.268 S -472.569.183 S -260.948.844 $

-42.275.937 S 183.652.609 S 430.512.556 S 684.911.171 S 947.083.298 $1.217.219.614 $1.495.476.823

Periodo Anterior al cambio de signo
Valor Absoluto del flujo acumulado
flujo de caja siguiente periodo

soao
riela Mistral

Periodo de Payback

4
$  -42.275.937
$  225.928.546

4,19

Fuente: Elaboracion Propia.
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Escenario Positivo.

llustracion 106: Escenario Positivo

ESCENARIO ECONOMICO POSITIVO

FLUJO FINANCIERO ANUAL

Ingresos por Venta $ 535920000 $ 602716800 $ 621.362.784 $ 640.596.372 $ 660.436.602 $ 706.667.164 $ 727.867.179 $ 749.703.194 $ 772.194.290 $ 795.360.119
Gastos de Administacion $ -60.965.008 $ -78.102.644 $ -78.102.644 S -78.102.644 S -78.102.644 $ -78.102.644 $ -78.102.644 $ -78.102.644 S -78.102.644 $ -78.102.644
Remuneraciones $ -75.960.000 $ -79.758.000 $ -83.745.900 $ -87.933.195 $ -92.320.855 $ -96.946.347 $ -101.793.665 $ -106.883.348 $ -112.227.516 $ -117.838.891
EBITDA $ 398.994.997 $ 444.856.156 S 459.514.240 $ 474560.533 $ 490.004.103 $ 531618.173 $ 547.970.870 $ 564.717.203 $ 581.864.131 $ 599.418.584
Depreciacion S -7.257.38 S  -7.257.386 S  -7.257.386 S  -7.124.056 S  -7.124.056 S -6.798.076 S  -6.401.423 S -6.287.144 S -6.287.144 S -6.271.600
Utilidad Antes de Impuesto $ 391737611 $ 437.598.770 $ 452.256.854 $ 467.436.477 $ 482.880.047 $ 524.820.097 $ 541569.447 $ 558.430.058 $ 575.576.987 $ 593.146.984
Impuesto a la Renta 27% $ -105.769.155 $ -118.151.668 $ -122.109.351 $ -126.207.849 $ -130.377.613 $ -141.701.426 $ -146.223.751 $ -150.776.116 $ -155.405.786 $ -160.149.686
Utilidad Despues de Impuesto [s 285.968.456|$ 319.447.102[$ 330.147.503[$ 341.228.628[$ 352.502.434[$ 383.118.670|$ 395.345.697 | $ 407.653.942 S 420.171.200]$ 432.997.298
Depreciacion $ 7257386 S  7.257.386 S  7.257.386 S 7124056 $ 7124056 S 6798076 $ 6401423 $ 6.287.144 S 6.287.144 $  6.271.600
Inversion S -829.997.902
Inversion en el Capital de Trabajo [ S -32.007.908
Flujo Neto de Caja $ -862.005.810 $ 293.225.842 $ 326704.488 $ 337.404.800 $ 348.352.684 $ 359.626.491 $ 389.916.747 $ 401747.120 $ 413.941.087 $ 426458345 $ 439.268.898
TIR 37,51%
VAN $ 1.538.411.735
TASA COSTO CAPITAL 8,35%

PAYBACK
Flujo Neto de Caja S -862.005.810 S 293.225.842 S 326.704.488 S 337.404.890 S 348.352.684 S 359.626.491 S 389.916.747 S 401.747.120 S 413.941.087 S 426.458.345 S 439.268.898
Flujo Acumulado S -862.005.810 $ -568.779.968 S -242.075.479 $ 95.329.411 S 443.682.095 S 803.308.586 $ 1.193.225.332 $ 1.594.972.452 $2.008.913.539 $2.435.371.883 $2.874.640.782
Periodo Anterior al cambio de signo 2

Valor Absoluto del flujo acumulado [ S  -242.075.479
flujo de caja siguiente periodo | $  337.404.890
Periodo de Payback 2,72

Fuente: Elaboracion Propia.
139

mvLRSGAD
abriela Mistral



Calculo de CAPM y WACC.

llustracién 107: Calculo y cuadro CAPM.

CAPM = Kir + ( Km- Kir) x 3

CALCULO DEL CAPM

Tasa de Libre Riesgo
Rentabilidad tasa de Mercado

Beta de la Industria
Ke

Fuente: Elaboracion Propia.

llustraciéon 108: Calculo y Cuadro WACC

CAA D
K,l1—-T)———
a )CAA + D

WACC = Koy
CAA+D "

CALCULO DEL WACC

Ke Tasa o costo de Oportunidad (CAPM) 10,85%
CAA Capital Aportado por Accionistas 50%
D Deuda Financiera Contraida 50%
Kd Tasa de la deuda Financiera 8,0%
T Tasa de impuesto a la Renta 27%
WACC Costo Medio ponderado de Capital 8,35%

Fuente: Elaboracion Propia.
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6.4 Tabla de Resumen y sensibilizacion.

llustracién 109: Tabla resumen y sensibilizacion.

Escenario negativo Escenario Neutro Escenario Positivo
(apacidad ociosa 50% (apacidad ociosa 35% Capacidad ociosa 10%
AN $113.441.022 VAN $ 651.178.258 VAN 5 1.538.411.538
TIR 10,55%[TIR 22,02%TIR 37,51%

Fuente: Elaboracion Propia.

Se estima una sensibilidad para evaluar los riesgos de los eventuales a cambios de algun
parametro, se tomd6 en consideracidon que proyecto tiene doble sensibilizacién, se trabajoé bajo 3
escenarios (negativo, neutro y positivo) dejando el precio de mercado fijo y variando la capacidad
ociosas 50%, 35% y10%, el cual refiere a las plazas disponibles para explotacién del proyecto

6.5 Conclusion general de la tesis

A modo conclusivo del presente proyecto, se sugieren las siguientes apreciaciones que
permiten, de manera global, entender y vislumbrar los aspectos claves que podrian determinar el

éxito del proyecto presentado.

En primer lugar, se determina que existe una concreta oportunidad de negocio, reflejada, en

primera instancia, por el exponencial aumento de vehiculos en la regiébn metropolitana.

En un segundo lugar, por los altos costos de estacionamiento de la competencia, revelados

anteriormente en el analisis de estudio de mercado.

En tercer lugar, la ubicacion en donde se instalara el proyecto en la comuna de Providencia.

Justificado por los altos flujos vehiculares que se presentan en la comuna.

Los cuales fueron cuantificados en el estudio de la demanda y confirmados mediante el

estudio técnico que permitio definir la mejor ubicacion exacta para realizar dicho negocio.
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Se debe comprender que la alta rivalidad que existente en la industria exige nuevas ideas y
tecnologias a la vanguardia de los actuales consumidores, en donde se potencia el uso de espacios
y eficiencia en los recursos de manera que se pueda obtener la mejor rentabilidad para este proyecto
y lograr una ventaja competitiva que permita posicionar a ‘Fast Vertical Parking” en el mercado y en
la mente de los consumidores. Lo que se busca es guiar el negocio de los estacionamientos a un
nuevo concepto de manera que ‘Fast Vertical Parking” sea uno de los principales y mas reconocidas

empresa de estacionamientos en la Regién Metropolitana t en un futuro a largo plazo en el pais.

Finalmente ‘Fast Vertical Parking” cumple con los requisitos para ser un emprendiendo viable
en el mercado, la situacién actual de la industria y las proyecciones demograficas, geograficas y
tecnolégicas ofrecen un mercado muy nutrido en lo que se refiere en la proyeccion de la futura
demanda y las exigencias de la industria.
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Glosario

INE: Instituto Nacional de Estadisticas

Organismo estatal chileno creado en 1843, que tiene por finalidad realizar los censos

generales de poblacién y vivienda, y producir, recopilar y publicar las estadisticas oficiales del pais.

CAVEM: Camara Nacional del Comercio Automotriz de Chile.

Asociacion gremial que desde 1971 agrupa a los principales concesionarios y/o distribuidores

de vehiculos motorizados del pais.

ANAC: Asociacion Nacional Automotriz de Chile A.G.

Fuente de informacion relacionada con el sector automotriz de Chile, suministrada

prioritariamente a socios, ademas de entidades publicas o privadas de interés.

SERNAC: Servicio Nacional del Consumidor.

Responsable de cautelar y promover los derechos del consumidor, establecidos en la Ley

19.496, ademas de educar a los mismos sobre sus derechos y deberes.

Ministerio de Transportes y Telecomunicaciones

Ministerio de Estado encargado de dirigir, supervisar, coordinar y promover leyes sobre

transportes y telecomunicaciones.

OICA: Organizacion internacional de constructores de automoviles

Federaciéon de fabricantes de automéviles con sede en Paris, Francia. Coordina la

comunicacion entre los fabricantes, asi como un nimero de salones del automovil internacionales.
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https://es.wikipedia.org/wiki/Derecho_del_consumo

AACH: Asociacion de Aseguradoras de Chile

Asociacidén sin fines de lucro, integrada por 56 compafiias de seguro, incorporada en 1899

para promover el desarrollo y proteccion de las actividades del seguro y reaseguro en Chile.

PNUD: Programa de las Naciones Unidas para el Desarrollo

Fusion del Programa Ampliado de Asistencia Técnica de las Naciones Unidas.

OCDE: Organizacién para la Cooperacion y el Desarrollo Econémico

Entidad internacional que relne a ftreinta y cuatro paises. Su finalidad es lograr la
coordinacion de las principales politicas de los Estados miembro en lo referente a la economiay a
los asuntos sociales.

OPEP: Organizacion de Paises Productores de Petroleo

Organismo internacional fundado en Bagdad, Irak, en 1960. Actualmente lo conforman 14

paises, de los cuales 5 son miembros fundadores.
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Anexo

EN SANTIAGO DE CHILE, a 01 de Abril del 2019, ante mi NOMBRE DE NOTARIO, Notario
Publico, Abogado, Notario Publico Titular de la Vigésimo Primera Notaria de Santiago, con oficio en
calle Miraflores numero # 169 (ciento sesenta y nueve), comuna de Santiago, Region Metropolitana,
comparecen: Dofla DANIELA BETZABE SANCHEZ SAAVEDRA, chilena, soltera, cédula de
identidad .numero, 18.587.107-K (Dieciocho millones quinientos ochenta y siete mil ciento siete
guion k), domicilio en, AVENIDA DEPARTAMENTAL numero # 1350 (mil trecientos cincuenta),
comuna de SAN MIGUEL, REGION METROPOLITANA quien comparece en su propia
representacion, segun se acreditara, de FAST VERTICAL PARKING SPA , persona natural de su
denominacion, sin rol Unico tributario; don MAURICIO ANDRES SANHUEZA AGUILERA,
17.838.746-4 (Diecisiete millones ochocientos treinta y ocho mil setecientos cuarenta y seis guion
cuatro) , domiciliado en, calle RITOQUE numero # 4621 (cuatro mil seiscientos veintiuno)
departamento nimero 406 (cuatrocientos seis) comuna de NUNOA REGION METROPOLITANA,
chileno, soltero, cédula de identidad numero, quien comparece en su representacion, segun se
acreditara, de FAST VERTICAL PARKING SPA, persona juridica, rol unico tributario namero, RUT
EN LETRAS DE LA EMPRESA; don CRISTIAN ANDRES CABEZAS ZUNIGA, chileno, soltero,
cédula de identidad nimero 17.049.320-6 (diecisiete millones cero cuarenta y nueve trecientos
veinte guion seis), quien comparece en su representacion, segin se acreditard, FAST VERTICAL
PARKING SPA , persona natural de su denominacion, sin rol Gnico tributario, persona natural de su
denominacién, sin rol Unico tributario, domicilio en Avenida Matucana nimero # 40 (cuarenta),
comuna de Estacion Central, Regién Metropolitana, los comparecientes mayores de edad, quienes
acreditan sus identidades con la cédulas antes mencionadas y exponen: PRIMERO:
CONSTITUCION DE LA SOCIEDAD Y ESTATUTOS SOCIALES: Que de conformidad a lo dispuesto
en el Parrafo Octavo del Titulo Séptimo del Libro Segundo del Cédigo de Comercio, vienen en
constituir una sociedad por acciones que se regira por las disposiciones pertinentes antes sefaladas,
y en especial por los estatutos que se indican a continuacién, en adelante los "Estatutos”, y
supletoriamente en silencio de las normas del Parrafo Octavo antes sefialado y de los Estatutos, y
sélo en aquello que no se contraponga con su naturaleza, por las normas aplicables a la sociedad,
ARTICULO PRIMERO: Nombre. El nombre de la sociedad por acciones es "FAST VERTICAL
PARKING SPA", en adelante la "Sociedad", pudiendo actuar ante todo tipo de instituciones, ya sean
publicas o privadas, cualquiera sea su naturaleza o denominacion, incluso ante instituciones
bancarias con el nombre de fantasia "FAST SPA".ARTICULO SEGUNDO: Domicilio. El domicilio de
la Sociedad es la comuna y ciudad de Providencia. Region Metropolitana, sin perjuicio de que pueda

establecer agencias, sucursales u oficinas en el resto del pais o en el extranjero. ARTICULO
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TERCERO: Duracion. La duracion de la Sociedad sera indefinida. ARTICULO CUARTO: Objeto. La
Sociedad tiene por objeto, efectuar inversiones fisicas o financieras En toda clase de bienes,
corporales e incorporales, muebles e inmuebles, para fines de inversion y/o renta, generar contratos
de arriendo con o sin gravamen de Impuesto al Valor Agregado -1.V.A.-. Para estos efectos la
sociedad podra adquirir y enajenar a cualquier titulo, bienes raices y muebles, valores mobiliarios y
en general, la ejecucion de cualquier acto y la celebracion de todo contrato civil o comercial que
tienda directa o indirectamente a la consecucion de los fines sociales. ARTICULO QUINTO: Capital.
El capital de la Sociedad es la suma de $431.002.905 dividido en un 16,6% aporte por cada uno de
los tres socios. El capital se suscribe y paga en la forma establecida en el Articulo Transitorio de los
Estatutos. ARTICULO SEXTO: Registro de Accionistas y Titulos de Acciones. La Sociedad llevara
un registro en el que se anotara respecto de cada accionista, su hombre, domicilio, cédula de
identidad o rol Gnico tributario, direccion de correo electrénico y teléfono, como asimismo, el nimero
de acciones de que sea titular, la fecha en que éstas fueron inscritas a su nombre y tratandose de
acciones suscritas y no pagadas, la forma y oportunidades de pago de ellas. Las acciones de la
Sociedad seran emitidas sin imprimir laminas fisicas de dichos titulos. EI Administrador a que se
alude en el Articulo Séptimo, a requerimiento escrito de un accionista, entregara un certificado que
acredite la cantidad de acciones inscritas a nombre de dicho accionista en el Registro de Accionistas
de la Sociedad. A solicitud del accionista, el certificado puede restringirse a sélo parte de las
acciones inscritas a su nombre. Estos certificados seran nominativos, y deberan ser suscritos por el
Administrador, indicando la fecha de su otorgamiento. Para los efectos de las formalidades
necesarias para la constitucion de prenda u otro derecho real sobre las acciones de la Sociedad, el
certificado reemplazara al titulo representativo de las acciones. En el evento que un accionista
solicite la confeccion material de los referidos titulos, la forma de los mismos, su emisién, suscripcion,
entrega, canje, inutilizacién, extravio, reemplazo, transferencia, transmisién, registro y sus demas
circunstancias, se regiran en conformidad a las disposiciones aplicables a las sociedades anénimas
cerradas, sin perjuicio que toda referencia en dichas disposiciones a la firma de tales titulos por el
presidente del directorio y por el gerente, deberd entenderse efectuada al Administrador de la
Sociedad referido en el Articulo Séptimo de estos Estatutos. ARTICULO SEPTIMO: Uno) La
Sociedad sera administrada por uno o varios administradores, en adelante "Los Administradores",
quienes podran ser accionistas o no de la Sociedad, o personas naturales o juridicas, y a quienes le
correspondera representar judicial y extrajudicialmente a la Sociedad y para el cumplimiento del
objeto social, lo que no sera necesario acreditar a terceros, estaran investidos de todas las
facultades de administracion y disposicion que la ley o los Estatutos no establezcan como privativas
de la junta de accionistas, sin que sea necesario otorgarles poder especial alguno. Dos) Los
administradores de la Sociedad seran indistintamente dofia DANIELA BETZABE SANCHEZ
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SAAVEDRA, don MAURICIO ANDRES SANHUEZA AGUILERA, ya individualizados, y don
CRISTIAN ANDRES CABEZAS ZUNIGA, chileno, soltero, Ingeniero en Control de GESTION, cédula
de identidad diecisiete millones cero cuarenta y nueve trecientos veinte guion seis quienes, tendran
las mas amplias facultades de administracion y disposicion de bienes. Tres) Sin que la enunciacién
que sigue importe limitacion alguna de las amplias facultades de administracion y disposicién del
Administrador, el Administrador, actuando en la forma antes sefialada, representara judicial y
extrajudicialmente a la Sociedad, en todos los asuntos, negocios, operaciones, gestiones,
actuaciones, juicios, actos o contratos que digan relacion directa o indirecta con su objeto social o
que sean necesarios, conducentes o Utiles a sus fines, y especialmente podran: Uno. Representar
judicialmente a la Sociedad con todas y cada una de las facultades ordinarias y extraordinarias del
mandato judicial contempladas en ambos incisos, del articulo siete del Codigo de Procedimiento
Civil,, las que incluyen la facultad de desistirse' en primera ,instancia de la accién deducida, aceptar

la demanda contraria, absolver posiciones, renunciar .a los recursos y los términos legales.

Transigir, con declaracion expresa que la facultad de transigir comprende también la
transaccion extrajudicial, comprometer, otorgar a- los arbitros facultades de arbitradores, aprobar
convenios judiciales o extrajudiciales, percibir, otorgar quitas o esperas; Dos. Representar
extrajudicialmente a- la Sociedad; concurrir ante toda clase. de autoridades politicas,
administrativas, municipales, organismos o instituciones de derecho publico, fiscales o semifiscales,
autoridades de' orden tributario, previsional o laboral, o personas de derecho publico o privado, sean
ellas naturales o juridicas, con toda clase de solicitudes, memoriales y' demas - documentos que
sean menester y desistirse de sus peticiones, y especialmente, solicitar el otorgamiento de Rol Unico
Tributario y efectuar la iniciacién de actividades de la Sociedad, y solicitar el timbraje de sus boletas,
facturas y libros de contabilidad. Se, deja expresa constancia que el poder para representar a la
Sociedad ante el Servicio de' Impuestos Internos sélo podra ser, revocado mediante comunicacion
escrita al referido- Servicio; Tres. Retirar de las- oficinas de correos, aduanas, empresas de
transporte terrestre, maritimo o aéreo, toda clase de correspondencia, incluso certificada, giros,
reembolsos, cargas, encomiendas, mercaderias, piezas postales, etcétera,' consignadas o dirigidas
a la Sociedad; firmar la correspondencia de la Sociedad; Cuatro. Por cuenta propia o ajena, inscribir
propiedad intelectual, industrial, nombres, marcas comerciales, modelos industriales, deducir
oposiciones o solicitar nulidades, y en general, efectuar todas las tramitaciones y actuaciones que
sean ; procedentes en relacibn con esta materia; Cinco. Establecer agencias, sucursales o
establecimientos en cualquier punto del pais o en el extranjero, designando a las personas que
deban atenderlas; Seis. Celebrar contratos de promesa, otorgar los contratos prometidos y exigir
judicial o extrajudicialmente su cumplimiento, relativos a bienes muebles o inmuebles, corporales o

incorporales; Siete. Comprar, vender y permutar, exportar e importar y en general, adquirir y
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enajenar dentro o fuera de Chile, toda clase de bienes muebles o inmuebles, corporales o
incorporales, incluso valores mobiliarios, acciones, bonos, debentures, efectos publicos o de
comercio, y derechos de cualquier naturaleza; Ocho. Gravar los bienes sociales con derechos de
uso, usufructo, habitacion, etcétera; o- constituir servidumbres activas o pasivas; Nueve. Dar y recibir
en prenda bienes muebles, valores, derechos y demés cosas corporales o incorporales, sean en
prenda civil, mercantil, bancaria, agraria, industrial, sin desplazamiento, warrants, de cosa mueble
vendida a plazo u otras especiales, para garantia de obligaciones sociales, cancelarlas y alzar dichas
garantias; Diez. Dar y recibir bienes en hipoteca, posponer hipotecas, constituirlas con clausulas de
garantia general, para garantia de obligaciones sociales y alzarlas; Once. Dar y tomar en
arrendamiento, administracién o concesion toda clase de bienes, corporales e incorporales, raices
0 muebles; Doce. Celebrar contratos de trabajo, colectivos o individuales, contratar y despedir
trabajadores, contratar servicios profesionales, artisticos o técnicos; de cualquier clase y ponerles
término; celebrar contratos de confeccion de obra material, de arrendamiento de servicios, de
transportes, de comision y de corredurias; Trece. Concurrir a la constitucion de sociedades de
cualquier clase, naturaleza u objeto, de comunidades, de asociaciones o cuentas en participacion,
de corporaciones, de cooperativas, ingresar a las ya constituidas, representar a la Sociedad, con
voz y voto, en todas ellas; concurrir a la modificacién, disolucion y liquidacion de aquéllas de que
forme parte y ejercer o renunciar las acciones que competan a la Sociedad en tales sociedades o
comunidades sin limitacién alguna; Catorce. Celebrar contratos de seguro, pudiendo acordar primas,
fijar riesgos, estipular plazos y demas condiciones, cobrar pdlizas, endosarlas y cancelarlas, aprobar
e impugnar liquidaciones de siniestros, etcétera; Quince. Ceder y aceptar cesiones de crédito, sean
nominativos, a la orden o al portador y, en general, efectuar toda clase de operaciones con
documentos mercantiles, valores mobiliarios, efectos publicos y de comercio; Dieciséis. Girar,
suscribir, aceptar, receptar, renovar, prorrogar, revalidar, descontar, avalar, sustituir letras de
cambio, pagarés, y demas documentos mercantiles, sean nominativos, a la orden o a portador, en
moneda nacional o extranjera; Diecisiete. Girar, endosar en dominio, cobro o garantia, depositar,
protestar, cancelar y cobrar, transferir, extender y- disponer en cualquier forma de cheques, letras
de cambio, pagarés, vales y demas documentos mercantiles, de embarque o bancarios, sean
nominativos, a la orden o al portador, en moneda nacional o extranjera y ejercer todas las acciones
que correspondan a la Sociedad en relacion con tales documentos; Dieciocho. Aceptar y constituire
fianzas, simples o solidarias, avales, solidaridad, y en general, toda clase de cauciones y garantias
en favor de la Sociedad, para caucionar toda clase de obligaciones, -civiles, naturales, mercantiles
o de cualquier naturaleza; Diecinueve'. Alzar o cancelar toda clase de cauciones y garantias en
beneficio de la Sociedad; Veinte. Cobrar y percibir judicial y extrajudicialmente todo cuanto se

adeude a la Sociedad o pueda adeudarsele en el futuro, a cualquier titulo que sea, por cualquiera
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causa o personas, sea ella natural o juridica, de derecho privado o de derecho publico, incluso el
Fisco, sea en dinero, en otra clase de bienes' corporales o incorporales, raices, muebles, valores
mobiliarios, efectos de comercio, etcétera; Veintiuno. Firmar recibos, finiquitos y cancelaciones y, en
general, suscribir, otorgar, firmar, extender, modificar y refrendar toda clase de: documentos publicos
o0 privados, pudiendo formular en ellos todas las declaraciones que estime necesarias o
convenientes; Veintidds. Contratar préstamos en cualquier forma con toda clase de organismos o
instituciones de crédito o -de fomento, o financieras, sociedades civiles y comerciales,
corporaciones de derecho publico o con particulares, nacionales o extranjeros, sean en forma de
créditos simples, documentarios, lineas de crédito, avances contra aceptacion o en cualquier otra
forma. Para tal objeto, representara a la Sociedad con las mas amplias facultades que los bancos e
instituciones financieras exijan; Veintitrés. Dar o tomar cosas fungibles en mutuo, estipulando o no
intereses, plazos, garantias y las demas condiciones y modalidades de tales contratos en calidad
de mutuante o mutuario; Veinticuatro. Designar uno o0 mas bancos u otras instituciones financieras
para que éstas provean servicios a la Sociedad; Veinticinco. Firmar cualquier acuerdo u otros
documentos o instrumentos con o a favor de cualquier banco o institucién financiera nacional o
extranjera en nombre de la Sociedad, incluyendo acuerdos generales de prestacion de servicios y/o
contratos, acuerdos o entendimientos del banco comercial o institucién financiera en relacién con
productos o- servicios entregados por el banco comercial o institucion financiera; Veintiséis. Tomar
dinero en préstamo y obtener crédito de parte de cualquier banco o institucion financiera nacional o
extranjera en nombre de la Sociedad, por el monto y en los términos que sean considerados
apropiados, sea a través de préstamo, avance, sobregiro o cualquier otro medio tales como
préstamos en cuenta corriente, préstamos simples, préstamos documentarios, préstamos de
cuentas especiales, lineas de crédito u otros de cualquier clase; Veintisiete. Representar a la
Sociedad ante los bancos e instituciones financieras nacionales o extranjeras, estatales o
particulares, con las mas amplias facultades que se precisen; Veintiocho. Dar a los bancos e
instituciones financieras instrucciones y cometerles comisiones de confianza; celebrar contratos de
cualquier tipo de cuenta bancaria, sea corriente, de depdésito o de crédito, pudiendo depositar, girar
y sobregirar en ellas, imponerse de sus movimientos, modificarlas y ponerles término o solicitar su
terminacion; aprobar y objetar saldos, requerir y retirar talonarios de cheques o cheques sueltos;
retirar u ordenar transferencias de fondos desde las cuentas de la Sociedad o cualquier otra cuenta
sobre la cual la Sociedad pueda tener autoridad, derecho o interés .en virtud de un contrato de
sociedad andnima, contrato de sociedad colectiva o de responsabilidad limitada, contrato de
custodia, contrato de administracion de fondos u otro acuerdo o contrato, por cualquier medio y hacia
0 desde cualquier pais, incluyendo las facultades de suscribir, retirar, aceptar, endosar o firmar

cheques, pagarés, letras de cambio, transferencias electronicas, otras 6rdenes para el pago de

149

unvRsGAD
Gabriela Mistral



dinero u otros instrumentos o el otorgamiento de otras instrucciones, pudiendo modificarlos y
ponerles término o solicitar su terminacion; arrendar cajas de seguridad, abrirlas y poner término a
su arrendamiento; abrir cuentas de ahorro, a la vista, a plazo, o condicionales, hacer depdsitos en
ellas, retirar fondos total o parcialmente, y cerrarlas; colocar y retirar dineros, sea en- moneda
nacional o extranjera, en depdsito, custodia o garantia, y cancelar los certificados respectivos; tomar
y cancelar vales vista, boletas bancarias o boletas de garantia 'y, en general, efectuar toda clase de
operaciones bancarias en moneda nacional o extranjera; Veintinueve. 'Recibir de cualquier banco o
institucion financiera cualquier cantidad de dinero en efectivo o valores, instrumentos u otra
propiedad de la Sociedad mantenida por aquel -banco o institucion financiera -para su custodia o
dar instrucciones al banco o institucién financiera para que aquél o ésta entregue o transfiera ese
dinero en efectivo, valores, instrumentos u otra propiedad a cualquier persona indicada en esas
instrucciones; Treinta. Depositar o transferir en, desde o hacia cualquier banco o institucion
financiera, o negociar con aquél o ésta, dinero en efectivo o cualquier valor, instrumento u otra
propiedad, y endosar cualquier valor o instrumento a nombre de la Sociedad, sea a través de timbraje
o de cualquier otra- forma; Treinta y uno. Instruir a cualquier, banco o institucién financiera, por
cualquier medio, para cargar las cuentas de terceros para depdsitos en beneficio de la Sociedad;
Treinta y- dos. Recibir, aceptar, aprobar u objetar estados, balances, instrumentos u otros
documentos o informacién, incluidos estados de cheques pagados y saldos de cuentas, y recibir
informacion y documentos relativos a las cuentas de la Sociedad o a cualquier otro servicio prestado
por bancos o instituciones financieras, incluyendo cualquier modificacion de los reglamentos y
manuales de operacion del banco o institucion financiera; Treinta y tres. Recibir de cualquier banco
0 institucion financiera cualquier programa computacional o dispositivo- de seguridad, incluyendo
tarjetas de seguridad, codigos y claves en relacion a servicios bancarios electronicos o
comunicaciones electronicas entre la Sociedad y el banco o institucién financiera, y determinar y fijar
los niveles y limites de autoridad aplicables a los dispositivos de seguridad individuales; Treinta y
cuatro. Contratar y efectuar toda clase de operaciones de comercio exterior y de cambios
internacionales, estando facultado para representar a la Sociedad en todas las operaciones,
diligencias, trdmites o actuaciones relacionadas con importaciones y exportaciones ante los bancos,
comerciales, Banco Central de Chile y cualquier otra entidad o autoridad competente pudiendo al
efecto representar y firmar registros de importacion y exportacion, abrir acreditados divisibles o
indivisibles, revocables o irrevocables, presentar solicitudes anexas, cartas explicativas,
declaraciones juradas y toda otra documentacién pertinente que fuere exigida por los bancos o por
el Banco Central de Chile y solicitar la modificacion de las condiciones bajo las cuales ha autorizado
una determinada operacion; autorizar cargos en las cuentas corrientes de la Sociedad a causa de

operaciones de comercio exterior, otorgar, retirar, endosar, enajenar y negociar en cualquier forma
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documentos de embarque, facturas y conocimientos de embarque y carta de porte y documentos
consulares y, en general, ejecutar todos los actos y realizar todas las operaciones que fueren
conducentes al adecuado cumplimiento del encargo que se le confiere; Treinta y cinco. Pagar en
efectivo, por dacién en pago de bienes muebles, por consignacion, subrogacion, cesiéon de bienes,
o por cualquier otro medio, todo lo que la Sociedad adeudare por cualquier titulo y, en general,
extinguir obligaciones ya sea por novacion, remision, compensacion, o por cualquier otro medio;
Treinta y seis. Dar y tomar bienes en comodato y ejercitar las acciones que competan a la Sociedad;
Treinta y siete. Dar y recibir especies en depdsito voluntario o necesario 0 en secuestro; Treinta y
ocho. Celebrar contratos de comisién o correduria; Treinta y nueve. Celebrar toda clase contratos
de futuros, swaps, opciones y, en general, cualesquiera instrumentos, contratos u operaciones de
derivados; Cuarenta. Realizar toda clase de operaciones con sociedades secularizadoras; Cuarenta
y uno. Celebrar cualquier otro contrato, nominado o no; y Cuarenta y dos. Conferir mandatos y
poderes generales y especiales, revocarlos, delegar y reasumir, en todo o en parte, sus poderes
cuantas veces lo estime necesario. El o los apoderados del Administrador podran actuar por la
Sociedad en todos los asuntos, negocios, operaciones, actos o contratos comprendidos en el giro
ordinario o necesario o conducentes a sus fines, pudiendo al efecto estipular precios, rentas,
remuneraciones, honorarios, fijar formas de pago, de entrega, cabidas, deslindes, plazos, etcétera,
convenir toda clase- de pactos 01 estipulaciones, sean ellos de la esencia, de la naturaleza o
meramente accidentales; recibir y entregar, exigir rendiciones de- cuentas; ejercitar y renunciar todos
los derechos y acciones por tales asuntos, actos o contratos que competen a la Sociedad y firmar
todas las escrituras y documentos publicos o privados qué sean necesarios. ARTICULO OCTAVO:
1 Gerentes. , El Administrador podra designar una o mas personas con el titulo de gerentes de la
Sociedad y podran sustituirlos a su arbitrio, estableciendo sus atribuciones y deberes, conforme [
lo establecido en el Articulo Séptimo de estos Estatutos. ARTICULO NOVENO: Juntas Ordinarias y
Extraordinarias. Los accionistas se reuniran; en juntas ordinarias o extraordinarias. Las primeras se
celebraran una vez- al afio,- dentro del primer cuatrimestre, para decidir respecto de las siguientes
materias: Uno) El examen de la situacion de la Sociedad y de los informes de los auditores externos
y la aprobacién o rechazo de la memoria, del balance, de los estados financieros presentados por
el Administrador o liquidadores de la Sociedad; Dos) La distribucion de las utilidades de cada
ejercicio y, en especial, el reparto de dividendos; Tres) La eleccién o revocacion de los fiscalizadores
de la administracion; y Cuatro) En general, cualquier materia de interés social que no sea propia de
una ljunta extraordinaria de accionistas. Las juntas extraordinarias de accionistas podran celebrarse
en cualquier tiempo, cuando asi lo exijan las necesidades sociales, para decidir cualquier materia
gue la ley o los Estatutos entreguen al conocimiento de las juntas de accionistas y siempre que tales

materias se sefialen en la citacion correspondiente. Cuando una junta extraordinaria deba
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pronunciarse sobre materias propias de una junta ordinaria, su funcionamiento y acuerdos se
sujetaran, en lo pertinente, a los quérum aplicables a esta Ultima clase de junta. ARTICULO
DECIMO: Convocatoria y Citacion. Las juntas extraordinarias seran convocadas por el Administrador
de la Sociedad siempre que, a su juicio, los intereses de la Sociedad asi lo justifiquen. Ademas,
debera convocar a junta ordinaria, a efectuarse dentro del cuatrimestre siguiente a la fecha del
balance, con el fin de conocer de todos los asuntos de su competencia. La citaciéon a junta de
accionistas, al igual que cualquier comunicacion de la Sociedad a los accionistas, se efectuara por
medio de correo electronico enviado al menos en tres ocasiones a los accionistas a las direcciones
que tengan registradas en el Registro de Accionistas. El primer correo electrénico de citacion debera
enviarse con al menos quince dias de anticipacion. Sera responsabilidad de cada accionista
mantener actualizada con la Sociedad su direccidn de correo electrénico. Sin embargo, la citacion a
junta sera de acuerdo a los medios y formalidades que la ley exige para las sociedades andnimas
cerradas en caso de no ser posible para la Sociedad citar mediante correo electrénico, situacién que
deberd indicarse expresamente en la citacion. No obstante lo anterior, podran celebrarse
validamente aquellas juntas a las que concurran la totalidad de las acciones emitidas con derecho a
voto, aun cuando no hubieran sido convocadas por el Administrador ni se hubieren cumplido las
formalidades requeridas para su citacion. ARTICULO UNDECIMO: Constitucién de las Juntas. Las
juntas se constituirdn en primera citacién, salvo que la ley o los Estatutos establezcan mayorias
diferentes, con la mayoria absoluta de las acciones emitidas con derecho a voto, y en segunda
citacion, con las acciones que se encuentren presentes o representadas, cualquiera sea su namero.
Las juntas de accionistas seran presididas por el Administrador de la Sociedad o sus delegados, y
actuara como secretario el titular de ese cargo, cuando lo hubiere, o la persona especialmente
designada al efecto por el Administrador o por la misma junta en caso de no estar presente en la
junta el Administrador. ARTICULO DUODECIMO: Quérum y Participacion. Los acuerdos de las
juntas de accionistas se adoptaran por la mayoria absoluta de las acciones presentes o
representadas con derecho a voto, salvo respecto de aquellas materias que conforme a la Ley
dieciocho mil cuarenta y seis sobre Sociedades Anénimas o a estos Estatutos requieran de quérum
especiales, en cuyo caso los acuerdos deberan aprobarse precisamente con dichos quérum.
Solamente podran participar en las juntas de accionistas y ejercer sus derechos de voz y voto o
manifestar su consentimiento por escrito en la forma indicada en el articulo decimocuarto 1 '
Siguiente, los titulares de las acciones inscritas en el Registro- de Accionistas con cinco dias habiles
de anticipacion a aquél en que haya de celebrarse la respectiva junta. Los titulares de' acciones sin
derecho a voto, y el Administrador de la Sociedad que no sea accionista, podran participar en las
juntas de accionistas so6lo con derecho a voz'. Se entiende por acciones sin derecho a voto aquellas'

que tengan este caracter por disposicion de la ley o los Estatutos. Los accionistas podran hacerse

152

unvRsGAD
Gabriela Mistral



representar en las juntas o en 'el consentimiento por escrito antes referido, por medio de otra
persona, aunque ésta no sea accionista. La representacion debera conferirse por escrito, por el total
de las acciones de las cuales el mandante sea titular con cinco dias habiles de anticipacion a aquél
en que haya de celebrarse la respectiva junta o prestarse el -consentimiento, conforme a las
inscripciones en el Registro de Accionistas de la Sociedad. El texto del poder, para la representacion
de acciones y las normas para su calificacion seran las' mismas que aquellas aplicables a las
sociedades anénimas cerradas. ARTICULO DECIMO TERCERO: Actas. De las deliberaciones y
acuerdos de las juntas de accionistas y de los consentimientos otorgados por escrito de acuerdo al
articulo decimocuarto siguiente, se dejara constancia en un libro de actas, el que sera llevado por el
Administrador en conformidad a las normas establecidas para las sociedades an6nimas cerradas.
Las actas de las juntas de accionistas seran firmadas por quienes actuaron de presidente y
secretario de la misma y por tres accionistas elegidos en ella, o por todos los accionistas asistentes,
si éstos fueren menos de tres. Se entendera aprobada el acta desde el momento de su firma por las
personas sefaladas y desde esa fecha se podran llevar a efecto los acuerdos a que ella se refiere.
Si alguna de las personas designadas para firmar el acta estimare que ella adolece de inexactitudes
u omisiones, tendra derecho a estampar, antes de firmarla, las salvedades correspondientes. En
todo caso, el acta que se levante de una junta de accionistas debera quedar salvada, si procediere,
dentro de los diez dias habiles siguientes a la celebracion de la junta de accionistas correspondiente.
En caso que se adoptaren acuerdos mediante el consentimiento otorgado por escrito por la totalidad
de las acciones con derecho a voto, copia de dicho instrumento se incorporard al libro de actas.
ARTICULO DECIMO CUARTO: Acuerdos de los Accionistas sin forma de Junta. No se requerira la
celebracidn de junta de accionistas, si la totalidad de los accionistas con derecho a voto manifestaren
por escrito su consentimiento para aprobar una determinada materia que debe conocer la junta de
accionistas mediante la suscripcién de una escritura publica o instrumento privado con las firmas de
los otorgantes autorizadas por notario publico en cuyo registro sera protocolizado dicho instrumento.
ARTICULO DECIMO QUINTO: Informacion disponible a los accionistas. El balance, inventarios,
actas, libros y la memoria y los informes de los inspectores de cuentas o auditores externos, de ser
aplicables, quedardn a disposiciébn de los accionistas para su examen en la oficina de la
administracion de la Sociedad durante los quince dias anteriores a la fecha sefialada para la junta
de accionistas que deba pronunciarse sobre los mismos. ARTICULO DECIMO SEXTO: Balance. La
Sociedad confeccionaréa un balance general al treinta y uno de diciembre de cada afio. ARTICULO
DECIMO SEPTIMO: Presentacion a la junta de accionistas. EI Administrador debera presentar a la
consideracion de la junta ordinaria de accionistas el balance general de la Sociedad, junto con el
estado de ganancias y pérdidas y el informe que al respecto presenten los inspectores de cuentas

0 auditores externos, en su caso. Todos estos documentos deberan reflejar con claridad la situacion
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patrimonial de la Sociedad al cierre del ejercicio y los beneficios obtenidos o las pérdidas sufridas
durante el mismo. Accionistas que individualmente o en conjunto representen dos tercios o mas de
las acciones emitidas con derecho a voto de la Sociedad, podran exigir al Administrador que
conjuntamente con los antecedentes antes indicados, acomparfie una memoria razonada acerca de
la situacion de la Sociedad en el ejercicio. ARTICULO DECIMO OCTAVO: Utilidades y Dividendos.
La sociedad podré pagar un dividendo por un monto fijo, determinado o determinable, a las acciones
de una serie especifica, éstos se pagaran con preferencia a los dividendos a que pudieren tener
derecho las demés acciones. Si las utilidades no fueren suficientes para cubrir el dividendo fijo
obligatorio, el accionista podra optar por alguna de las siguientes opciones: UNO.- Registrar el saldo
insoluto en una cuenta especial de patrimonio creada al efecto y que acumulara los dividendos
adeudados y por pagar. La sociedad no podra pagar dividendos a las demas acciones que no gocen
de la preferencia de dividendo fijo obligatorio, hasta que la cuenta de dividendos por pagar no haya
sido completamente saldada. En caso de disolucion de la sociedad, el entero de la cuenta de
dividendos por pagar tendra preferencia a las distribuciones que deban hacerse, o DOS.- Ejercer el
derecho a retiro respecto de las acciones preferidas a partir de la fecha en que se declare la
imposibilidad de distribuir el dividendo. El precio a pagar sera el valor de rescate si lo hubiere o en
su defecto el valor libros de la accidén, mas la suma de los dividendo adeudados a la fecha de ejercer
el derecho de retiro. La sociedad podra pagar dividendos provenientes de las utilidades de unidades
de negocios o0 activos especificos de ésta, en cuyo caso debera llevar cuentas separadas respecto
de ellos y las utilidades sobre las que se pagaran dichos dividendos seran calculadas
exclusivamente sobre la base de esta contabilidad, sin importar los resultados generales de la
sociedad. Por su parte, la sociedad no computara las cuentas separadas para el célculo de sus
utiidades generales, en relacion con el pago de dividendos ordinarios a los accionistas. Las
ganancias provenientes de las unidades de negocios o activos separados que no sean distribuidas
como dividendos se integraran a los resultados generales del ejercicio correspondiente.- ARTICULO
- DECIMO NOVENQO:' Disolucién y Liquidacion. La Sociedad se disolvera por acuerdo adoptado por
la junta extraordinaria y por las demas causales que sefiale la ley, excepto por reunirse todas las
acciones en manos de una sola persona. Disuelta la Sociedad, se agregara al nombre las palabras
"en liquidacion" y la junta de accionistas debera elegir a una comisién de tres miembros que
procederd a su liquidacion, en adelante la "Comision Liquidadora", y fijara su remuneracion. La
eleccion se hara por la primera junta de accionistas que se celebre con posterioridad a la disolucion
o0 por la junta que acuerde la disolucion. Por acuerdo unanime de las acciones emitidas con derecho
a voto podra nombrarse un solo liquidador o asignar a la Comision Liquidadora un numero diferente
de miembros. La Comision Liquidadora designara de entre sus miembros un presidente, quien

tendrd la representacion judicial y extrajudicial de la Sociedad. Si hubiere un solo liquidador, en él
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se radicardn ambas representaciones. La Comision Liquidadora procedera a efectuar la liquidacion
con sujecion y actuando de conformidad a la ley y a los Estatutos y a los acuerdos que legalmente
correspondan a la junta de accionistas. Las personas designadas como liquidadores duraran tres
afos en sus funciones, sin perjuicio de que su mandato pueda ser revocado en los casos que sefala

la ley. Al disolverse y liquidarse la Sociedad, el excedente que pudiere existir sera distribuido o
devuelto a él o los accionistas de la Sociedad.
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ARTICULO VIGESIMO: Arbitraje. Todas las dificultades que se susciten entre la Sociedad,
el Administrador o sus delegados, la Comision Liquidadora, un liquidador o el o los gerentes, y los
accionistas de la Sociedad, o entre tales accionistas entre si, con motivo de la interpretacion,
ejecucion, cumplimiento, resolucién, terminacion, validez, nulidad, o cualquier otra materia que se
derive de estos Estatutos, sea durante la vigencia de la Sociedad, o con motivo de su disolucién o
liquidacion, serdn resueltas por un arbitro mixto, nombrado de comun acuerdo por las partes,
conforme al Reglamento Procesal de Arbitraje vigente del Centro de Arbitraje y Mediacién de
Santiago de la Camara de Comercio de Santiago AG. El arbitro sera de derecho en cuanto al fondo,
pero tendra facultades de arbitrador en cuanto al procedimiento. A falta de este acuerdo, las partes
confieren mandato especial irrevocable a la Camara de Comercio de Santiago AG. Para que, a
solicitud escrita de cualquiera de ellos, designe al &rbitro mixto de entre los integrantes del cuerpo
arbitral del Centro de Arbitraje y Mediacién de Santiago. Se presumira la falta de acuerdo entre las
partes para designar al arbitro por la sola presentacion, por cualquiera de ellas, de la solicitud antes
referida. En contra de las resoluciones del arbitro no procedera recurso alguno, por lo cual las partes
renuncian expresamente a ellos. El arbitro queda especialmente facultado para resolver todo asunto
relacionado con su competencia, jurisdiccion o ambas. Las disposiciones anteriores son sin perjuicio
gue todas las dificultades que se susciten entre accionistas de la Sociedad con motivo de la
interpretacion, ejecucion, cumplimiento, resolucion, terminacion, validez, nulidad, tres acciones, sin
valor nominal, equivalentes a 431.002.905, las que paga al contado en efectivo que ingresan a la
caja social; suscribe mil doscientas cincuenta acciones, sin valor nominal, equivalentes a doce
millones quinientos mil pesos, las que paga al contado en efectivo que ingresan a la caja social las
gue paga al contado en efectivo que ingresan a la caja social.- SEGUNDO: PODER AL PORTADOR.
Se faculta al portador de una copia autorizada de la presente escritura o de su extracto, para requerir
y firmar las inscripciones, sub inscripciones, anotaciones y publicaciones que sean procedentes en
los registros respectivos. PERSONERIAS: LA PERSONERIA consta en escritura publica de fecha
uno de Abril del afio dos mil diecinueve otorgada ante el Notario Publico de Santiago don Jaime
Morandé Orrego, la que no se inserta a peticion de las partes por ser conocida de ellas y del Notario
que autoriza.- LA PERSONERIA de dofia DANIELA BETZABE SANCHEZ AGUILERA asi mismo,
consta en escritura publica de fecha once de Junio del afio dos mil doce otorgada ante el Notario
Publico de Santiago don Jaime Morandé Orregom, la que no se inserta a peticion de las partes por
ser conocida de ellas y del Notario que autoriza.- LA PERSONERIA de don MAURICIO ANDRES
SANHUEZA AGUILERA para representarse asi mismo, consta en escritura publica de fecha uno de
Abril del afio dos mil diecinueve otorgada ante el Notario Publico de Santiago don Jaime Morandé
Orrego, la que no se inserta a peticion de las partes por ser conocida de ellas y del Notario que
autoriza.- LA PERSONERIA de don CRISTIAN ANDRES CABEZAS ZUNIGA, consta en escritura
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publica de fecha uno de Abril del afio dos mil diecinueve otorgada ante el Notario Publico de Santiago
don Jaime Morandé Orrego, la que no se inserta a peticion de las partes por ser conocida de ellas 'y
del Notario que autoriza.- Minuta redactada por el abogado don Leonardo Flores Ruz.- En
comprobante y previa lectura, asi lo otorgan y firman los comparecientes con la Notario que autoriza.
Se da copia de la constitucion realizada a nombre de “FAST VERTICAL PARKING SPA”.
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https://www.questionpro.com/es/analisis-estrategico.html
https://www.economiasimple.net/glosario/dafo
https://www.crecenegocios.com/el-modelo-de-las-cinco-fuerzas-de-porter/
http://www.5fuerzasdeporter.com/
http://www.pascualparada.com/analisis-pestel-una-herramienta-de-estudio-del-entorno/
https://www.cerem.es/blog/estudia-tu-entorno-con-un-pest-el
https://www.cuidatudinero.com/13099007/definicion-de-tendencias-en-la-industria

v' Marketing mix

https://definicion.de/marketing-mix/

v" Estudio econémico

https://www.obs-edu.com/int/blog-project-management/etapas-de-un-proyecto/elementos-claves-
en-el-estudio-economico-de-un-proyecto

https://www.monografias.com/trabajos79/evaluacion-economica-proyectos-inversion/evaluacion-
economica-proyectos-inversion2.shtml

chrome-extension://oemmndcbldboiebfnladdacbdfmadadm/http://www.ajeasturias.com/wp-
content/uploads/2014/04/plan-de-inversiones-economico-financiero.pdf

v" Marco Legal

https://iniciatupyme.cl/tipos-de-sociedades/

v' Aseguradoras

https://www.rankia.cl/blog/mejores-depositos-a-plazo/3227689-mejores-aseguradoras-auto-2018
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