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INTRODUCCION

En febrero de 1970 el Alcalde del Municipio de Monterrey,
Ing. Gerardo Torres Diaz, presentd ante la opinién plblica un proyec
to para solucionar el congestionamiento y la falta de espacio en el
Centro Comercial m&s importante de la ciudad. Este proyecto indica
ba la construccién de un gran estacionamiento, con capacidad para
1,118 automébviles, bajo el drea de la Plaza Zaragoza. Proponiéndo
se que fuese el municipio el propiletario del establecimiento, y que
serfa construido con un financiamiento bancario privado por 14 millo
nes de pesos, pagaderos a 10 aflos y auto-recuperable, aprovechan

dose el lapso de tiempo restante para obtencién de ingresos que en

grosarian las arcas municipales.

_ El proyecto fue rechazado por el publico principalmente por
motivos de orden subjetivo, n\c: creyendo en el proyectado aumento de
las d4reas verdes y por el Congreso del Estado, por considerar que la
capacidad propuesta era excesiva, aprobdndose una capacidad menor,
de solo dos niveles de sétano, en lugar de tres como mencionaba el
proyecto inicial. Finalmente, en mayo del mismo afio, se abandond

la proposicidn porque no se pudo llegar a un acuerdo entre el muni

cipio y los aspirantes a la concesidén temporal del negocio.

En vista de que los argumentos presentados por la opinién

piblica no eran de peso suficiente para anular una proposicién eco-



némica, y ddndonos cuenta de la importancia que para la sociedad
significaba el proporcionar suficientes lugares de estacionamientoc en
un 4rea tan importante de la ciudad, decidimos emprender la evalua
cién privada del proyecto para a fin de cuentas decidir con métodos
apropiados y objetivos, la conveniencia de la realizacién de la pro
posicidén tomando.en cuenta su rentabilidad privada y algunos puntos

de vista soclales.

Las principales limitaciones de este estudio se basan en la
carencia de datos suficientes para elaborar el trabajo, tal como el
desconocimiento de los datos del Censo de 1870, por no haberse ter
minado de procesar en ese momento. Ademds, la ausencia de un -
grupo de investigadores, y de los recursos monetarios suficientes pa
ra refinar los resultados. Mds no por esto pensamos que el estudio
sea invdlido, ya que éste es el intento méds racional de resolver el
problema de todos los que fueron presentados por el pueblo de Mon

terrey en los periédicos locales en ese tiempo.

Nuestra hipdtesis al comenzar el estudio afirmaba que el
proyecto si era rentable, y se oponia a las opiniones, en ocasicnes
lacerantemente insulsas, de las personas que se declaraban contra
el proyecto, considerdndolo un fracaso monetario. Al final del estu
dio demostramos que existia suficiénte demanda para el estaciona—
miento, y que la Gnica dificultad era el tipo de financiamiento por

-

préstamo bancario.



El procedimiento gque utilizamos para llégar a esas conclu
siones fue el recomendado por el Manual de Proyectos de Desarrollo
Econdémico de la O.N.U. que es el de obtener la tasa o razdn Bene
ficio-Costo de un proyecto trayendo a wvalor presente los ingresos y
los costos futuros para determinar su rentabilidad privada. Para ello
se proyectaron las ventas a través de métodos indirectos (mostrados
en el Capitulo i), vy los costos haciendo varios supuestos acerca del
cambio en precios y salarios. Elaboramos después el presupuesto de
gastos e ingresos, determinando los puntos de nivelacién o cero bene
ficios para los 16 afios que abarca el estudio, con el objeto de de-
terminar la cantidad minima de ventas necesaria para cubrir los cos
tos totales, y determinar el grado de riesgo de pérdidas que implica
rfa el funcionamiento del proyecto. Con estos datos, finalmente ela
boramos las tasas de Beneficio-Costo del proyecto para diferentes al

ternativas de precios del servicio.



CAPITULO 1

ESTUDIO DEL MERCADO

A. Antecedentes.

l.- Tipo e idiosincrasia de los consumidores.

Los consumidores de los servicios de estacionamiento, son
personas que, agrupadas por sus motivos de visita al Centro Comer
cial, se dividen en personas que se dirigen al centro por cuatro mo
tivos1 principales: lo. Negocios; 2o0. Trabajo; 3o. Compras y; 4o. Pa
seo._/ Estas personas se caracterizan por disponer, en su mavyoria,
de muy corto tiempo disponible para realizar sus negocios y sus com
pras, y también por un sentimiento mas o menos comin; que es el
de disgusto hacia las condiciones actuales de estacionamiento. Se
quejan de que no hay lugar dénde estacionarse en las calles del cen
tro el}tre las 8.45 y las 13 horas, y entre las 14.30 y las 18 ho

2

ras.  (Explicdndose ello porque este es el horario de actividad co

mercial).

Por otro lado, la opinién que los usuarios tienen de este

servicio es que estd mal planeado, pues provoca insuficiencia de a
3/

comodadores en las horas criticas, causando pérdida de tiempo pa

1/ Investigacién Directa.

3/ Ibid. .

_g/ Nuestra investigacién determind que estas horas son: de 10 a 13
horas y de 17 a 18.30 horas.
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ra los clientes, y congestionamiento en la calle debido a ia obstruc
cién de la circulaciédn causada por los autos que esperando su turno

forman columna en la calle.

Otra de las opiniones mds difundidas entre los no usuarios
y. los usuarios no consuetudinarios de los servicios de estaciona—
miento, :as que sienten que sus carros no son tratados con el cuida
do pertinente de parte de los acomodadores en el tipo de Estaciona
mientos ya citado. Lo cual mueve a los usuarios a desconfiar de -
estas empresas, conduciendo esto, primero, a bajar los beneficios
de éstas, que segin indican, su capacidad no se utiliza totalmente
excepto en Navidad; y segundo 4; crear los problemas de congestio

namiento de trdnsito del centro y las consiguientes molestias para

citadinos y turistas.

2.- Aforos para determinar la cantidad de autos que entran
y salen del Centro Comercial.é/

Suponiendo que el dia que fueron hechos los aforos fue un

dia tipico en el afo, 21,531 wvehiculos entran al centro diariamente,
6/
y 29,270 vehiculos lo abandonan.

_g/ Estos problemas de congestionamiento de autos en el Area Comer
cial es agravado por la gran cantidad de autcbuses de pasajeros
de las lineas urbanas gque circulan por esas calles y avenidas.

5/ Estos aforos fueron hechos por el Departamento de Trdnsito en las
calles de Zuazua y Ocampo y de Zaragoza y Ocampo, €l dia lunes 20
de abril de 1970, y en P. Mier y Judrez el 9 de noviembre, Hidalgo
]lr Juédrez el 23 de noviembre, Morelos y Judrez el 17 de noviembre de

970.

6/ Esta diferencia podrfa explicarse por la carencia de registro en las -

pequerfias calles que son afluentes al centro y-en la calle de Zaragoza.
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Las horas de mavyor afluencia de autos al centro son de las
10 a las 11 horas y de las 18 a las 19 horas, como se puede obser
var en la Gréfica 1. Lo mismo se puede decir, aproximadamente del
flujo de autos hacia fuera del centro, pues aunque en bastante ma

yor cantidad, presente las mismas caracteristicas.

La distribucién de las observaciones por horas responde a
una distribucién légica tomando en cuenta el horario de los estable
cimientos del Centro Comercial, que es de las 9 a las 13 horas vy
de las 15 a las 19.30 horas. Se observa priméro una gran afluencia
(hacia adentro) de las 8 a las 11 horas, luego disminuye hasta las
12 horas que es la sima de la curva; de esa hora en delante comien
za a elevarse la afluencia dando un salto de 1,101 autos a las 12
horas a 1,205 a las 13 horas y en la tarde la cima es a las 19 ho
ras y la sima a las 20 horas. Llega a su cima entre las 18 y las
19 horas, que es cuando la mayor parte de las empresas del &rea de
ja de laborar, y los automovilistas pueden regresar a sus hogares y

a hacer compras, de paso.

No podemos decir con plena certidumbre que todos los au

toméviles registrados entre las 8 y las 9 horas se dirigieran al cen
7/ .

tro, pues es de todos conocido que estas arterias son principales

y que los automéviles que por ahf circulan llevan muchos destinos dife

rentes al centro, pero aun as{, no podemos descartarlos a todos. Este

7/ El Centro Comercial abarca principalmente las avenidas de P. Mier,
Morelos e Hidalgo, desde Judrez hasta Zaragoza.
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‘es solo un punto oscuro que limita un poco el anélisis, pero no lo
invalida, ademés de resultar casi imposible corregirlo, pero ailn as{
en la Secciétn I-B haremos algunas suposiciones con el fin de hacer

operativos los datos existentes.

Con respecto al flujo (hacia afuera) de autos, se presenta,
en términos generales, la misma distribucidn por horas que ia de en
trada, excepto que la sima se halla entre las 11 y las 12 horas de
la mafiana y las 19 y 20 horas de la noche. La cima se encuentra
entre las 9 y 10 horas y entre las 18 v 19 horas, que es la hora -
de salida de la gran mayoria de los empleados, tanto del centro co

mo de otras empresas.
3.- Censo de las empresas de estacionamiento cercanas.

En el Apéndice I, que se encuentra al finalizar el apartado de
Conclusiones de este trabajo, se anexa una copi-n del cuestionario del
censo que efectuamos en los Estacionamientos del Area.g 4 Los resul
tados a los que llegué fueron: la capacidad actual en las.Empresas
de Estacionamiento es de 2,197 cajones; de los 35 Estacionamientos,
14 son solo para pensionados, y su capacidad es de 529 cajones, lo

cual nos reduce nuestra disponibilidad a 1,668 cajones. Ademés, -

los deméds estacionamientos tienen 709 pensionados, llegando ahora

8/ Esta drea estd formada tomando a partir de la Plaza Zaragoza, -
cinco cuadras al derredar, ya que dentro de ese perimetro encon
tramos al 85% de los posibles clientes del estacionamiento de la
Plaza Zaragoza, como queda aclarado en el Apéndice I, en el en—
cabezado “Muestreo”.
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nuestras disponibilidades a 959 cajones. Estos son legalmente los
cajones que se utilizan, pero algunas de estas empresas utilizan los
cajones que se encuentran rentados, pero desocupados temporalmente
para aceptar automébviles que pagan por hora. Aunque esto les pue-
de acarrear problemas con el cliente que llega y ve ocupado su lu
gar, el que hayan continuado practicando el mismo procedimiento -
nos lleva a pensar que el beneficio ha sido mayor que las posibles
quejas o pérdidas de clientes por este motivo. As{ que haremos el
supuesto de que aproximadamente el 50% de est?s cajones es utiliza
do todo el tiempo para estacionar otros autos. Esta estimacidn a

0jo es necesaria porque es una gran cantidad de cajones que son u
sados de ese modo, va que los arrendatarios de los lugares salen a

menudo. Llegando nuestras disponibilidades a 1,439 cajones.

El mismo estudio muestra que, en promedio, 2,610 autos
acuden diariamente a los 22 estacionamientos que proporcionan el -
servicio por horas. El flujo porcentual total promedio por dia es, to
mando en cuenta el nimero de cajones disponibles, de 1.813%. Es
to significarfa, si solo estos cajones fuesen utilizados, que en pro
medio, cada cajén de estacionamiento es ocupado aproximadamente
por 2 autos cada dia (por supuesto, esto no nos dice cudnto tiempo
permanece cada auto en el cajén). No obstante, esto no es comple-
tamente cierto -por la razén que acabo de mencionar. Pero el hacer

cualquier tipo de correccién es sumamente arriesgado, y no podemos
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conocer el dato preguntando a los empresarios ya que no se lleva un
registro tan completo. Esto puede ser una explicacién, aunque tal
vez solo parcial, para el comentario general de estos 22 empresarios
de que la capacidad es solo utilizada hasta un 80% en el mejor de
los momentos en el dfa. Hay que observar que ellos consideran 100%

de uso cuando se llenan los pasillos del local.

Los precios para pensionados wvarian entre 60 y 300 pesos
mensuales por renta diurma; entre 75 y 155 pesos mensuales por ren
ta nocturna. Hay que hacer notar que solo 3 autos utilizan la pen
sién nocturna, y un nimero no determinado de autos permanecen en
la noche en los estacionamientos debido a gue la renta gue pagan
es por todo el dia; pero ain asf, este nimero no es muy grande por
que solo 8 empresas utilizan este sistema, ademas de que el &rea
no se presta para este tipo de actividades, ya qué es preferentemen
te comercial, ademés, en el drea habitacional, existen muy pocas
empresas de estacionamiento, y de noche hay cabida suficiente en

las calles para todos los autos de esta drea.

El precio de las pensiones varia de empresa en empresa,
porque estd en funcidn de la ubicacién de ésta en el drea comercial
y de los servicios fijos y variables que se presten en su interior.
Los servicios fijos son el de techo parcial, total, y en edificio; y

los variables son los de lavado y encerado y personal acomodador,
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El precio por hora en las diferentes empresas, es del tipo

mostrado en el Cuadro 1.

Las empresas que podrian competir con los servicios del
estacionamiento subterrdneo serian las que se encuentran en edificios;
Y en terrenos techados. Podrian competir porque las personas pare
cen preferir los Estacionamientos Techados completamente ,_9/ en con
tra de los techados parcialmente y los no-techados. Tomando un pre
cio promedio ponderado por afluencia diaria de autos a cada empresa,
obtuve un precio de $3.35 por hora, y por la fraccidn $1.63.

En el &rea de influencia de la Plaza Zaragoza (ya definida),
existen 1,212 cajones ,':-l_O/ que estdn divididos en la siguiente forma:
a) exclusivos 128; b) sitios 59; c) estaciondmetros 325; d) libres 700.
Luego de donde solo 1,025 cajones estdn disponibles para el estacio
namiento. Ademds, la frecuencia con que son usados estos cajones

11/
es de 3.52 veces en el dia.

Esta cifra se obtuvo observando el nimero de veces que ca
da cajon de estacionamiento en la calle se ocupaba tanto en la mafia
na como en la tarde. El procedimiento usado fue registrar los nime

ros de las placas de cada auto estacionado por Morelos y P. Mier vy

volviendo a pasar por cada cajon durante las horas habiles del dia.

9/ Investigacidén Directa.
10/ Ibad. .
11/ Pérez Castafieda, Sadot Harvey, Estudio sobre el Estacionamiento
en el Primer Cuadro de la Ciudad de Monterrey, Tesis Profesional,
Facultad de Ingenieria Civil, U.A.N.L., Monterrey 1970.
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4 .- Encuesta a los usuarios de Estaciocnamiento.

Los resultados de esta encuesta, de cuyos cuestionarios

adjunto una copia al final del Apéndicel son los siguientes:

De los automovilistas que se estacionan en la calle, como
se puede observar en el Cuadro 2, el 19% se tarda en promedio 15
minutos, el 18%, 30 minutos; el 13%, 10 minutos y el 12% tarda 20

minutos.

Esto nos da una clara muestra de la pérdida social que sig
nifica el no contar con un buen sistema para albergar los autombvi
les que solicitan estos servicios. Esta pérdida puede medirse toman
do en cuenta las horas-hombre desperdiciadas por el motivo ya men
cionado. Entonces, si aproximamos que el 75%-1-3/de los autos llegan
al centro diariamente son demandantes, y si tomamos en cuenta los
minutos perdidos en busca de estacionamiento, el tiempo perdido en
total es de: 7,879.12 horas-hombre.l—3/ O sea, que si tomdramos el
salario minimo de- 1970, se estarian perdiendo 31,024 pesos diaria-
mente por este concepto como minimo. Para 1971 la pérdida total se

rfa 8,246.12 horas-hombre o 32,469 pesos (como minimo), y en 1972

serian 8,690 horas-hombre o 38,562 pesos.

12/ Tomamos el supuesto intermedio que se menciona en la p. 19 de
este mismo estudio. ®

13/ E1l 75% de los autos que pasan por el centro diariamente es -

~— 21,953. Luego, tomando los datos del Cuadro 2, obtenemos el
resultado arriba encontrado.
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En el Cuadro 3 podemos observar que, en promedio, a los
automovilistas lo que les interesa es encontrar estacionamiento al -
menor nimero de cuadras de su lugar de destino. Cabria esperar
que éstos hicieran consideraciones de costo entre Estaciondémetro y
Estacionamiento, pero no es asi, pues como podemos observar en el
mismo cuadro, para ellos es casi igual estacionar su auto en un es
taciondmetro o en un estacionamiento, excepto en los casos extre—
mos en que el estaciondmetro es preferido a cero y una cuadras, y

el estacionamiento lo es a maAs de seis.

Podemos observar que el 8l1.8% de los automovilistas es-
tdn dispuestos a estacionar su auto en un Estacionamiento a no més
de 5 cuadras de su lugar de destino; y el 89.9% también estdn dis
puestos a estacionarlo en la calle, a no mads de 5 cuadras. El -
31.5% de los automovilistas estdn dispuestos a estacionarse a lo
més, a 2 cuadras de su destino; el 20.6% a 3 cuadras; el 14.4% a

una cuadra; el 11.7% a 4 cuadras; y el 7.2% a S5 cuadras.

En el Cuadro 4 podemos observar que el 38.1% de los au
tomovilistas acuden al Centro Comercial por motivos de negocios, el
27.5% acude por motivos de trabajo, el 24.1% acude a comprar, el

5.1% de paseo vy el 2.9% asiste tanto a negocios como a compras.
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CUADRO 4
MOTIVOS DE VISITA AL CENTRO COMERCIAL

Negocios|Trabajo[Compras|Paseo{l y 2|2y 3|3yS{ly4|ly3
(1) (2) {3) . (4)

Frecuencia a0 65 S7 12 2 1 1 1

Porcentaje 38.1 27.5 24.1 5.1 10.910.4]0.4|0.473.0
FUENTE: Investigacidn Directa.

Las razones que argumentaron los automovilistas entrevis—
tados en la calle para no estacionar su auto en las empresas gue
proporcionan este servicio fueron: En primer lugar el servicio, a -
los precios actuales, es caro (25.2%);‘en segundo lugar: estas em
presas proporcionan un mal servicio por emplear acomodadores irres
ponsables (23.6%); en tercer luga-r, el periodo que estar4n estacio—
nados sus autos es menor de una hora, y resulta gravc;so pagar por

un servicio no disfrutado completamente (20.5%)}. En el Cuadro 5 po

demos wver en detalle lo dicho anteriormente, separadoc por mctivc-o de

visita al centro.

En dicho cuadro podemos observar que las personas que
van a efectuar algin negocioc se quejan del mal servicio (2.5%), vy
que no planean tardar mucho en é1 (7.1%); los que van a su trabajo
se quejan de que es caro (15%) y se les proporciona un mal servicio

(8.7%); ¥ los que van de compras presentan las mismas quejas que

Ios que van a su trabajo.

En el Cuadro 6, haciendo el supuesto de que ta rdan el

tiempo que planean, podemos ver que el 31.7% de los automovilistas
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se estacionan una hora: el 21.1% se estaciona dos horas: el 15.4%

treinta minutos y el 10.1% se estaciona veinte minutos.

En este mismo cuadro ;;odemos observar gue el 38.6% de
los automovilistas que van a efectuar negocios en el centro planean
estacionarse a lo més una hora; el 19.3% dos haras; v el 19.3% -
treinta minutos. El 21.6% de los automovilistas que van a su traba
jo en el centro planean estacionarse a o mds dos horas; el 13.3%
a 1o mis tres horas; el 11.6% a 10 mds una hora y el 11.6% a lo -
més 30 minutos. De las personas que van al centro a efectuar com
pras, el 48.3% planea estacionarse a lo mds una hora; el 18.2% -

treinta minutos; y el 14.5% dos horas.

Podemos concluir también, suponiendo que los automovilis
tas que van a las empresas de estacionamiento solo van planeando -
estar mé&s de una hora, que si se estableciera un tipo de servicio
por un tiempo menor a una hora, podrian captarse todos los automovi
listas que rechazan a las empresas por los motivos de lejania, mal
servicio, tardanzas y, corto periodo de actividad. Sumando esto, el
21.6% de los automovilistas serfa captado por este estacionamiento,
y el 31.38% de la demanda semanal que enfrenta la Plaza. Lo cual
significarfa, (si tomamos el supuesto intermedio mostrado en la pégi
na 23), que 2,902 autos, aproximadamente tomarian este servicio dia

riamente.
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CUADRO 7

PERIODO DE TIEMPO QUE SE ESTACIONAN LOS
AUTOMOVILISTAS ( Menor de una hora )

Minutos| Frecuencia Veces Porcentaje
10 2 11 5.14
20 11 40 18.69
30 18 99 46.26
40 8 40 18.69
50 5 24 11.22

Total: 44 214 100.00

FUENTE: Investigacién Directa.

En el cuadro anterior podemos observar que serfa convenien
te establecer un servicio de por lo menos un p.erfodo de 30 minutos,
obteniéndose un ingreso bruto minimo probable de 1,670 pesos diarios,
(9,248 autos X 14.45% X $1.25) y necesitando {si usamos la misma
rotacidn de uso por cajon que en la calle, como mencionamos en la
Nota de pie 11 de este capitulo), 380 cajones solo para los que se

estacionan media hora (9,248 X 14.45 + 3.52).

B. Fijacidén de la cuantia de la demanda actual por estos servicios.

Para saber qué porcentaje de la poblacitn de automovilistas
puede ser definida como demanda potencial, necesitamos saber qué -
porcentaje del nimero de ocasiones que se visitd el Centro Comercial,
por cuadras, puede considerarse como demanda. Para esto, utilizare
mos el Cuadro 8. En primer lugar, sabemos que si establecemos el Esta
cionamiento en la Plaza Zaragoza, tendremos como clientes a todas

las personas que estén dispuestas'a estacionar su auto desde una has
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ta 11 cuadras del lugar al que se dirigen, que es el 100% de los au
tomovilistas que tienen sus actividades a lo m&s a una cuadra de dis
tancia. De las personas que tienen sus actividades a dos cuadras
de distancia de la Plaza, solo serfan clientes, el 82.7%; esto es
asi porque tenemos que descartar a las personas que sdlo estdn dis
puestas a caminar una sola cuadra y que no esté&n dispuestos a lle
gar a la Plaza a estacionar su auto; en la tercera cuadra, solo se-
rfan clientes potenciales el 61.3%; el 43.4% en la cuadra 4, y el -
21% de los automovilistas que van a la cuadra 5. As{i tenemos que
solo el 62% de las veces que visitaron los automovilistas los esta-
blecimientos del érea, puede ser considerado como demanda.

CUADRO 8
DEMANDA DE CAJONES POR DISTANCIA A LA PLAZA ZARAGOZA

Automovilistas demandantes semanalmente
Cuadras En Empresas: En la Calle: Total
Absoluto | % Absoluto % Absoluto %
1 83 1060.00 53 100.00 136 100.00
2 57 66.28 120 93.75 177 82.71
3 27 56.25 169 62.13 196 61.25
4 4 4.60 130 58.56 - 134 43.37
S 1 1.39 38 33.33 39 20.97
682

FUENTE: Investigacidtn Directa.

Del total de visitas al centro se registrd un rechazo del
9.81%; el 0.24% no fue al rea y el 55.44% del total de autos puede

ser considerado como demanda actual.
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Para conocer el tamafioc de la poblacién tomaremos tres
alts;rnativas: primero, que del nimero de autos que salen diariamente
del 4rea de influencia el 49% es demandante; segundo, que el 75%
lo es y; tercero, que el 100% de estos autos es demandante. Es de
cir, que en el primer caso (lfmite minimo de ingresos) el 51% de los
autos registrados saliendo, pasa por el drea solo como medio para al
canzar otro destino; en el segundo caso (caso intermedio) el 25% de

estos autos tiene otra meta diferente del &rea; y en el tercer caso

(caso extremo) el 100% de los autos se dirigen al 4rea.

As{ tenemos que la demanda diaria en el 4rea de influen
cia es: caso A: 16,627 autos; caso B: 25,450 autos; caso C: 33,932,
St ahora mulitiplicamos por 0.62 (demanda captable por la Plaza) cada
cantidad obtendremos la cantidad demandada c;ue enfrenta nuestra em
presa; caso A: 8,892 autos 6 12,084 horas; caso B: 13,610 autos &

18,496 horas: caso C: 18,147 & 24,680 horas.

Como sabemos que este estacionamiento va a llenar una
necesidad y a competir con las demds empresas que proporcionan es
tos servicios, para conocer la cantidad de demanda potencial, sin to
mar en cuenta el precio, restamos la cantidad de autos que se esta
cionan en empresas [multiplicando el nimero de cajones en empresas
que no son privadas {(10) Cuadro 10 por 57.5% de uso no privado en
los mismos mas los autos que se estacionan en cajones pensionados

(11) Cuadro 10, la que suma 2,380 [(12) Cuadro 10 X 1.813 de uso



- 20 -

promedio (p&g. 6 )] ., y restamos también la cantidad de autos que se
estacionan en la calle [1,025 cajones (14) Cuadro 10 X 3.52 de uso
promedio (pdg. 8 y Nota de pie 1-1)] . la que suma 3,608 autos. To
talizando 5,988 autos ésta resta (para 1970), que llamaremos deman
da satisfecha [(16) Cuadro ltﬂ . Luego restamos, de la demanda dia
ria captable por la Plaza [en sus tres supuestos] . la demanda satis
fecha, y obtenemos -desp}ués de dividir por 2.59 (uso promedio en la
14

calle y las empresas)~- el nimero de cajones necesario: Caso A:

1,121; Caso B: 2,943: Caso C: 4,695.

CUADRO 9
PROMEDIO DE TIEMPO DE ESTACIONAMIENTO
En Estacionamientos: En la Calle:
Minutos 9,660 Minutos 7.500
Frecuencia 126 entrevistas Frecuencia 84 entrevistas
Rechazos 4 Rechazos S
Promedio 76 .67 minutos Promedio 89.29 minutos
Promedio Total: 81.71 minutos

FUENTE: Investigacién Directa.

C. Proyeccién de la demanda.

Con ¢l objeto de conocer cudles serfan los beneficios

que se obtendrian de este proyvecto, hemos estimado de la demanda

_1_5/ Se obtuvo esta cantidad tomando un promedio ponderado del ni-
mero de veces de utilizacidn de los cajones en la calle y en las
empresas de estacionamiento {(Cuadro 9).
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total, para 1970, por servicios de estacionamiento, sin distinguir en
preferencias por empresas de estacionamiento o cajones en la calle.
Esto lo hemo.s desarrollado en la Seccién B de este capitulo; pero a
hora es necesario que proyectemos cuidl serf la demanda por estos

servicios en el futuro.

Para lograr esto, hemos calculado los coeficientes de co -
rrelacién Autos-Poblacidén, establecimientos comerciales-poblacidn, y
autos-establecimientos comerciales; y encontramos que el coeficiente
més alto era de 0.9609, correspondiente a la p}imera correlaciéon. -
Lo cxgl/ indica que existe una alta relacién entre estas dos varia

bles. A partir de este resultado hemos proyectado la poblacidén

de autos que existir& en el Area Metrpolitana haé.ta 1980.

No obstante, nos damos cuenta _de las limitaciones que tie -
ne esta proyeccién, ya que no es la dnica correlacién que se puede
obtener, y es posible que si hubiésemos abtenido una correlacién en-
tre autos e incremento del nimero de personas en el estrato de ingresos
altos, entre nimero de autos e industrializacién, y tal vez otros més,
hubiésemos obtenido resultados mé&s precisos, pe-ro no pudimos hacerlo
porque en el momento en que hicimos estas estimaciones, no se encon

traban disponibles otros datos, tales como el Censo de 1970,

A los datos poblacionales se les ha agregado una canti

dad anual {Cuadro 1 del Apéndice Il) por concepto de turistas conside

15/ Ver { Coeficientes de Correlacidn en el Apéndice I).
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rados como poblacién flotante. Este dato se obtuvo sumando la en
trada de autos de turistas por las aduanas fronterizas de Nuevo La
redo, Reynosa y Matamoros; y. conociendo que los turistas permane

16/

cen 1.8 dfas en promedio, en la ciudad, se efectud lo qt.ae diji

mos arriba.

En el cuadro que sigue mostramos los resultados de las

proyecciones, que se basan en todo lo que hemos mencionado antes.

16/ Demanda Turistica, CoFIDE 1969.
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CAPITULO 11

TAMANO Y LOCALIZACION

A. Proposicion de una capacidad de instalacidn considerando:

Ahora que ya hemos calculado aproximadamente cudl es
la cantidad demandada de cajones., no satisfecha, podemos sugerir u

na capacidad de instalacidén de la empresa.

1.- Mercado actual y potencial.

El mercado potencial es de 7,622 autos diarios o de -
2,943 cajones. Pero, al precio promedio de $3.35 la cantidad de-
mandada parece ser aproximadamente de la mitad, porque como pode
mos ver, en el Cuadro 5 del Capitulo I, el 25.2% de los automovi
listas consideran caro el estacionamiento, y el 20.48% considera que
se le cobra un tiempo que no va a disfrutar debido a su corto perfo
do de tardanza en la actividad que desea desarrollar. Ademds habré
que agregarle las contestaciones de caro y mal servicio, caro y cor-
to perfodo de actividad, y caro y lleno que suman un total de 8.09%,
totalizando 53.77% la cantidad demandada que al precio Wio ac

tual no es demanda de la empresa.

Asf, la cantidad de cajones que le serén demandados a
la empresa serdn 1,361, que le serdn utilizados en promedio 2.59 ve
ces en el dia al precio de 2.50 pesos la primera hora, y 1.50 pesos

la hora adicional.
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Hasta aquf, recomendariamos una capacidad minima de

cajones para cubrir solo la demanda de 1970.

2 .- Proyeccién de la demanda.

Como pudimos ver en la parte "C" del capftulo anterior,
la demanda de cajones de estacionamiento crecerd& para 1980 - aproxi-
madamente en un 79.71% con respecto a 1970, y si son demandados
1,361 cajones diariamente en 1970, para 1980 se demandarfan.2,445
espacios, lo cual nos llevarfa a considerar la posibilidad de estable
cer una capacidad mayor a la que cubriera el mrercado actual, ya que
nos parece (10 afios)un perfodo muy corto, con respecto a la vida

del proyecto, para dejar de considerarlo como importante.

Hasta aquf hemos considerado que la disponibilidad de
espacios para estacionarse, no disminuiria; pero si suponemos mds
realisticamente que el nimero de cajones en la calle seré& reducido a
lo largo del tiempo para dar mds espacio al flujo de automdviles por
esas vias, que si no se traslada el Centro Comercial, se incrementa

rd en un 55.38% en 10 aflos, la capacidad de la empresa debe incre

mentarse.

3.~ Localizacidén del proyecto.
La ubicaciédn de la Plaza puede ser vista de dos formas:
a corto y a largo plazo. A corto plazo se encuentra situada en el Su

reste del Centro Comercial de la cjudad, con una extensién de 75 me

tros de ancho por 160 de largo aproximadamente. Situada también al
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Poniente de un &rea habitacional extensa.

A largo plazo esta 4rea es posible que se vea favareci

da por la extensidén obligada del Centro Comercial.

Si considerdramos solo el corto plazo, se podria cons-
truir un estacionamiento que cubriera uUnicamente las necesidades ac
tuales; pero si con_siderésemos el largo plazo (por lo menos 10 afios),
las necesidades se multiplican, pues los espacios para estacionarse
se reducen, el centro se agranda, aumenta la cantidad de automévi-
les solicitantes de cajones, etc. Entonces, la capacidad del proyec

to debe ser mayor.

Existen ciertas ventajas tales como la extensién del te
rreno, en el que puede ser construida una cierta capacidad para cu
brir solo la demanda a pocos aflos, y después construir (cuando el
mercado lo solicite), la parte faltante en el restante terreno. Algu-
nas objeciones serian: la posibilidad de dafar parte de la estructura
del s6tano al efectuar las nuevas excavaciones; el tener que derrum
bar los costosos muros de contencidn para lograr la comunicacidén de
las dos construcciones; el incremento de los costos por la mano de

obra y materiales a utilizar.

La objecién mds importante de utilizar unas miras de cor
to plazo es precisamente la exclusién del punto de vista de largo pla

'z0, pues @ mi modo de ver, es m&s remoto el desplazamiento del cen

tro que su agrandamiento.
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4.~ Efectos indirectos.

Los efectos indirectos son el dltimo factor a tomar en
cuenta para completar los factores m&s importantes que incidirdn so

bre la capacidad a recomendar para el proyecto.

Los beneficios indirectos "... provienen enteramente de
las consecuencias que resultan al apartarse de las condiciones de
equilibrio compeat:itivo.l 4 Este equilibrio de mercado es el punto de
equilibrio social, en donde los efectos ‘hacia atrds' y ‘hacia adelan
te' ya estdn incluidos. Pero como los precios de mercado no son

los soclales, habr& que tomar en cuenta estos efectos para lograr u

na mejor estimacién de la capacidad Sptima.

El establecimiento del estacionamiento traerfa como ven
tajas monetarias el incremento del valor de los terrenos del &rea ha
bitacional porque la cercanfa de la empresa favoreceria la posibilidad
de establecer empresas comerciales. Pero traerfa ademds desventajas
no monetarias como el aumento en la circulacién de vehfculos, el pe
ligro que ello significa en un &rea habitacional, 91 ruido, y el conco
mitante abandono del &rea por las familias del vecindario. Cabe a
clarar que estos efectos que he mencionado no se podrdn efectuar de
inmediato, y tanto el aumento de la circulacidén como el abandono del

drea por las familias serd gradual y totalmente realizado a largo pla

_1_/ O.N.U., Manual de Provectos de Desarrollo Econémico, p.228,
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z0, pues hay que tomar en cuenta {(como ya ha sucedido) que ciertas

familias antiguas rehusan el cambio por la simple razdédn del cambio.

Otra ventaja seria la- de que, al establecerse la empresa,
permitiera el ensanchamiento del &rea comercial y evitaria el despla-
zamiento del mismo evitando la sub-utilizacién de las ventajas de la
cercanfa de instituciones bancarias y de servicios, ya establecidas,

que traerfa del desplazamiento ya mencionado.

Otros efectos hacia adelante serfan la contribucién de la
Empresa al descongestionamiento de las vias del Centro, la disminu
cién en el tiempo perdido por la bisqueda de espacios ddnde estacio
narse, la agilizacidén del comercio, tal vez de las ventas y las ga-
nancias. Pero hasta aquf llegamos, porque es demasiado aventurarse

el seguir la lista hacia posteriores 'pasos’.

En los efectos 'hacia atrés' o hacia el origen podriamos
considerar el incremento en las ventas de las empresas de cemento y
materiales para construccidén, la utilizacién de mano de obra desocu
pada actualmente; y mds atrds, hacia los insumos dé la industria de

la construccién, pero serfa cada vez mé&s diffcil tomarlos en cuenta.

No creo que fuese necesario construir primero una parte
del edificio y después la otra, porque el nimero de cajones necesa-

rio para satisfacer a los demandantes, insatisfechos que les parece co

2/
recto el precio actual es de 1,361 (2,943 x 46.23%), superior ala

2/ Bajo el supuesto intermedio usado en el Cuadro 10 del Capitulo 1.
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capacidad recomendada para la empresa por el Ayuntamiento Munici-
pal. Y solo en el caso de que el 49% de la poblacidén del &rea fue
se demandante se necesitarfan 518 cajones, y en 1980 se cubriria la
capacidad recomendada. Entonces, si fueran los supuestos hechos,
correctos, recomendariamos no solo esa capacidad, sino la estimula

ciétn de m&s empresas de estacionamiento.

B. Justificacién de la localizacién por:

l.- Costo por uso alternativo del .terreno.

La Plaza Zaragoza se encuentra situada al Sureste del -
principal Centro Comercial de la Ciudad. La utilidad que reporta es
principalmente de tipo social. Es una Plaza a la que los habitantes
y visitantes de la ciudad ocurren para disfrutar de uno de los pocos
sitios arbolados con que cuenta el 4rea. En su perimetro se han co
locado estaciondmetros para que al permitir el estacionamiento, seob
tenga un beneficio monetario que va a engrosar las arcas municipales;

dinero que es dedicado a obras de beneficio social.

Como podemos ver, la superficie en cuestién en la ac
tualidad tiene solo un uso, reportando un beneficio social no plena-
mente cuantificable. 8i una gran cantidad de autos esti solicitando

estacionamiento cerca del Centro, y el lugar disponible mds préoximo
3
al centro es la Plaza, pudiendo rendir ésta un beneficio privado a

3/ Como fue determinado por las comisiones urbanistas, ingenieros y
arquitectos, designados por el Congreso del Estado para estudiar
el Proyecto. )




— 3T

demds del social, y ademds, siendo su beneficio por uso alternativo
cero, parecerfa conveniente poder emplearlo en otra cosa ademds de
su uso actual. Esto parece posible ya que el utilizar el terreno pa
ra un estacionamiento subterrdneo no excluye el uso de su superficie
como plaza con arboles; y como no tiene otro uso ese terreno, pare
ce ser econdmicamente recomendable; pero esto lo trataremos de co-

nocer a lo largo del estudio.

No solo es recomendable ese doble uso por el mero he
cho de utilizar el terreno a su maximo sin ofender la estética de la
Plaza, y sin menoscabar el atractivo turistico de ella; sino por el he
cho de que se incrementarian los mg;'esos del municipio a partir del
afio "X", lo cual produciria un beneficio econdmico mayor; el cual po

dria ser utilizado para realizar mds obras de beneficio social.

El Departamento de Comercio de los Estados Unidos es
tablece que los factores bdsicos que gobiernan corrientemente la eva
luacién para la localizacién de fdbricas son: a) la localizaciédn de
los materiales de produccién; b) mano de obra; c) terrenos disponi-
bles; d) combustible industrial; e) facilidades de transporte; f) mer
cado; g) facilidades de distribucidén; h) energia; i) agua; }) condicio
nes de vida; k) leyes y reglamentos; 1) estructura tributaria; y m) cli

4/

ma.

Es evidente que los uUnicos factores de la lista anterior,

4/ O.N.U., Op: Cit., p.ll1,
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que pueden ser tomados en cuenta para la evaluacidén de la localiza
cién de la empresa, son los terrenos disponibles y el mercado, ya
que los demds factores no tienen mayor relevancia debido a que se
dispone de los suficientes servicios y facilidades de todos tipos pa

sz

ra establecer la empresa.

Existen otros terrenos ademds del de la Plaza, que pue
den ser utilizados, pero su ubicacién es a lo menos tres cuadras -
mis alejado del centro que éste; estos estdn en los terrenos rescata
dos al Rio Santa Catarina, y que son propiedad de la Universidad de
Nuevo Leédn. Estdn baldios y representarian un sustituto, pero no
muy bueno debido a lo alejados del Centro. Otra posibilidad serfan
los terrenos del Rio ya mencionados pero tienen dos inconvenientes
principales: primero, la lejania mayor y segundo, en el caso de una
inundacidén, el edificio serfa dafiado y los autos que lo ocuparan se
perderian. Esto dltimo traerfa desconfianza en los posibles clientes
Y una baja rentabilidad del proyecto, scobre todo en los primeros afios,

aunque es bastante remota la posibilidad de que sucediera.

2.- Otros.

El estacionamiento resolveria en parte el problema del
‘estacionamiento’ en el Centro; el problema del congestionamiento de
las calles, también en parte, porque contribuye a ello el paso de los
camiones urbanos por ellas y, el .estacionamiento “en la calle" obs

truye un carril de circulacién, que 'podrfa ser utilizado para hacer

mas fluido el transito.
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Otro beneficio que traerfa serfa la posibilidad de agran
dar el 4rea comercial disminuyendo el &rea habitacional que se en—
cuentra al Oriente de la Plaza. Esto seria una economfa externa pa
ra los duefios de terrenos en el &rea habitacional, pues incrementa-

ria el valor de ellos.

Las &reas wverdes se incrementarian, va que dentro del
proyecto estd especificado que se aumentarian en un 50%, esto resul

tarfa en un incremento del beneficio social, pues mejoraria el aspec

to de ésta.



CAPITULO 1III

PRESUPUESTO DE GASTOS E INGRESOS Y LA ORGANIZACION
DE LOS DATOS PARA LA EVALUACION

A. Antecedentes necesarios para preparar el P.G.I.

l.- Presupuesto de Mano de Obra.

El proyecto de estacionamiento que estamos evaluando u
tiliza el sistema de permitir a los clientes el acomodar sus propios
autos en el interior del edificio. Esto con el motivo de, primero, e
vitar posibles congestionamientos en el exterior y en el interior, res
pectivamente en las horas de mdxima afluencia al y del estaciona—
miento debido a la escasez momentdnea de acomodadores, y segundo,
disminuir el monto del rengldn de mano de obra, disminuyendo asf{
los costos de operacidén, y elevando, consecuentemente, los benefi-

cios privados del proyecto.

No obstante, para que funcione el proyecto, se ha pre
visto, para el primero y segundo turnos, la utilizacién de dos guias
por piso (8), dos cajeros por turno {(4), y un administrador que asis
tiria parte del tiempo de ambos turnos; para el tercer turno, un guia
(1), un cajero (1), y dos veladores (2), uno para el &rea comercial,
Yy otro para el drea de estacionamiento. Este personal ha sido calcu
lado sobre la base de que se utilizarfa el primer piso como d4rea co
mercial durante los primeros cinco afios de vida, y a partir del sexto

se utilizaria para estacionamiento.
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Supusimos, ademds., que los salarios minimos se incre
1/

mentardn cada afio en un 12.7%.- Abarcando este porcentaje a -

gufas y veladores; un 4.5% anual. a los cajeros:Z/ y un 3.3% anual al
administrador.y Cada sueldo ha sido proyectado con los porcenta
jes que hemos mencionado, y se les ha agregado la contribucidon del
patrén al IMSS por cada empleado, y el 15% sobre las cuotas patQ
nales de vejez, cesantia y muerte, lo cual se puede observar en el
Cuadro II(del Apéndice II).

2 .- Presupuesto de Energfa y Articulos requeridos para

el funcionamiento y conservacidén.

En este apartado mencionaremos el gasto en energia -
eléctrica en que incurriré el proyecto, tomando en cuenta los supues
tos que sirvieron de base al cuadro anterior acerca de la capacidad
utilizada del estacionamiento y del &rea comercial, para calcular el
nimero de ldmparas encendidas, y el uso de bombas y extractores de

aire. Estos cdlculos ya resumidos se muestran en el Cuadro IIx ( del

Apéndice II).

La segunda parte de este apartado menciona los articu
los requeridos para el funcionamiento y conservacién, pero como este
no es un proyecto manufacturero, no habr& “materias primas”®™ que se

afiadan directamente al proyecto, sino "otros materiales® que seré&n

i/ Obtenido por la tendencia de los salarios mfnimos.

2/ Tasa histérica de incremento “El Perfil de México en 1980%, Nim.
1, 1.1.8., U.N.A .M., p.42.

3/ Tasa residual del incremento en los salarios altos: Ibidem., p.42.
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&
afiadidos a las ventas del servicio indirectamente, tales como pa

peleria y materiales de aseo.

Para calcular la energia consumida anualmente, tomamos
el supuesto de que el 100% de la capacidad de los ultimos dos nive
les serfa utilizado como estacionamiento, y el primer nivel como &rea
comercial durante los primeros cinco aifios; y todo el edificio como es
tacionamiento durante los siguientes cinco afos a plena capacidad. -

Esto lo podemos ver en el Cuadro I1II {(del Apéndice II).

Ademds, no se hizo ninguna asignacién por gasto de ener
gia en domingos y dias festivos por considerar demasiado costosa la
apertura de la empresa, ya que el Centro Comercial no abre en esos

dfas, y la cantidad de autos demandantes, se verfa disminuida sensi

blemente.

Supusimos que el precio de la energia eléctrica no cam

biarfa a través de este tiempo, por falta de datos.

En el mismo cuadro incluimos en el rengldn "otros mate
riales" articulos tales como agua, detergentes, desgrasadores, lampa
ras y materiales de aseo. De ellos, el rubro mds importante lo cons
tituye el de ladmparas, en el que calculamos las fechas de reposicién

a través de la vida media de éstas y de su uso proyectado (12,000

horas).

4/ O.N.U., Op. Cit., p.143.
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En el cdlculo de los demds rubros estimamos la canti-
dad de unidades necesarias con respecto a la capacidad utilizada del
estacionamiento, y del cambioc de. actividad del primer nivel. Ademés,
calculamos un 3.77% de incremento anual de los precios de cada uno
de estos art{culos, excepto el agua, por estar determinada politica-

mente,

B. Determinacién de Puntos de Nivelacidn.

En nuestro estudio hemos hecho una serie de supuestos
relativos a la variacién de los precios de los articulos que son cos
tos variables dentro del proyecto, a través del tiempo hasta 1988, Es
to nos permitird construir diferentes puntos de nivelacién, o sea las
diferentes capacidades de planta utilizada necesarias para cubrir los

costos totales.

Es posible aceptar, como menciona la Organizacidn de
s/
las Naciones Unidas (O.N.U.), el supuesto de variacién lineal de

los costos variables en los proyectos en que, como e€n nuestro cCaso,
la proporcidén de costos fijos en los costos totales es muy grande;
pero hemos preferido adoptar una mayor precisién clasificando los cos

&/
tos en Fijos, Variables, y Semi-Variables.

58/ O.N.U., Op. Cit., p.150.
§/ Ronchi Luciano, El Control Econdmico y Financiero por la Alta Di
reccién. Deusto-Gestion, 1968, Bilbao, 3a. Ed., p.106,




- 39 -

Los supuestos sobre los que se basan los Cuadros [V-a

al IV-q son los siguientes: (Véase Apéndice II)

lo.- Decidimos dividir la capacidad de planta en grupos de 200
cajones cada uno porque los cajeros solo pueden atender co
mo limite los clientes de 200 cajones; y los gufas los de 100
cajones cada uno.

20.~ En Costo Fijo incluimos depreciacién, intereses, sueldo
del administrador, de los veladores, energfa eléctrica de la
plaza, proporcién fija a pagar por el cdntrato de electricidad,
las ldmparas que es necesario adquirir para el alumbrado del
primer nivel durante los primeros cinco afios y su consumo =
eléctrico, y la electricidad consumida por 100 ldmparas encen
didas toda la noche para captar clientes nocturnos y el gasto
en seguros.

En los Costos Variables incluimos:

30.- El costo de las ldmparas que se deben reponer tomando el
tiempo de uso de éstas en cada nivel. Tomamos, ademds,
un incremento en los precios de éste b4 los demés articulos
que aparecerdn en los rubros sigulentes de 3.77%' {tasa anual
de incremento en el indice de precios en el Area Metropolita
na de Monterrey).Z/

40.- El de Materiales de Aseo tales como escobas, recogedo-

res, mangueras, agua, detergente y desgrasadores.

7/ C.1.E., U.A.N.L., Boletin Bimestral, Nim. 43, Vol. VIII, febrero
de 1970.
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So.- El de Papelerfa que incluye las tarjetas de registro de ho
rario de entrada y salida de autos.

6o.~- El de Electricidad Interior que incluye la consumida por -
las l&mparas utilizadas solo para estacionamiento; y la de
los motores extractores de aire y bombas de agua. Aqui no
hicimos ninguna estimacién de cambio de precio, por falta de
datos.

70.- El1 de Mantenimiento, en el que tomamos una estimacidén
de 5% de la Inversién en Maquinaria.

8o.- El de Impuestos, tal como el de Hacienda, que es 1% so
bre los Ingresos; y el Estatal es 1.5% sobre los Ingresos Glo
bales.

En los Costos Semi-Variables incluimos el Salario de los

90.- Cajeros, y que incluye los gastos en Seguro Social. Ade
mds supusimos que aumentarian a una tasa anual de 4.5%;

efectiva cada dos afios, y el de los

10o.~ Gufas, y que incluye también los gastos del Patrén en Se
guro Social.

Supusimos también, que los salarios se incrementarian

en una tasa anual de 12.7% f(al igual que los veladores; ex

cepto el sueldo del administrador, que aumenta al 3.3% anual);
8/

efectiva cada dos afios.
l1l0.- Supusimos que los ingresos (a los diferentes precios) esta

rfan determinados por el patrén de horas de estacionamiento

-

Ta__71‘&5& histérica de incremento "El Perfil de México en 1980, Num. 1,
I.1.8., U.N.A.M., p.42. :
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obtenido en nuestra encuesta; como aparece en el Cuadro 6
del Capitulo I: 31.71% (de la demanda en exceso) una hora;
21.14% dos horas; 4.40% tres; 1.76% cuatro; 1.76% cinco vy,

2.64% seis horas.

En el Apéndice II mostramos los cuadros que servirdn de
base para obtener los puntos de nivelacién a través del tiempo y los
beneficios o pérdidas que sufrirdn en los 15 afos calculados.

l.- Variando el porcentaje utilizado de la Capacidad de

Produccién.

En el Cuadro IV-q hemos variado la capacidad de planta
utilizada de 800 cajones (Cuadro IV-a) a 1,118, Podemos observar
el gran cambio del punto de equilibrio, {de 876 a 1,458 cajones), -
que nos indica que el uso del primer nivel como &rea comercial -si
aceptamos que los supuestos de ingresos del nivel ya mencionado
son ciertos- ayuda més a la rentabilidad, que los niveles de estacio
namiento. Por otro lado, el uso del proyecto de la manera original-
mente propuesta parece dejar mé&s utilidades que el usar todo el edifi

cio como estacionamiento.

Podemos observar, si comparamos ambos cuadros, que
los costos han disminuido en un 1.017% (al nivel de 800 cajones),
pero los ingresos han subido en un 59.9%, lo cual nos indica dos -cg
sas: Primero que se obtienen mds utilidades con el tipo de proyecto

que sirvié de base al Cuadro IV-a, y que bajo este criterio, es posi



- 42 -

ble cubrirse contra la posibilidad de un hecho fortuito que haga que
baje la cantidad de autos demandante. De cualquier manera no po-

demos olvidar que en ambas situaciones no se cubren los costos.

En los Cuadros IV-a al IV-p exponemos los costos anua
les, a diferentes capacidades. Escogimos calcular los costos cada
200 cajones porque esta es la cantidad de espacios (usados 2.59 ve
ces diarias c/u.), que un cajero puede atender, y coincide con que
es ei doble de la cantidad méxima de cajones que un guia puede a
tender, por lo tanto, los costos semi-variables estdn determinados -

por este tipo de trabajadores.

2 .- Variando el Precio de Venta del Servicio.

Podemos observar en el Cuadro IV-q y en el IV-a quela
capacidad de Planta utilizada necesaria para cubrir los costos es muy
grande, entonces, parece conveniente analizar qué pasaria con los
puntos de equilibrio anuales al variar los precios a partir del original
en el proyecto de $2.50 la primera hora y $1.50 la fraccién, al pa-
sar a $3.00 y $2.00 respectivamente, y al mé&ximo registrado actual-

mente en el mercado $3.50 y $3.00 respectivamente.

Los resultados se pueden observar facilmente en cada

cuadro.

El elevar el precio de la primera hora en 40% y en 100%

la fracciédn adicional, produce en el primer afo la disminucién del
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P. de E. en un 43.1%. En el Cuadro IV-q el resultado es la dismi
nucidén del 41.6% en el Punto de Equilibrio. En todos los deméds cua
dros se puede observar una disminucién de aproximadamente la mis-

ma proporcidén.

Como primera aproximacidn podemos observar que gl pre
cio originalmente propuesto, no obtendrer;\os una buena rentabilidad,
va que en el primer afio, vy en el sexto, existen pérdidas, y si no
se cumplieran los supuestos establecidos para el uso del primer ni
vel, obtendrfamos pérdidas los primeros seis afids, y a partir de ahf{,
el nivel necesario de utiliza&ién de la planta, para cubrir los costos
va disminuygndo gradualmente. As{ que el precio proyectado no pue
de servir mé&s que como un precio de promocién. Cualquiera de las
dos siguientes cuotas propuestas presenta un futuro mé&s halagiliefio
del futuro del proyecto. Pero el ané&lisis de rentabilidad que puede
determinar cudl es el precio mis conveniente ser& presentado en el

Capitulo IV.



CAPITULO 1V

LA EVALUACION DEL PROYECTO

El criterio Beneficio-Costo.

A. Cdlculo de datos necesarios.
1.- Costos del Proyecto.

“La decisidon ;le llevar a cabo un proyecto significa asig
nar a su realizacién una cantidad de sus variados recursos, que se
pueden agrupar en dos grandes tipos: a) los que requieren la instala-
cién del proyecto... y b) los requeridos para la etapa de funciona-

R4
miento propiamente dicha".

a). Costos de Instalacién.

Por costos de instalaciédn entenderemos 108 costos en

que se incurre desde el momento en que se comienzaa planear el pro
yecto, "hasta el momento en que se toma la decisién firme de cons
truirlo".g/ El cuadro que mostramos a continuacién sintetiza los ru
bros de los gastos en que se incurri® para desarrollar el proyecto: y

los gastos en que se incurrirfa para construir el edificio. .

1/ O.N.U., Manual de Proyectos de Desarrollo Econdmico, Capftulo

.V, p.124,
2/ Bryce, Murray Davidson, Desarrollo Industrial, Cap. 9, p.123.
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CUADRO 11
CALCULO DEL CAPITAL FIJO

Gastos de promocién $ 101 000,00
Terreno : 13 500.00
Edificio 11 661 651.50
Urbanizacién 1 470 742.69

Intereses durante la construccién| 1 253 105.81

Total: . l$14 500 000,00

FUENTE: Proyecto de Estacionamiento Subterrdneo
en la Plaza Zaragoza, Obras Publicas Mu
nicipales, Monterrey, N.L., Bienio
1970-71, Monterrey, 1970.

3/

La primer partida, Gastos de Promocidn incluye los gas

tos realizados para poder tomar la decisidén de realizar el Proyecto,
e incluye las partidas de informacién de mercados, dibujo de planos
preliminares, construccién de maquetas, planos, y la edicidn y copia

do de libros explicativos del proyecto.

La partida Terreno incluye el cambio de lugar de &rboles,

estatua, kiosko y escudo de la ciudad.

Edificio incluye las partidas de excavacién, muros de
contencién, columnas, firme, losas y el costo de las instalaciones
eléctricas, sanitarios, de extraccidn de aire y de elevadores de servi

cio.

3/ Bryce, Murray Davidson; Op. Cit,
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Urbanizacidén incluye el costo de la cubierta de la Pla-

za, el costo del equipo para fuentes, incluida su instalacidon y el -

costo del cambio de drboles, kiosko y estatua.

b). Costos de Operacién.

Por "Costos de Operacién”" entenderemos los costos en
que se incurre por motivo del funcionamiento del Proyecto, e incluird
todos los costos por mano de obra, seguros, intereses, otros materia
les, energia, imprevistos y varios. Lo cual mostramos en el Cuadro

V {en el Apéndice 1I).

2.- Costos Asociados.

En este inciso mediremos los costos necesarios "para po
ner en condiciones de uso o venta los bienes y servicios producidos
per el proyecto” .é/

Como este proyecto produce solo servicios de estacio-
namiento, no existen otros costos asociados més que los costos indis
rensables para iniciar el proyecto. Es decir, los costos de destruc
cién y remodelacién de la Plaza. La remodelacidén costarfa
$1 400 740.00 y la destruccién o cambio de lugar de los &rboles, kios
ko, escudo de la ciudad, etc. costarfa $70 000.00. Como estos cos
tos se hacen solo al principio del proyecto y no a lo largo del tiem
po, los amortizarfamos a lo largo de 50 afios (que es la vida del edi

ficio), lo cual significarfa una erogacién de $29 414.85 anuales; pero

4 O.N.U., Op. Cit., p.256.
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ya fueron calculados dentro de los costos fijos y amortizados en los

10 afios de pago del préstamo inicial.

Con esto no estamos implicando que no puedan haber o
tras remodelaciones de la cubierta de la Plaza, sino que ellas corre
rdn por cuenta del municipio y no del proyecto (independientemente -

de quien sea el concesionario).

3.- Beneficios Directos.
En este apartado mediremos los beneficios directos en
que incurrirfa la empresa durante su funcionamiento. Para ello utiliza

remos los Cuadros IV-a al IV-q del Apéndice II.

En el Cuadro 12 consideramos las tres alternativas de
precio mencionadas en el Capitulo III de este estudio, y agregamos
la posibilidad de financiamiento no bancario, ya sea por acciones de
una empresa privada o, con capital gubernamental, constituyéndose -

asf en una empresa publica desde su inicio.

En el mismo cuadro podemos observar que en la primera
alternativa de precio existen pérdidas en los afios de 1973, 1974, -
1978 y 1979, esto debido a la pequefila cantidad de ventas (800 cajo
nes de uso), ya que solo el 50% del primer piso se estimd -se usarfa
los primeros dos afios y las pérdidas en 1978 y 1979 se deben a que
se deja de usar el primer piso como drea comercial, dejdndose de -

percibir por ello $1 800 000.00 de rentas, para obtener solo $597 000.00
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por uso de estacionamiento. El incremento de precic (en ;a segunda
alternativa) elimina la pérdida del 2o0. So. ‘y 6o. afios; pero aun asi,
sus utilidades no alcanzan ni siquiera el rango de 20% de utilidades
sobre el capital invertido (considerado como minimo por Bryce). En
la tercera alternativa de precio considerada, ya no existen pérdidas
en ninguno de los afios, pero aiun as{ no es suficiente para hacerlo

redituable desde el punto de vista privado ni desde el social.

Bajo la segunda posibilidad, mostrada en la parte infe
rior del mismo cuadro, no hay afio en que existan pérdidas; esto por

el hecho de no tener que pagar ni la deuda ni los intereses.

B. Costos no plenamente medibles. \90 Q\Cf‘b a-\q
3D

1.- Costo por uso alternativo del terreno. 5 3

En este inciso nuestra intencién es demostrar que el cos 2 >

to por uso alternativo de este terreno es cero, ya gue la funcién a

que estd dedicada es principalmente de beneficio social.

En este momento la Plaza Zaragoza se utiliza como pa
seo de las familias, &rea arbholada y estacionamiento en su periferia,
entre los usos mas importantes. Su beneficio es social plenamente,
y rinde una utilidad monetaria por los 100 aparatos estacionémetros -
colocados en su perimetro. Este rendimiento para en manos de la mu
nicipalidad, cuyo fin es servir al pueblo, y seguramente estos ingre

sos se dedican al fin citado.
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El proyecto implica la destruccién y remodelacién de la
Plaza en el término de un afio, as{ que el costo social serfa la desa
paricién de los Arboles, y de los ingresos por los aparatos en este

término.

As{, el uso.alternativo del terreno no .. rece ser pinguno
en su superficie, pues siendo un &rea de propieda' ~ particular, no
se puede convertir en zona comercial, ni en ningu:: tra cosa, a me
nos que se decidiera colocar alguna dependencia ¢ .! : - amental en su

superficie y destruir la Plaza.

Analizadas las posibilidades de su uso superficial, resta
rfa solo su uso subterrneo. El terreno. podria ser-utilizado como 84
tano comercial (siguiendo el e;emplo de Guadalajara, Jfal.)., como bo
dega © estacionamiento. Ninguna de estas posibilidades excluye el
uso superficial de la construccién como Plaza, con el consiguiente -

digsfrute social del "paseo”.

Durante los debates, a través de los medios de difusién
de la ciudad, entre ciudadanos particulares y el Presidente Municipal,
registrados en febrero de 1970, se notS un remarcado e invariable sen
tir por parte de ambas partes de no permitir la desapariciébn de la Pla
za. As{ que podemos considerar que Gnicamente se considera un solo
-‘uso superficial del terreno; lo cual nos descarta todos los proyectos

en la superficie del 8rea y nos deja solo los proyectos subterrdneos.,
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El que la propiedad del terreno sea gubernamental nos
hace pensar con mayor insistencia en un uso social. Como bodega
servirfa solo privadamente, y no es inminente su creacidén para satis
facer las necesidades del drea. Tal vez si ésta fuese una industrial,

si fuera necesario, pero es principalmente comercial.

Como sétano comercial, seria principalmente de utilidad
privada, y no es indispensable su uso para este fin habiendo grandes
espacic 3 disponibles para ello en las cercanfas; tales como los tetre
nos rescatados al R{o y, el &rea habitacional que rodea al Centro Co
mercial. Por otro lado, el piublico de Mont_e/rrey est& acostumbrado a

S

no subir o bajar escaleras mis de un piso, entonces, serfa dificil

el aprovechamiento de niveles inferiores.

La tercer alternativa que mencionamos, la de un Estacio
namiento, parece ser la més favarecida debido a la Qecesidad que -
por estos servicios existe actualmente en la zona mencionada, ya la
posibilidad de aprovechar niveles inferiores al primero. As{, la utili
zacion seria social y privada (en el caso de explotarlo una empresa
privada), o social solamente (si el municipio lo explotara y sus bene

ficios se dedicaran al incremento de obras sociales).

5/ Esto se puede observar directamente en la zona comercial, en don
de la mayor parte del comercio se realiza al nivel de la planta ba
ja, ¥y en algunos establecimientos se utiliza sdtano o segundo pi

80.
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2.- Costo por uso alternativo del capital.

Cuando nos referimos al costo por uso alternativo quere
mos decir el costo de oportunidad de usar este recurso, el capital,
en este proyecto en lugar de otro u otros. Es decir, el costo social

por su uso proyectado.

La manera de medirlo serfa a través de una tasa de in
terés, o sea el costo por atraer recursos financieros de su uso en
otra parte hacia esta actividad. Pero el problema reside en la elec
cién de la tasa, ya que ésta debe reflejar el costo a la sociedad,
pero los economistas ain no se ponen de acuerdo sobre la medida
exacta; y aunque algunos como Feldsteing/proponen una tasa de "cos
to de oportunidad social {($.0.C.)", no resuelven el problema, pues
concluye ~después de haber rechazado todas las aproximaciones mas
importantes tales como la Tasa de los Bonos Gubernamentales, la -
Tasa de Rendimiento Sobre la Inversidon Privada y la Tasa Media Pesa
da de Rendimiento de Krutilla-Eckstein- que es necesario combinar
la Tasa de Preferencia Social en el Tiempo (S.T.P.) y la Tasa de Cos

to de Oportunidad Social (5.0.C.), lo cual es imposible en la prdcti

ca (segiin resume él mismo).

Dejaremos asf las discusiones de los escritores, ya que

su pesimismo no nos resuelve el problema. De cualquier manera, aun

6/ Feldstein, Martin S., "Opportunity Cost Calculations in Cost-
Benefit Analysis".
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que no llega a ninguna conclusién prictica, la aproximacién que pa
rece ser la mejor aceptada es la "Tasa de Rendimiento Sobre la In
versién Privada"”, Ademds, esta disyuntiva y la dplicacién del resul

tado se deja para estudios de Beneficio-Costo Social.

En nuestro presente proyecto, que es privado, tomare—
mos en cuenta la tasa de interés de mercado para traer a valor pre
sente los costos e ingresos futuros con el fin de obtener el médulo

7/

beneficio costo segun menciona la O.E.C.D.

C. Cdlculos finales de mddulos Beneficio-Costo.

Ya a través de todo el estudio hemos mencionado que es
tamos buscando el beneficio, que en forma privada, tiene la realiza
ciébn de este proyecto. Aquf hemos llegado finalmente después de cal
cular lo mds rigurosamente posible, y con las técnicas mds apropia
das, los antecedentes necesarios para caicular la tasa o mddulo de
beneficio~costo que decidird por s{ misma si el proyecto es lo sufi
cientemente bueno para emprenderse o nd, y si lo es, cuédl es su ta

sa de rentabilidad.

Los cdlculos para llegar al resultado deseado se presen

tan en el Cuadro 153.

En dicho cuadro, obtuvimos el “Valor de la Produccién

.Anual"” actualizando la corriente de ingresos calculada para 1973-1988

7/ O.E.C.D., Social Cost-Benefit Analysis, Vol. I, p.134,
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mostrada en el Capitulo III, punto B., a la tasa de interés de merca
do de pedir préstamos (Borrowing Rate of Interest). Igualmente, el
renglén de "Costos de Produccién Anual” resulta de actualizar la co
rriente de costos proyectados para 1973-1988 mostrada en el Cuadro

14 de este mismo capitulo.

CUADRO 13
RAZON BENEFICIO-COSTOS DIRECTOS

I. Inversién Fija 14 500 00027114 500 0002/} 14 500 000</

II. Valor de la producci/én 17137 853 20 209 159 24 213 392
anual (Ingresos) d,

1I1. Costols de produccién 22 060 401 21 144 848 22 237 579
anua

IV. Beneficios-Costos 0.78 0.96 1,09
(IL/111).

FUENTE: Investigacién Directa.

a).. Primera alternativa respecto al precio del servicio: $2.50 la prﬁnera
hora, y $1.50 la fraccién adicional.

b). Segunda alternativa respecto al precio del servicio: $3.00 la primera
hora, vy $2.00 la fraccién adicional, suponiendo invariada la canti-
dad vendida.

c). Tercer alternativa respecto al precto del servicio: $3.50 la primera
hora, y $3.00 la fraccién adicional, suponiendo invariada la canti
dad wvendida.

d). Ingresos trafdos a valorezaresente a la tasa de interés de mercado pa
ra pedir préstamos: 12%. -

Podemos observar (Cuadro 14), que para las dos prime
ras alternativas de precio no existen beneficios, siendo solo hasta
la tercera, en que se puede obtener un 9% de utilidad, que no es su
ficiente en s{ mismo para animar a nadie a emprenderlo. Esto se de
be a que en los costos hemos incluido el pago del capital y los in

tereses en los primeros 10 anos de vida del provecto.

En el caso de que el capital inicial se obtuviera por So

ciedad Andénima, los resultados ser{ian bastante distintos; tal como
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se muestra en el Cuadro 14.

En el mismo podemos observar que al precio proyectado,
la “rentabilidad sobre el capital p-ropio". que es lo que mds le inte
resa al empresario, es de casi 50%, lo cual parece indicar que es
un excelente proyecto, pues segun Bryce el 20% seria el mfnimo -
aceptable. Ademds, no habria necesidad de elevar el precio, tal co

mo lo muestra el Cuadro 13,

Por otro lado podemos ver la productividad de este pro
yecto con respecto a las utilidades y los costos totales; es decir,
qué porcentaje o relacién de los ingresos totales van a ser utilida
des. En el Cuadro 13 solo el 9% seria utilidad en la alternativa del
miximo precio del mercado. En cambio no hay necesidad de usar tal
alternativa en el Cuadro 14, pues esta relacidén es de 73% en el pre

cio previsto por el servicio.
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CUADRO 14

RAZON BENEFICIO-COSTOS DIRECTOS CON CAPITAL PROPIO

II.

IIl.

VII.
VIII.

Inversién Fija 14 509 OOO—a-/ 14 500 0002/ 14 500 000-‘5/

Valor de la produccién 17 137 853 20 209 159 24 213 392
anual {Ingresos) d/

Costos de produccidn 8 149 751 B 226 535 8 343 141
anual )

Costo equivalente por la | 1 746 032 1 746 €32 1 746 032
inversién inicial e/

Costo Total (III 4+ IV) 9 895 783 9 972 567 10 089173

Beneficio~-Costos (IL/V) 1.73 2.03 2.40

Utilidades anuales 7 242 070 10 236 592 14124 219

Rentabilidad sobre el 49,95% 70.60% 97.41%
capital propio .

FUENTE: Investigacién Directa.

a). Primera alternativa respecto al precio del servicio: $2.50 la
primera hora, y $1.50 la fraccién adicional.

b). Segunda alternativa respecto al precio del servicio: $3.00 la
primera hora, y $2.00 la fraccién adicional, suponiendo in
variada la cantidad wvendida.

c). Tercer alternativa respecto al precio del servicio: $3.50 la
primera hora, y $3.00 la fraccién adicional, suponiendo in
variada la cantidad vendida.

d). Ingresos trafidos a valor presente a la tasa de interés
(Borrowing Rate of Interest) de 12% con la férmula 1/{1 4 i)®

e). Divisién de la Inversién inicial a través del tiempo para to
marla como un costo anual con la férmula del factor de re
cuperacién del capital mencionada en: O.N.U. Manual de
Proyectos de Desarrollo Econdmico, p.215.

i(l+1i)n
(l+ i) -1

f.r.c. =




CAPITULO V

COMPARACIONES CON PROYECTOS ALTERNATIVOS

A.- Situados en otros lugares.

l.- En los terrenos rescatados al Rio.

Una posibilidad alternativa seria usar los terrenos resca
tados al Rlo, y cercanos a la Plaza y al Centro, en donde la deman

da captable serfa probablemente parecida.

a).- Venta jas: Una disminucidn en el costo por electrici
dad, debido a que no serfa necesario hacerlo como sétano, utilizando
la luz del dfa‘ para alumbrar el interior; no serian necesarios los ex
tractores de aire, ni las bombas de aguas negras, disminuyendo la in
versidn inicial. Ademds no habrfa que comnstruir tan resistente el te
cho, pues no habrfa nada que soportar, en cambio, en la Plaza sopor
tarfa tierra, Arboles y gente. No habria necesidad de construir muros
de contencidén, ni excavar sdtano, Ademds, serfa posible construir-

mds pisos, y no solo tres, en un 4rea tan grande. Lo cual reducirfa

la inversién inicial en:

Muros de contencién $ 1 860 000.00
Excavacién de sdtano 1 000 000.00
Urbanizacién 1 470 742.69
Extractores de aire 400 000,00
Equipo para fuentes 90 000.00
Bombas y sistema de bombeo de aguas 61 100.00
negras y claras
Aire acondicionado para el primer nivel . 1 343 705.00
Transformador de energia eléctrica _ 58 000.00

SUMA{(—eeeeee $ 6 283 547.69
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En total, la inversién inicial serfa reducida en un 43.33%,
por lo que respecta a la obra, pero habrfa que considerar la comprade

terrenos para la construccibn.

b).- Desventajas: Habria que comprar el terreno, que en

parte es de la Universidad de Nuevo Leén, y la cual no puede vender
los, si pudieran comprarse, su costo serfa aproximadamente d;
$1,200.00 Mt.2, lo cual implicarfa una inversién cercana a los 44 mi
llones de pesos, lo cual hace impracticable esta alternativa, ain cons
truyéndola en una superficie de la mritad de la de la Plaza y emplean-

do seis o més pisos.

2.- En el Rio Santa Catarina.

a).- Ventajas: Lal posibilidad de colocar el proyecto en el
Plan del Rfo Santa Catarina no presenta ya la necesidad de comprar el
terreno, como en el caso anterior, pero si la de colocar seméforos,
construir salidas especiales de la Avenida Constitucidn, y un pasoa
desnivel para los usuarios del estacionamiento. _Por lo demé&s presenta

las mismas wventajas.

b).- Desventatas: Si se colocara a la aitura de la calle

de Zaragoia, estaria alejado a una cuadra mds del centro, lo que redu
cirfa bastante la demanda, pues los posibles usuarios solo desean ca
minar a lo més, cinco cuadras. Se necesitarfa un estudio que incluye
ra todo el Centro Comercial para poder localizar a qué altura serfa més

conveniente construirlo, y_con qué capacidad.
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Por otro lado, existe la posibilidad de gue viniera una
avenida grande del rfo, que dafiara la estructura, y posiblemente des
truyera algunos autos. Esto, aunque tal vez nunca suceda, podrfa
traer, por un lado, la disminucién de las ventas en la época de llu
vias, y por otro, él que el edificio durara menos que s8i hubiera sido

construido en tierra firme.

3.- Dos ediﬁcio.s: en forma de focos de una elipse.

Esta alternativa considera la construccién de dos edifi-
cios; uno en la Plaza Zaragoza, y otro en los terrenos rescatados al
rfo junto al Mercado Colén. El primero con la capacidad propuesta,
y el segundo con una capacidad no determinada (por falta de datos),
pero en forma de edificio, por no haber necesidad de guardar ningun

parque en su superficie.

a). Ventajas: Cubrirfa buena parte de la demanda insatis
fecha de todo el Centro Comercial, y ayudarfa a la expansién del mis
mo hacia el Oriente y Poniente, pues estarfan estratégicamente colo-

cados para cubrir la demanda en el corto y largo plazo.

b). Desventajas: Tal vez habria que comprar los terrenos

del segundo edificio, lo cual posiblemente harfa prohibitivo su inicio.
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B. Situados en el mismo lugar.

l.- Con dos pisos, sin Area Comercial.

En mayo de 1970, cuando se rechazd el proyecto con tres
pisos de sdtano, se sugirid que fuese de dos solamente, pues no ha
bfa (segin sus célculos) demanda suficiente para los tres piscs, y no

habia tampoco, necesidad de crear el Centro Comercial Subterrdneo.

En esto creo que erraron sus cdlculos, pues ya en el Ca
pitulo I demostramos que la capacidad médxima del estacionamiento es

menor que la minima necesaria para cubrir la demanda insatisfecha.

a). Ventajas: La inversidn inicial seria de 10 millones de
pesos, por lo que se facilitaria el crédito; ademés los costos de opera
cibén bajarfan por la disminucién en la energfa, personal empleado, pa

pelerfa, articulos secundarios, intereses, etc.

b). Desventajas: No cubrirfa completamente con la funcién

que le seria encomendada, y para cumplirla tendria que construirse otro
edificio, en un lugar cercano, elevdndose as{ el monto total de la ero
gacién. A menos que se construyeran tres pisos en un &rea menor, vy
conservar el restante para agranddr el sétano, cuando fuese necesario,
lo cual traeria, por lo menos, el incremento en los costos al subutili

_zar un muro de contencidn como pared comin y comriente.

2.- Con tres pisos, sin Area Comercial.

a).- Ventajas: Cubrirfa completamente su funcién; y a me

n>s que no fuese prestado el-dinero de la inversiSn inicial, serfa redt



- 062 -

tuable. La primera alternativa de precio redituaria aproximadamente
el 36% sobre el capital propio; la segunda, el 58%; y la tercera el
95% a comparacién del 49.95%, el-70.60%, y el 97.41% respectiva-
mente, teniendo el Area Comercial.l/ Es decir, seria un poco menos

rentable, pero adn mayor que el minimo para Bryce, por lo tanto em

prendible.

b).- Desventajas: No cumplirfa su misién social, pues

no cubre la demanda insatisfecha total, sino parte de la del drea de

influencia.

3.- Con tres pisos, sin Area Comercial, y con nuevo

sistema de cobro.

a).- Ventajas: El sistema que propone esta alternativa es
el cobrar, a la vez que por horas en los Gltimos dos pisos, cobrar -
por fraccion de hora en el primer piso, a un precio superior por minu
to, para captar la demanda por fracciones menores de una hora. Esta
proposiciéﬁ ya fue tratada en parte en el Capftulo I de este estudio.
Se vio que se necesitarfan 380 cajones para atender a solo los deman
dantes de 30 minutos. Si suponemos que un piso tiene 372 cajones,
su ingreso anual serfa $698 660.00 al precio de $2.50 la primera hora.
Ahora, si establecemos que estos 372 cajones se usen para estaciona
miento rdpido de 30 minutos solamente, se necesitarfa cobrar (si se u
sara cada cajén 3.52 veces minimo) $1.78 por cada media hora para re

cuperar lo que se ingresarfa por los mismos cajones si se rentaran por

horas. -

1/ Cuadro 14, Capitulo IV de este estudio.



- 63 -

De esa manera, sl se cobrara un poco por arriba de este
lfmite, por ejemplo $1.895, se tendrfa un incentivo a nivel de empresa
rio, para emprender este sistema. Pero como este precio se acerca
mucho al cobrado por horas podria haber un desanimamiento a nivel de
clientes, por lo cual se necesitarfa atraer a otros; sugerimos. en defi
nitiva, que si se cobrase por cada 10 minutos, atraerfamos a todos -
los clientes de menor de una hora. El precio seria de 0.65 centavos

por cada 10 minutos.

Por otro lado serfa de esperarse un aumento de la rota
cién por cajén, mayor que 3.52 por el incentivo del precio. Ademds,
el sistema serfa ampliamente aceptado entre los automovilistas, por
el hecho de que perderfan en promedio 15 minutos buscando dénde es
tacionarse; y pagar 0.65 centavos es un costo menor al gque se gasta

en gasolina en ese tiempo circulando en el centro.

b).- Desventajas: El incremento del congestionamientoen

la entrada y salida del estacionamiento en las horas pico por el incre
mento en la rotacién por cajén del primer piso, lo cual posiblemente
forzarfa emplear un cajero y dos gufas més para atender el aumento de

la afluencia al primer piso.



CONCLUSIONES

En el Capftulo I demostramos que la demanda captable
por el proyecto de estacionamiento en la Plaza Zaragoza era, aun con
la suposicién mfnima acerca de la poblacién del Area Comercial, ma
yor que la capacidad ﬁnopuesta de la empresa, contradiciendo par tan
to, a las comisiones de arquitectos designadas para tal propdsito en
1970, quienes subestimaron en mucho la demanda en ese momento, -
pues recomendaba.n el establecimiento de 600 cajones, que seria lo
que se wtimaba seria ‘la demanda de la zona en 1975 & 1976 aunque
weowociento thcitamente su desconocimiento en materia de ;royecci_g
nes, recomendaban la u'evilsién de futuras ampuaclones._l/ Para esos
aflos, nosotros estimamos una necesidad lnsatl'sfecha (sin el estacio
namiento pto;rectado) de 1,739 y 1,883 cajones (con el supuesto mf
nimo); y una demanda insatisfecha de clientes por tiempo Superior a

una hora, de 804 y 1,069 cajones (46.23% de la demanda), respec

tivamente.

En el Capftulo II recomer ", mos la creacifn de mds edifi

cios de estacionamiento para lograr resolver el problema. Por otro la

do aceptdbamos, sin mirar otra consideracién que no fuera el captar

1/ *"Conclusiones de las reuniones celebradas por la Comisién desig
nada por el Consejo Municipal de la Ciudad de Monterrey para es
tudiar los aspectos urbanfsticos y arquitecténicos del Proyecto para
la Plaza Zaragoza, elaborado por la Direcciéin de Obras Piblicas -
Municipales de Monterrey™. Proyecto de Estaclonamiento Subterrd-
neo en la Plaza Zaragoza. Obras Publicas Municipales. Monterrey,
N.L.. Bienio 1970-71, junio de 1971.

Y/ Capfrulo II-A-1,
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la demanda insatisfecha, que la capacidad recomendada era apenas su
ficiente para absorber la mayor parte de los clientes, pero en realidad
en s{ mismo era insuficiente, ain en el afio de 1970, ya que nos pa
recia més aceptable el supuesto intermedio mostrado en el Cuadro 10
.del éapftulo I. Por otro lado, la obra tiene tales beneficlos indirec
tos o secundarios sobre la economfa, que unidos alos privados harfan

méds valiosa su construcciédn.

En el Capitulo III, en donde para obtener los puntos de
equilibrio utilizamos los 17 cuadros {(del IV-a al IV-q del Apéndice II),
queddé demostrado que era mejor alternativa, para este anélisis, el con
siderar el proyecto inicial, o sea, con un piso como 4rea comercial,
que el emplear los tres para estacionamiento; ademds de que de esa ma
nera se cubrirfa el proyecto contra la posibilidad de una disminucién
en la demanda por causas no previstas. Ademés, el precio recomen
dado (de $2.50 la primera hora y $1.50 la fraccidn) no es suficiente
para cubrir todos los costos (que no incluyen el pago de la deuda), y
que es recomendable usar un precio mayor, tal como el mdximo del mer
cado registrado en la encuesta a las empresas de estacionamiento, de

$3.50 la primera hora, y $3.00 la fraccién adicional.

En el Capitulo IV quedd demostrado que para el andlisis

de rentabilidad, ain el precio méximo del mercado no era ’suﬁciente

para lograr una rentabilidad privada aceptable para emprender el pro

yecto, pero que si la manera de financiarse se cambiaba de préstamo

2 acciones, la rentabilidad era mé&s que suficiente, y se convertia en
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un excelente proyecto.

En el Capitulo V, después de analizar las ventajas y des
ventajas de varios proyectos altern-ativos sin profundizar mucho a cos
tos y demanda por falta de estudios al respecto, propusimos un nuevo
sistema de cobro a los clientes para cumplir con la funcidn social de
la empresa, y obteniendo un ligero aumento de los beneficios; consis
tente en cobrar por cada 10 minutos de uso, en lugar de 'cobrar por ho
ras, para atraer a los conductores que no desean pagar tanto por tan
corto tiempo de uso. Concluyendo, ademd&s que el uso de todo el edi
ficlo, desde su inicio, como estacionamiento, disminufa un poco su ren

tabilidad, pero era alin suficiente para considerarlo como bueno.



APENDICE 1

Muestreo.

El método que utilicé para levantar la encuesta, fue el
de “Aproxlmaci.én por Secuencias" (Sequential Approach). Este método
se utiliza cuando no existe un listado del universo, y no se conoce
exactamente el tamafio del mismo. Este es precisamente el caso de
este estudio, ya que la poblacidn a encuestar (automovilistas que van
al 4drea de influencia de la Plaza Zaragoza a desarrollar una actividad
cualquiera) est&4 cambiando a cada minuto, y por lo tanto no existe un
listado de ella. Es por esta dltima razén que no me fue posible utili

zar otros tipos de muestreo md&s matemdticos.

La wvariable de muestreo que utilicé fue la del nimero de
ocasiones que visitd el automovilista algin establecimiento dentro del
drea de influencia de la Plaza Zaragoza. Esta variable de mue‘streo la
determiné al levantar el cuestionario de prueba, el cual realicé entre
20 automovilistas en la calle y 20 automovilistas en estacionamientos.
En este primer levantamiento obtuve gque el 5% se estacionaba a lo -
mds a una cuadra de distancia al que se dirigfa, el 20% se estaciona
ba a lo mds a dos cuadras, el 15% a tres cuadras, el 25% a cuatro
cuadras, el 20% a cinco cuadras, el 5% a seis cuadras y el 10% a ~
diez cuadras. De esta manera obtuve una primera aproximacién a la
verdadera drea de influencia. De ahf decidimos levantar la encuesta

ea un perimetro de cinco cuadras alrededor_de la Plaza, en donde po
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drfa encontrar @ lo mads el 85% de los posibles clientes del citado
estacionamiento. El extenderme méds alld no hubiese resultado eco-
némicamente conveniente, yva que solo hubiera podido captar un 5%,
0oa lo mds ;.m 15%; que no explicaba el incremento del costo. Enla
prueba del cuestionario definitivo, obtuvimos los mismos resultados
que la anterior en lo que respecta al drea de influencia, pues aun
que hubo ligeras wvariaciones en los porc.entajes de las distancias, de
cualquier manera obtuve que dentro del perimetro cinco cuadras podia

encontrar al 85% de los posibles clientes del estacionamiento.

De esta manera llegamos a] convencimiento de que el

drea escogida era la verdadera drea de influencia del futuro estacio

namiento.

El método de "Aproximacién por Secuencias" exige que
durante el levantamiento de la encuesta se hagan periddicos reconoci
mientos de la situacidn de los resultados de la encuesta para detener
la en el momento que se estabilicen éstos. Este permite un ahorro-
de tiempo y dinero en el levantamiento de la encuesta, si es que lo
tomparamos con el Muestreo Aleatorio Simple; porque el tamafio de la
muestra no se determina a priori, sino durante la marcha. Esto mis
mo realicé diariamente durante los cinco dias que durd la encuesta, y
ésta se estabilizd a las 102 entrevistas en la calle con un 85% de a
sistencia al drea, pero decid{ seguir mds adelante para no tener ningu

na duda de la citada estabilizacién, y para hacer reposiciones llegué
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a las 134 entrevistas. Decid{ terminar en este punto debido al hecho
de que no hubo mayores cambios en el porcentaje y cada cuestionario
adicional 1;10 elevaba méds que un 0.13% el resultado en el caso de que
fuese 100% la respuesta; y me disminufa un 0.74% el resultado en el

caso de que fuese cero por ciento la respuesta.

En las entrevistas realizadas en los estacionamientos, las
respuestas se estabilizaron a las BS5 entrevistas, con un 88% de asis-
tencia al 4rea, pero decidi seguir adelante hasta las 123 entrevistas
con el objeto de reponer los rechazos y reforzar el resultado, y asf{
obtuve un 87% de asistencia. Obtuve 21 rechazos: dos en la calle y
19 en los estacionamientos. Una copia de los cuestionarios que utili

cé para levantar la encuesta se encuentra al final de este apartado.

Los rechazos totales fueron sustituidos por nuevas entre
vistas que fueron levantadas al azar; es decir, entre los automovilis-
tas que llegaban a estacionarse a la calle o a los estacionamientos,

segin fuera el caso.

Durante la codificacién de la encuesta se presenté el pro
blema de que no todas las visitas al centro eran explicadas en la si
guiente pregunta del cuestionario*, entonces decidimos tomar el prome
dio de las visitas a cada cuadra y agregirselos a los faltantes. Con
siderando asi, que los gue no contestaron en parte, se comportan igual
que los que contestaron completamente. Tal vez un ejemplo ilustre me

jor el método utilizado: Un entrevistado contestd que fue cinco veces

* Debido a olvidos de los entrevistados o falta de tiempo de los mismos.
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en la semana al centro, ¥ explicéd solo cuatro de ellas, habiendo ido
todas esas ocasiones a establecimientos colocados a cuatro cuadras
de distancia de la Plaza Zaragoza, entonces le agregamos la media

de las ocasiones que fueron, los que contestaron completamente, a la
cuadra cuatro, aumentando as{ 2.14 visitas a las cuatro anteriores. -
Aunque sobrepasamos la cantidad que él dijo, en el total se compen
saron los que sobrepasamos y los que no pudimos completar, habien-~

do en total 18 visitas agregadas, que de 1,100, no parecen ser un

. -

error significativo.

De las personas que no especificaron los lugares a los

que fueron, no pudimos inferir nada, y soleo los tomamos como recha~

208.

Limite de Confianza.

Para obtener el limite de confianza de la muestra que le

vantamos, establecf rangos de las veces de visita al centro en la sema—

m, y obtuve lo siguiente:

Veces de visita | Frecuencias | Marcas de

al centro en la clase fx fz fx:a
Semana llfll leli
1~ § 131 3 393 9 1179
6 - 10 39 8 312 64 2 456
11 - 15 25 13 325 169 4 225
16 - 28 3 22 88 484 1l 936

= 199 1118 9 836
las fé6rmulas que utilizamos: "

— . = - 72
Media: X = —nrf“' Intervalo de confianza X + 2¢ _—/N—
= =
Error estandar: S = fo fx)z
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Resultados:
X = 5.62 Intervalo de confianza de la media 5.62 + 0.59
S = 4.23 con un error de 5%
Es decir, que la media poblacional, con un 95% de con-

fianza, se encontrard entre 5.03 vy 6.21 visitas al centro por semana.

Nuestra poblacién a encuestar la tomamos con los auto
movilistas que lograban estacionarse en el rea de influencia de la -
Plaza, ya que consideramos que cualquier automovilista que se estacio
naba en cualquier parte del 4rea iba a tener {tomado ya el promedio) una
probabilidad igual a cualquier otro de ser encuestado, y que lo Gnico
que tal vez los diferenciara en sus actitudes seria el lugar donde eli
giera estacionarse (en una empresa de estacionamiento o en la calle}):
por lo cual se hicieron dos cuestionarios separados, ademds de que

las preguntas no se adaptaban exactamente a ambos.

Coeficientes de Correlacidn.

Para encontrar una buena proyeccion del nimero de autos
que existird en el Area Metropolitana calculamos los coeficientes de
correlacidn lineal entre Autos y Poblacién y, Autos y Establecimientos

comerciales en el Area con los siguientes resuiltados:

l.- rautos-pc:blacic’:n = (0,5609
2.- Tfestablec.comerc.-poblacidn = (,9739
3.- Tautos-establec.comerciales = 00,9570

Con base en lo anterior llegamos a los resultados del -

Cuadro 10 del Capftulo I, con una ecuacién de: A =~ 23929 4+ 0.0688601 P;

v un error estandar de 2,768 autos.
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Escogimos la correlacidén autos-poblacién porgque es la

mds grande de las tres analizadas ya que la correlacidén "estableci

mientos comerciales-poblacién” no sirvidé sino como medio para lle-

gar a la tercera correlacién.

Afiog| Autos PoblaciénW () = (1) (2) @) = (1)? (5) = (2)%
(1) (2)

1962 31 618] 803 7839| 25 414;200 602 999;697 924} 646 076;756 521
1963 37 836] 851 484} 32 216;748 624] 1 431:;562 896 725 025;002 256
1964 35 967] 899179 32 340;771 093] 1 293;625 089{ 808 522;87A 041
1965 42 394 946 874] 40 141;776 356| 1 797;251 236 896 570;371 B76
1966 40 325 994 569]| 40 105;994 925| 1 626:;105 625{ 989 167;495 761
1967 48 652]|1;042 264] 50 708;228 128| 2 367:;017 104|1 086 314;245 696
1968 48 218|1;089 959| 52 555;643 062 2 324;975 524|1 188 010;621 681
1369 57 738|1;137 654} 65 687;004 306] 3 333;792 121]|1 294 256:;623 716
1970 58 265/1;185 349] 69 064;359 485 ,3 394;810 225|1 405 052;251 801
& 401 014|8;951 121] 408 234;726 581} 18 568:;837 744|9 038 996;243 349

A-a0+a1P

(£14) (£p2) - (£P) (£AP)

NEPZ - (E£p)?

NZAP - (XA) (X p)

NEP® - (=p)?

A= - 23929 4 0.0688601 P
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Proyeccién de poblacién humana en el Area Metropolitana de Monterrey.

Adoptamos, para simplificar las proyecciones, el supues
to de que la poblacifn crecerd a la tasa de 6.7% anual en los préxd
mos 10 afios {6.7% es la tasa de incremento anual que se registrd -

en la década 1360-70).

Proyveccién de Autos.

Obtuvimos, a partir de los datos histdricos una recta de
regresion entre poblacitn humana y autos: y = - 23929 « 0.0688601 x,
siendo “x" la poblacién e "y" los autos. :

a). En el Centro Comercial.

Después de obtener los calculos con el método anterior,

calculamos las mismas proporciones de incremento.

Ejemplo: 1970 1971
Autos en el 4rea 58,265 60,979
29,270 x = 30,633

Cajones {en empresas) no pensionados proyectadeos.

Obtuvimos, a partir de datos histdricos, una recta de M{
nimos Cuadrados y = 1342.17 ¥+ 89,90 x de los cajones de estaciona—
miento no particulares, siendo x = 1l en 1966; x= 2 en 197; x=3 en

1968, etc., e "y" = nimero de cajones.

Cajones no pensjonados proyectados X 57.5%.

Tomamos el supuesto simplificador de que el porcentaje de

cajones que verdaderamente no es pensionado en 1970 seguird siendo

igual en los préximos 10 afios. Este porcentaje lo obtuvimos obser-



vando que, (como establecimos en la pdgina 5) en las empresas de
estacionamiento no privadas, existian 709 pensionados en sus 1,668

cajones, lo que nos da un 42.5% de uso privado.



ENCUESTA SOBRE NECESIDADES DE ESTACIONAMIENTO

( En la Calle )
Calle:

Ndimero:

Hora:

éCuando viene Ud. al Centro, en promedio cudnto tiempo
tarda para encontrar lugar dénde estacionar su auto?
Minutos: Hasta 5{ ], hasta 10[_], hasta 14 ].

hasta 20[], hasta 25}, hasta 30[].
hasta 40[ ], hasta 50 ], 51 y més

¢ Hasta qué distancia, del lugar al que se dirige, estarfa
Ud. dispuesto a estacionar su auto si tuviera Ud. que
pagar estacionamiento?
En Cuadras:

y si tuviera Ud. que pagar parquimetro?
En Cuadras:

¢ Cudl es el motivo por el que vino Ud. al Centro?

1-2-3

Negocios[} trabajo[} comprag ] otros

¢Durante la semana pasada cudntas veces vino Ud. al
Centro?

g,t(_l:.uélgs fueron los lugares que visitd y cudntas veces lo
izo? .

11-12

13 -15, 16 -18, 19- 21, 22 - 24,

¢ Cuél es el motivo por el que Ud. no utilizd los servi
cios de un Estacionamiento?

caro [} lejos [} lleno[ ] mal servicio (cafres)[]

tardanza en entregar y recoger el autoD corto perfodo
de actividad [ ], otros

¢Cudnto tiempo tardard estacionado su auto en este lugar?
Minutos: Hasta 10[] hasta 20[] hasta 30}
hasta 40[] hasta S0 ] hasta 60[].

Horas: Hasta 13 [], hasta 2], hasta 3],
hasta 4[], hasta 5[], mds de § X

25 - 27

28

29 - 30



ENCUESTA SOBRE NECESIDADES DE ESTACIONAMIENTO
{ En Estacionamientos )

1-2-3

Nombre o ubicacidén del Estacionamiento:

i 4-3
Hora: -

l.- {Tiene Ud. pensién en este Estacionamiento?
S{[] (no haga las preguntas 2, 7 y 8) ¢cuénto le cobran?

No[] {continie el cuestionario)

.- ¢Utiliza Ud. siempre los servicios de Estacionamiento? 6-7-8-9

Si[]. No[] qué tan seguido?
¢Dénde, ademds del estacionamiento, estaciona su auto?

10 - 11 -12

}- ¢(Hasta qué distancia del lugar al que se dirige, estaria Ud.
dispuesto a estacionar su auto si tuviera que pagar parql.g
metro?

En Cuadras:
y Si tuviera que pagar estacionamiento ?

13 - 14

{.- ¢Cudl es el motivo por el que vino Ud. al centro? 15 - 16

Negocios ., trabajo, compras [], otros . _

S, ¢Durante la semana pasada cudntas veces vino Ud. al
Centro?

18- 19
f.- ¢Cudles fueron los lugares que visitd Ud. y cuéntas veces
lo hizo?

20 - 22, 23 - 25, 26 - 28, 29~ 31, 32 - 34

- ¢Cudnto paga Ud., en promedio por dfa, por dejar esta
cionado su auto?

Pesos: 2.00 - 3.00[_], 3.05 - 4.00[]. 4.05 - 5.00[].
5.05-6.00[], 6.05~ 7.00[], 7.05 - 8.00[],

8.05 - 9.00{], 9.05 - 10.00[].

b~ ¢Cudnto tiempo permanecerd su auto estacionado en este

lugar?
Horas: Hasta 1 [_], hasta 2[], hasta 3], hasta 4[],

hasta S{—], hasta 6 (], hasta 7], hasta 8],
8 y més . 37

.- ¢Por qué no estaciond su auto en la calle?

38 - 39




CENSO SOBRE DISPONIBILIDADES DE ESTACIONAMIENTO
{ A los encargados del Estacionamiento)

Nombre o Ubicacién del Estacionamiento:
Capacidad:

Hora:

lQué dias y a qué horas registra Ud. lleno su estacionamiento?

iCudles san las horas de méxima afluencia de autos a su esta-

cionamiento durante el dfa? -

iCudles son las horas de minima afluencia de autos a su esta—

cionamiento durante el dia?

¢Cudl es el numero promedio de autos que viene a su Estaciona

miento durante el dia?

éCudntos de sus clientes tienen pensién diurna en su Estaciona

miento? y pensidn nocturna? .

Precio por la primera hora $

Precio por la fraccién de hora adicional $

Ctros precios {(funcién de cine, etc.) S
Pensién diurna mensual 3
Pensién nocturna mensual $

Pensién diaria S $




APENDICE 11

CUADRO 1
ENTRADA DE AUTOS DE TURISTAS POR ADUANAS
Atos | Nuevo I.aredoﬁ Reynosa Matamorosj Total xX)1.8 Prgii:f;d
1960 54,408 23,816 10,202 88,426 159,166 436
1961 53,751 23,540 10,442 87,733 157,919 433
1962 55,937 26,190 12,190 94,317 169,771 465
1963 27,804 22,613 13,404 63,821 114,878 315 ]
1964 53,507 24,700 16,072 94,279 169,702 465
1965 68,726 31,433 16,688 116,847 210,325 576
1966 77,423 33,732 17,346 128,501 231,302 634
1967 79,319 34,166 16,118 129,603 233,285 639
1968 92,428 37,097 17,079 146,604 263,887 723
1969 100,129 43,421 18,818 162,368 292,262 8ol

PUENTE: S.I.C., Direccidn General de Estadistica, Revista de Estadfstica.

México. 1965, 1966, 1967, 1968, 1969, 1370.
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- 80 -

CUADRO 1IX

PRESUPUESTO, ENERGIA, Y OTRCS MATERIALES

Afios Energia Energfa Otros Materiales
(K.W.-afo) {pesos-aiio) (afio)
1973 80 953.25 164 717 6 468
1974 80 953.25 164 717 10 189 -
1975 86 228.25 171 680 6 358
1976 91 497.94 178 642 55 832
1977 91 497.94 178 642 6 628
1978 100 981.88 191 102 27 210
1979 100 294.91 190 248 70 402
1980 99 706.72 189 468 16 653
1981 99 706.72 189 468 29 003
1982 99 706.72 189 468 17 252
1983 99 706.72 189 468 77 462
1984 99 706.72 189 468 30 454
1985 99 706.72 189 468 10 219
1986 99 706.72 189 468 90 968
1987 99 706.72 189 468 10 071
1988 99 706.72 189 468 32 690

FUENTE: Investigacidn Directa.
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