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1. INTRODUCCIÓN 

La empresa SOGEPAMA S.L. es una empresa fundada en 2014, la cual se dedica 

a desarrollar aparcamientos en el ámbito geográfico español y busca oportunidades de 

negocio. Las concesiones de aparcamiento son una de esas oportunidades que la empresa 

licita, construye y explota. La estructura societaria de SOGEPAMA S.L. cuenta con cuatro 

socios y un capital social de 100.000 euros. La empresa desarrolla su actividad en el sector 

de la ingeniería, desarrollo de proyectos, construcción y concesiones. Su domicilio fiscal 

se encuentra en Santa Cruz de Tenerife. 

La elección del presente Trabajo Fin de Grado responde a una necesidad real que 

tiene la Isla de Tenerife en una ubicación concreta. En esa ubicación hay un problema 

claro de movilidad y ordenamiento y una dificultad considerable de aparcamiento en las 

zonas urbanas de alta afluencia.  

El proyecto “Parking de Los Cristianos” es una oportunidad concreta para aportar 

los conocimientos de ingeniería, planificación y gestión empresarial que tienen los 

miembros de nuestra empresa, mediante la construcción y explotación de una 

infraestructura necesaria y esencial en el Sur de Tenerife, donde hay una gran presión 

urbanística, turismo y falta de espacios organizados para estacionar, lo que genera tráfico, 

desorden y molestias tanto a los residentes como a visitantes. 

El terreno propuesto para el proyecto actualmente se utiliza de manera informal 

como aparcamiento y está situado en un punto estratégico, debido a la cercanía de un 

hospital, una instalación deportiva y unos juzgados, todos ellos con un aparcamiento 

reducido o inexistente. Ello provoca que no solo se atienda a la oferta y demanda de 

ciertos lugares, sino también a la diferenciación del servicio. En este contexto, mediante 

la construcción de un aparcamiento moderno y funcional de 950 plazas, siendo 425 de 

rotación y el resto para abonos, se satisface una demanda real y concreta del entorno, es 

decir, que propone una solución a un problema claro y evidente de estacionamiento y 

orden.  

El desarrollo de este plan de negocio también tiene una justificación de valor 

académico, debido a que facilita la integración de competencias en el análisis financiero, 

la evaluación de las inversiones, la gestión del proyecto, el impacto medioambiental y el 

estudio de mercado (demanda y análisis de la competencia), todo esto en un entorno real 

y aplicable. 

Por otro lado, la concesión del Ayuntamiento durante 30 años hace que el proyecto 

sea de carácter estratégico a largo plazo, ya que además de conseguir rentabilidad 

económica también se busca conseguir una mejora en la seguridad y ordenación urbana, 

una mayor facilidad de acceso a los servicios públicos y una mejor calidad de vida de los 

ciudadanos.  

Por lo tanto, este plan de negocio no solo intenta buscar la validación de la 

viabilidad económico-financiera del proyecto, sino también expresar cómo empresas o 

ámbitos dedicados a la ingeniería y la gestión empresarial pueden ayudar de manera 

positiva a los ciudadanos, al entorno y al desarrollo sostenible de diferentes lugares 

degradados.  

El objetivo general de este proyecto es el desarrollo de un plan de negocio para 

evaluar la viabilidad económica-financiera del proyecto “Parking Los Cristianos”. Un 

proyecto que se basa en la construcción y explotación de un aparcamiento moderno y 

funcional, en una ubicación estratégica juntos a edificios públicos de gran afluencia, con 
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el fin de mejorar la movilidad del lugar, el ordenamiento del uso del espacio público y la 

oferta de un servicio eficaz y de calidad, mediante la concesión de un terreno durante 30 

años por parte del Ayuntamiento de Arona, en el sur de la Isla de Tenerife. 

La construcción siempre estará orientada a la reducción del impacto 

medioambiental y la explotación se orientará a la sostenibilidad técnica, económica y 

social del proyecto en la que se buscará alcanzar beneficios económicos (rentabilidad del 

servicio) y sociales (creación de valor y mejora del entorno). 

Para poder conseguir los objetivos generales del trabajo es necesario implantar 

una serie de objetivos específicos. Estos serán:  

- Realizar un proyecto de aparcamiento que pueda responder a la demanda 

real de la zona, teniendo en cuenta los competidores y la gran afluencia del hospital, los 

juzgados, la instalación deportiva y el lugar turístico en el que se construirá la 

infraestructura. Con la intención de cubrir toda la demanda posible al precio más 

económico posible. 

- Establecer un modelo de negocio y gestión eficiente, digitalizado y 

moderno, incorporando tecnologías avanzadas como barreras con lector de matrículas, el 

guiado a plazas libres o la señalización en el suelo y techo con luces leds.  

- Asegurar la seguridad y la accesibilidad del estacionamiento, con 

trabajadores y el sistema de vigilancia adecuado, con el material e infraestructuras 

adecuadas, la iluminación suficiente y cumpliendo con la normativa de principios de 

accesibilidad universal. 

- Ayudar al ordenamiento urbano, mediante la eliminación del descampado 

que provocaba el uso informal y desordenado del espacio público y la construcción del 

aparcamiento que provoca la utilización legal y ordenada del terreno, con el seguimiento 

y regularización de la normativa. 

- Impulsar prácticas sostenibles en el funcionamiento del aparcamiento, 

instalando plazas específicas con cargadores eléctricos, iluminación de bajo consumo con 

la ayuda de las placas solares y estrategias de gestión del medioambiente. 

- Establecer una propuesta de valor que tenga ventajas diferencias a los 

competidores cercanos, mediante la realización de estudios o análisis del entorno 

competitivo y las diferentes ventajas que hagan al cliente indeciso optar por nuestros 

servicios (Canarias G. d., Planes de Movilidad Urbana Sostenible, s.f.). 

El plan de negocio propuesto tiene diferentes fases, relacionadas con la 

sostenibilidad del medio ambiente. De manera progresiva se desarrollará el proyecto, la 

construcción y la posterior explotación del parking citado. Ello implica, para la 

estructuración de este Trabajo Fin de Grado, justificar la necesidad del negocio (su 

demanda y competencia en el entorno); considerar las fases de realización de estudios y 

del proyecto de construcción; y analizar la viabilidad económica, es decir, los costes y la 

rentabilidad estimada de la gestión operativa y su mantenimiento en la fase de 

explotación. 

El trabajo finaliza con las conclusiones, en ellas se valora el negocio, los 

resultados obtenidos y, también, la posible ampliación del proyecto y las alternativas que 

se podrían tomar para mejorar el proyecto.  
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2. MISIÓN, VISIÓN Y VALORES  

Misión  

La misión de nuestra empresa es ofrecer un servicio de aparcamiento seguro, 

eficiente y accesible en una zona concurrida y con dificultades de aparcamiento en el Sur 

de Tenerife. Transformando un lugar improvisado para estacionar los vehículos, como es 

el descampado, en una infraestructura moderna y avanzada que permita a las personas 

que visiten los edificios concurridos de los alrededores (hospital, instalación deportiva, 

juzgados, …) o las zonas cercanas. Pretendemos facilitar el acceso a estos lugares clave 

mediante la realización de un estacionamiento cómodo y bien gestionado, en el que se 

aportará valor tanto a las personas como al entorno.  

Visión 

Nuestra visión es querer convertirnos en referentes en el ámbito de la gestión de 

aparcamientos de la zona (Los Cristianos) y extendernos para serlo en todo el Sur de 

Tenerife, mediante la cercanía estratégica, el compromiso con la calidad del servicio, el 

respeto con el medioambiente y el entorno. Queremos que los usuarios elijan nuestro 

parking no solo como una alternativa, sino como una prioridad para su estacionamiento, 

en la que se mejore su experiencia frente al estacionamiento informal que hay 

actualmente, asegurando la movilidad mejor organizada y segura para los clientes 

(negocios, s.f.).  

Valores 

Nuestros valores estarán relacionados con la misión y visión propuestas por la 

empresa, relacionándose con el compromiso con los usuarios del aparcamiento, el 

medioambiente y el entorno urbano. Entre ellos se encontrarán: 

- Responsabilidad social, ya que se construirá un aparcamiento que facilite 

el estacionamiento y mejore la calidad de vida de los ciudadanos. Poniendo por delante 

el bienestar de las personas que el uso descontrolado y desordenado del espacio público.  

- Orden y legalidad, se utilizará dicho terreno de manera legal y bajo una 

regularización y normativa, sustituyendo un descampado que se utiliza de manera 

informal y desordenada por un aparcamiento legal y ordenado.  

- Comodidad y eficiencia. Ofreceremos un servicio cómodo y sencillo de 

acceder, para facilitar el estacionamiento, con respecto a las dificultades que hay para 

estacionar por la zona.  

- Accesibilidad universal. Nos referimos a la accesibilidad para todo tipo de 

personas y todo tipo de vehículos, habiendo plazas reservadas y adaptadas para personas 

con movilidad reducida y para vehículos eléctricos, garantizando siempre la accesibilidad 

en condiciones de igualdad y cumpliendo con los principios de accesibilidad universal. 

- Medioambiente. La empresa está comprometida con la minimización del 

impacto medioambiental y debe cumplir con la normativa de medioambiente. Por ello, la 

empresa utilizará tecnología sostenible para reducir este impacto, como la utilización de 

placas solares.  

- Cercanía y utilidad pública. La ubicación estratégica que tiene el negocio 

hace que este se sitúe próximamente de edificios fundamentales para los ciudadanos, es 

decir, con mucha afluencia de personas. Lo que hace que el parking se convierta en un 
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lugar clave de estacionamiento para trabajadores, visitantes y residentes que permita 

facilitar la movilidad urbana de dichos usuarios y cualquier otro que quiera acceder a 

nuestros servicios (Team C. , 2024).  
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3. ANÁLISIS EXTERNO 

3.1. Determinación ámbito geográfico de actividad 

El ámbito geográfico del proyecto se localiza en Canarias, concretamente en el 

Sur de Tenerife, en Los Cristianos. En la ilustración 1 se muestra el plano de Los 

Cristianos, marcando en naranja la zona de construcción del aparcamiento y, dentro de la 

Isla de Tenerife, la zona específica de Los Cristianos. 

 

Ilustración 1. Plano de Los Cristianos y de la Isla de Tenerife. Fuente: Google Maps 

La ilustración 2 muestra el plano topográfico del terreno de construcción, donde 

se observan las calles de los alrededores, el hospital, el depósito y la instalación deportiva, 

y la ilustración 3 toda la superficie y amplitud que va a ocupar el aparcamiento siendo 

comparable en tamaño con la instalación deportiva.  

 

Ilustración 2. Plano topográfico del terreno. Fuente: Oficina técnica municipal del Ayuntamiento 
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Ilustración 3. Detalle específico y ámbito del proyecto. Fuente. Oficina técnica municipal del Ayuntamiento 

3.2. Análisis de la competencia 

La intensidad de la competencia donde tenemos pensado realizar el proyecto es 

baja porque el aparcamiento más cercano está a más de 500 metros y tampoco es fácil el 

estacionamiento por las zonas cercanas. 

Prácticamente solo hay 2 parkings cercanos en la zona, ya que el resto se encuentra 

a una mayor distancia o a una mayor complejidad para su llegada. Concretamente, uno 

de ellos está a 600 metros y el otro a 1,1 km.  

Estos parkings pueden tener precios por debajo que el que tenemos pensado 

establecer en nuestro negocio, aunque este no es el caso, pero si lo fuera no habría 

problema, ya que, al estar más lejos de los edificios concurridos, creemos que el precio 

pensado puede seguir siendo rentable. Esto es debido a que normalmente los usuarios que 

acceden al hospital son personas que buscan la mayor facilidad y comodidad para acceder 

a él, en este caso la cercanía.  

Uno de los aparcamientos está situado en un centro comercial (Parking Zentral 

Center) y tiene una capacidad de 1000 plazas de aparcamiento con un precio de 

1,81€/hora; el otro, está situado más lejos, el cuál será una menor amenaza para nuestro 

negocio. Aun así, ofrece facilidades para estacionar, su capacidad es pequeña en 

comparación al nuestro y es de 75 plazas de aparcamiento y tiene un precio de 1,80 €/hora. 
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3.3. Clientes 

El terreno donde se ubicará este futuro proyecto actualmente está vacío. Es un 

gran espacio de tierra, similar a un descampado utilizado para aparcar los coches, debido 

a la cercanía que tiene con edificios muy concurridos, como un hospital, un juzgado, una 

instalación deportiva, hoteles y muchos otros con bastante flujo de gente todos los días 

 

 

Ilustración 4. Mapa real del entorno y puntos de intereses. Fuente: Google Maps 

En la ilustración anterior se observan los diferentes lugares públicos de alta 

afluencia: en amarillo se muestra el terreno de nuestro futuro parking, en verde el hospital, 

en naranja el depósito municipal de grúas, en morado la instalación deportiva y en azul 

los juzgados. Aparte, se muestra los dos competidores más cercanos y notables de la zona 

con una “p” de parking.  

Consideramos, por la cercanía a los servicios comentados anteriormente, que el 

parking tendrá clientes variados, pero los principales serán: los trabajadores del hospital 

y personas que van a él, los trabajadores de los juzgados y personas que van a él, 

aficionados del fútbol y del atletismo, debido a la cercanía que hay, personas que van a 

los festivales o conciertos que se realizan en la instalación deportiva y turistas. 

Se realizará una segmentación de los clientes de la siguiente forma: 

• Los trabajadores del hospital: a estos les ofreceremos un abono para que 

tengan un descuento mensual, en función del abono que escojan (Canarias G. d., 2020).  

Este abono para los trabajadores se dividirá en dos: los abonados trabajadores del 

hospital (12 horas) y los abonados trabajadores del hospital (24 horas). Se diferencian 

debido a que en el hospital hay trabajadores que tienen guardias nocturnas o trabajan en 
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turnos de 24 horas y necesitan estar las 24 horas en él y otros trabajadores que no tienen 

horarios de 24 horas, por ello les saldrá más rentable pagar un abono solo de 12 horas al 

día durante el mes. 

• Los trabajadores de los juzgados tienen parking en él, pero al ser pequeño, 

en bastantes días estos no tienen huecos libres. Por ello, también les ofreceremos un abono 

para que obtengan descuento y no tengan que estar pendientes si tienen o no hueco libre. 

Este abono para los trabajadores de los juzgados será de 12 horas. Esto significa 

que como los trabajadores de este lugar no suelen trabajar de noche, se hace el abono de 

12 horas para que les salga más rentable. 

• Los trabajadores de las instalaciones deportivas, como vigilantes de 

acceso, trabajadores de limpieza, monitores y entrenadores deportivos, etc., tienen acceso 

al mismo descuento que a los trabajadores del hospital (12 horas) y, aun así, si no obtienen 

el abono, también tendrán disponible el descuento de un día gratis si superan los 10 días 

de entrada al parking. 

• Los usuarios del hospital: este segmento lo dividiremos en dos grupos, 

dependiendo si son usuarios habituales o si son ocasionales. 

Para los usuarios habituales ofreceremos un descuento en forma de abono o en 

forma de la utilización del aparcamiento en repetidas ocasiones, para que le sea rentable 

aparcar en él. Esto quiere decir que si saben los días exactos que van a acudir al hospital, 

pueden solicitar un abono para tantos días exactos. 

Sin embargo, para los usuarios ocasionales no habrá ningún descuento, ya que no 

le es rentable al parking porque este no estaciona repetidas veces durante un largo periodo 

de tiempo.  

• Los usuarios esporádicos de los juzgados, las instalaciones deportivas o 

turistas son ocasionales. Por ello, no tendrán descuento a no ser que soliciten un abono o 

les interese cualquier tarifa.  

Para los días de eventos importantes, por ejemplo, en la instalación deportiva, es 

decir, se reservarán 100 plazas del parking para los usuarios que las deseen. La reserva 

durará 24 horas y se podrá reservar mediante llamada telefónica o un enlace a través de 

Internet que se activará esos días.  

Haremos una estimación numérica de la ocupación al año, ante dos posibles 

escenarios, uno prudente y otro optimista, en función de la demanda esperada. 

 

Escenario PRUDENTE Escenario OPTIMISTA 

700.000 horas anuales 875.000 horas anuales 
Tabla 1. Ocupación horas anuales. Fuente: Elaboración propia 

El cálculo de 700.000 horas o, en su caso, 875.00 horas, se produce mediante la 

realización de un estudio de hipótesis que se recoge en el Anexo 1. La estimación de los 

abonos de los trabajadores se ha realizado también según un estudio y por estimación 

interna. 
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ABONOS TRABAJADORES SEGÚN 

ESTUDIO 

ABONOS TRABAJADORES 

ESTIMACIÓN INTERNA 

250 abonos/mes 280 abonos/mes 
Tabla 2. Estimación de abonos de trabajadores. Fuente: Elaboración propia 

3.4. Proveedores 

Los proveedores de los distintos servicios que necesitamos están clasificados en 

función de la fase del proyecto:  

• Proveedores en la fase de construcción del aparcamiento:  

El proveedor necesario en esta fase será una empresa constructora cualificada con 

experiencia en obras similares y que se adapte a las condiciones que pedimos. 

Se ha pedido una oferta a una empresa constructora implantada en la Isla de 

Tenerife (El Silbo Construcciones y Obras). Los datos de la oferta de la empresa 

constructora se recogen en el Anexo 2.  

• Proveedores en la fase de explotación:  

En esta fase necesitaremos proveedores que se dedique a diferentes ámbitos dentro 

del mantenimiento: mantenimiento de limpieza, el mantenimiento de las instalaciones 

eléctricas, el mantenimiento contra incendios y el mantenimiento general. Por ello, el 

proveedor necesario para esta fase será una empresa de mantenimiento dedicada a los 

diferentes ámbitos expuestos (Team I. , 2024).  

Los proveedores con los que contaremos en esta fase serán varios, normalmente 

con empresas locales como la Esponja del Teide para el mantenimiento de limpieza, las 

empresas Terclima y Capross para el mantenimiento de equipos, y para los suministros 

de agua y luz con empresas municipales. También, contaremos con la empresa Mapfre 

para los seguros. 
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4. EL PROYECTO. ANÁLISIS DE OPERACIONES 

El análisis de las operaciones se basa en descompensar las diferentes operaciones 

que tiene cada fase para analizarlas y explicarlas. Por ello, realizaremos una 

descomposición en las 2 fases que conllevan las operaciones para explicar de manera 

precisa las actividades que realizaremos en ambas fases:  

LA FASE DE PROYECTO 

Una vez hecho un estudio del terreno lo primero que necesitaremos será realizar 

un proyecto de cómo, es decir, de qué manera realizaremos la construcción. 

• El plazo para redactar el proyecto será de 2 meses. 

• Presentaremos el proyecto para conseguir la concesión del Ayuntamiento de 

Los Cristianos, las licencias y permisos necesarios para poder construir.  

Estará situado en el Sur de Tenerife, Calle Siete Islas, Los Cristianos, Arona. 

Tendrá una superficie de 22.000 metros cuadrados. Será un parking a nivel de calle con 

una única planta, 2 entradas y 2 salidas. El parking tendrá jardines y parques infantiles 

para niños en la parte superior al que se podrá acceder desde la calle de arriba (Avenida 

Santiago Puig), ya que está en mayor altitud que la calle de abajo y también mediante 

escaleras que internas que tendrá el parking. Para facilitar el acceso y la salida a todo tipo 

de peatones, tendrá 12 salidas peatonales y 3 ascensores. 

• Con la concesión de 30 años por parte del Ayuntamiento obtenida, la 

presentaremos para solicitar y obtener la financiación bancaria. Esto se hace a 

través de un documento en el que se especifica el proyecto, se presenta la 

concesión y se explica el plan de negocio que se tendrá, incluyendo las 

proyecciones de rentabilidad que tendremos para darle una garantía al banco.  

Esta fase tendrá diferentes operaciones, ya que a la hora de realizar el proyecto se 

hacen varios planteamientos durante el proceso de los 2 meses, habiendo modificaciones 

en la estructura principal pensada y obstáculos. Por ello, se necesita personal cualificado 

para este trabajo, la tecnología y los materiales necesarios.  

Estos trabajadores encargados de realizar el proyecto, la tecnología y los 

materiales utilizados requieren unos costes, pero son costes necesarios para que luego se 

pueda realizar toda la construcción con éxito.  

• En esta fase, al haber conseguido ambas cosas fundamentales (la concesión y 

la financiación bancaria), es hora de comenzar con la construcción, 

realizándola al precio más económico posible.  

LA FASE DE CONSTRUCCIÓN 

La construcción se realizará en un plazo de 20 meses que, sumándole los 2 meses 

de la redacción del proyecto, se estima que se finalizará el parking en 2 años para así 

poder comenzar con la explotación.  

Durante la fase de construcción habrá diferentes procesos que haya que realizar: 

- Se vallará y limpiará todo el terreno para asegurarnos que se pueda 

comenzar a construir en las condiciones adecuadas.  
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- Se realizará una excavación para llegar a la cota de cimentación, es decir, 

se excavará hasta llegar al nivel del terreno en el que empezaremos a construir.  

- Una vez hecho ambos procesos, se hará la cimentación y estructura del 

parking. 

Estos harán que sea estable y servirán de estructura, poniendo columnas y vigas. 

Para ello, se necesitará unos materiales resistentes.  

- Después de realizar la cimentación, el siguiente proceso será instalar los 

equipos. 

Esto consiste en instalar la electricidad y conectarla con las placas solares para 

poder disminuir gastos, la tecnología necesaria (las cámaras de seguridad, las barreras de 

acceso, la señalización tecnológica, el sistema de gestión de plazas y las máquinas de 

pago), el sistema de ventilación adecuado, el sistema de alcantarillado, el sistema contra 

incendio con las alarmas necesarias y la iluminación (Tecnoidentia, 2023).  

- Para terminar esta fase de construcción, se realizarán los acabados 

pendientes y necesarios para perfeccionar la construcción. 

Los acabados que haremos serán: la pintura de todo el parking, la señalización, 

mediante señales y pintura en el suelo o columnas, ya que la señalización tecnológica ya 

estará realizada, las impermeabilizaciones necesarias para que no se produzcan ni 

inundaciones, ni humedades, los accesorios necesarios para poner en las casetas (oficinas) 

de los trabajadores y los accesorios necesarios que hay que instalar en los aseos.  
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5. MODELO DE NEGOCIO (CANVAS) 

 

Ilustración 5. Modelo Canvas. Fuente: Elaboración propia 

5.1. Propuesta de valor 

Nuestra propuesta de valor es la oferta de un servicio de aparcamiento moderno, 

mediante la utilización de tecnologías avanzadas, seguro, económico y ecológico que dé 

respuesta a las necesidades de una zona de alta demanda de este tipo de servicios 

(negocios, s.f.).  

Un parking exclusivo, al ser el “único parking” que habrá cercano a las zonas de 

alta demanda y a la facilidad que tendrá de acceso; que utiliza diferentes tecnologías, y 

que estará disponible para cualquier tipo de vehículo, ya sea de gasolina, eléctrico, híbrido 

o de gas.  

En este tipo de negocio el servicio que se va a ofrecer es el alquiler de plazas de 

aparcamiento, ya sea por horas, días, meses o a largo plazo. Por ello, genera las siguientes 

utilidades a sus usuarios: 

• Al disponer de personal durante las 24 horas del día, otro servicio será la 

protección de los vehículos, ya que estarán más seguros que en la calle al estar siempre 

vigilados. 
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• Proporciona eficiencia para los clientes, debido a que el parking estará en 

una zona muy concurrida y con dificultad para el estacionamiento, lo que provoca que el 

parking sea el lugar más sencillo y eficiente donde aparcar el coche. 

• Este negocio también ofrecerá comodidad, ya que los clientes no tendrán 

que gastar ni su tiempo, ni esfuerzo en buscar sitio donde aparcar en la calle. 

• Cargadores y plazas específicas para vehículos eléctricos para así poder 

atraer a este tipo de clientes. 

• Tendrá atención a los clientes durante las 24 horas del día, ya que el 

parking tendrá trabajadores en todo momento y estos podrán ofrecerle nuestros servicios 

o su ayuda a cualquier cliente, ya sea de manera presencial o por llamada telefónica. 

• La utilización de tecnología inteligente nos permite la señalización en el 

suelo y en el techo con luces leds indicando donde están los estacionamientos libres para 

facilitar a los clientes la búsqueda de un hueco para estacionar; y la indicación del número 

de plazas libres del parking mediante un sensor en cada plaza en el que muestre si la plaza 

está ocupada o libre (Tecnoidentia, 2023).  

• Además, la instalación de placas solares nos permitirá reducir los costes 

en electricidad, mientras somos respetuosos con el medio ambiente.  

5.2. Actividades clave 

Algunas de las actividades clave que puede tener nuestro aparcamiento se pueden 

parecer a las que tiene algún otro parking de la zona, pero al no estar cercanos estas no 

influirán en la atención y retención de los clientes.  

El mantenimiento y la limpieza son actividades fundamentales en este negocio, ya 

que hay que tener en cuenta cualquier fallo de tecnología o de cualquier infraestructura 

para repararla lo más rápido posible. Estos pueden ser, fallo en las máquinas de pago, en 

las barreras, en las cámaras de seguridad, en la iluminación, en los cargadores eléctricos, 

etc. También, es necesario la limpieza recurrente del parking para tener una buena 

apariencia y para que los clientes y los trabajadores usen nuestras instalaciones en las 

mejores condiciones (Tuparkingadmin, 2024).  

La intención de cubrir toda la demanda posible al precio más económico posible 

también será clave, debido a que esto hará que ningún otro competidor se plantee abrir o 

realizar un negocio similar o igual al nuestro. Una manera para conseguir esto puede ser 

mediante una buena señalización del parking para que sea localizado con facilidad y 

aumente la demanda.  

Otras de nuestras actividades clave son el ajuste de las tarifas y descuentos y la 

atención al cliente. El ajuste de tarifas y descuentos se realiza de varias maneras 

dependiendo del tipo de cliente y las necesidades que tenga. Como comentado en la 

segmentación de los clientes, esto dependerá si son clientes esporádicos, usuarios que van 

al hospital o a los juzgados cercanos, trabajadores del hospital, trabajadores del juzgado 

o instalaciones deportivas, por ello, a cada usuario se le ofrecerá la tarifa o el descuento 

que más le convenga y más rentable le sea (ParkingYa, 2023).  
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5.3. Asociaciones clave 

Las asociaciones clave serán con el Ayuntamiento para conseguir las licencias de 

obra y permisos necesarios para la construcción. Por ello, la colaboración con el 

ayuntamiento es fundamental, no solo para obtener las licencias y permisos, sino para la 

señalización del parking vial, siendo estos los carteles y señalizaciones para indicar que 

hay un parking, los semáforos que sean necesarios para que haya una buena circulación 

del tráfico y los accesos a nuestro negocio. 

También, aunque esté bastante relacionado con las alianzas, las asociaciones clave 

son los convenios con los edificios concurridos, los cuales serán especificados a 

continuación. 

Teniendo en cuenta la fase de construcción, otra asociación clave de nuestro 

negocio es con la empresa constructora, a la que le presentaremos el proyecto y le 

encargaremos la construcción del parking.  

5.4. Canales 

Las campañas de marketing y promoción que realizaremos son factores clave para 

la atracción de una mayor clientela. Estarán enfocadas en las alianzas con los edificios 

concurridos de la zona o empresas y establecimientos cercanos como el depósito 

municipal.  

Las alianzas con los edificios concurridos serán principalmente con el hospital 

cercano, la instalación deportiva y los juzgados. En dichas alianzas trataremos de que 

ambas partes salgamos beneficiadas para que el negocio de esta actividad sea rentable. 

Normalmente, el beneficio que le solemos proponer a estos edificios a través de la 

realización de un acuerdo es que estos se lleven una parte del porcentaje de las ganancias 

obtenidas por los clientes o abonados que acuden a nuestros servicios por la función de 

promoción que realizan. Nuestro objetivo con este plan es aumentar nuestra clientela, 

mediante el aumento de deseo del público objetivo de utilizar nuestros servicios y el 

aumento de conocimiento de la existencia de nuestro negocio de este público. 

Ofreceremos descuentos a cuyos usuarios vengan de dichos edificios, como ofrecer un 

10% de descuento a aquellos clientes que validen el ticket en los mostradores del hospital 

o juzgados. 

Haremos inicialmente una captación de clientes agresiva, mediante el 

ofrecimiento de varios descuentos limitados. La primera semana ofreceremos nuestros 

servicios por solo 3 euros el día completo y durante las dos primeras semanas la primera 

hora será gratuita. 

La visibilidad también es clave, a través de una buena señalización del parking 

para atraer a mayor clientela y darse a conocer más rápido.  

5.5. Segmentación de mercado 

La segmentación de mercado está relacionada con la segmentación de clientes, 

pero la de mercado tiene que responder a la pregunta de “que clientes son exactamente 

los que entrarán en nuestro negocio”. Entonces, al tratarse de un parking, solo podrán 
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acceder a él las personas que tienen el carnet de conducir y que disponen o tienen 

alquilado un vehículo. 

5.6. Alianzas y negociaciones 

Por otro lado, realizaremos alianzas y negociaciones con empresas cercanas y los 

edificios concurridos de la zona para darnos a conocer y así poder aumentar nuestra 

clientela y nuestros abonados.  

En esta parte de alianzas podemos destacar la consideración del establecimiento 

de acuerdos con los edificios de la zona, principalmente negociando con el hospital, los 

juzgados y con la instalación deportiva para que den a conocer el parking y ofrezcan 

nuestros servicios.  

Aparte, habrá una alianza con el depósito de vehículos, ya que le 

proporcionaremos unas plazas determinadas para que puedan estacionar los vehículos que 

no quepan en su terreno.  

En relación, con los acuerdos con empresas, tendremos uno con una empresa de 

mantenimiento de todas las instalaciones, en el que se incluirá la limpieza, los contra 

incendios, las instalaciones eléctricas y el mantenimiento de todo el parking en general 

(barreras, cajeros…). El acuerdo se realizará mediante la solicitud de ofertas a varias 

empresas dedicadas a este tipo de actividad para que estas puedan presentarnos sus ofertas 

y así, podremos elegir que empresa consideramos la más económica y la que ofrezca el 

mejor servicio.  

5.7. Recursos clave 

Con respecto a los recursos clave, el proyecto tiene varios fundamentales:  

▪ Lo principal de este negocio es tener un número de plazas disponibles para 

el estacionamiento, es decir, todo el espacio para estacionar. El parking dispondrá de 950 

plazas: 

- 425 serán plazas de rotación: siendo 21 de ellas específicas para coches 

eléctricos, de las cuales 10 incluirán cargadores eléctricos. 

- 525 no son de rotación y van destinadas:195 a grúa y 50 a depósito 

municipal (policía, bomberos, etc.), en acuerdo con el Ayuntamiento y 280 a abonos 

ordinarios. 

▪ Como el lugar de estacionamiento, la tecnología punta que utilizaremos la 

consideramos un recurso clave para la mejora de nuestros servicios, ya que las barreras 

de lector de matrículas, el guiado a plazas o los cajeros sin necesidad de introducir tarjeta 

son servicios que mejoran y facilitan el trabajo a los clientes.  

▪ Por otro lado, los trabajadores también facilitan la atención a los clientes o 

la facilidad de acceso a nuestra instalación y, aunque la tecnología tenga que ver en este 

aspecto, con cámaras de seguridad y un sistema de alarmas, estos también mejoran la 

seguridad de la instalación y la comodidad de los clientes.  
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5.8. Fuentes de ingresos 

El negocio comenzará a tener ingresos desde el momento en el que se termine la 

construcción del parking y se comience a explotar. Por ello, cualquier retraso en este 

proceso atrasará los ingresos. La principal fuente de ingresos que tendremos serán los 

abonados, ya que normalmente nos aseguran unos ingresos durante un largo periodo de 

tiempo. Principalmente, estos abonados serán los trabajadores de los edificios concurridos 

cercanos (hospital, instalación deportiva y juzgados). 

Otra fuente de ingreso, que no creemos que sea tan notable como los abonados, 

pero, aun así, será bastante grande, serán los clientes sin abono, debido a la alta demanda 

que hay en la zona y a lo muy concurridas que están las calles del lugar.  

 

CONCEPTO ESTIMACIÓN DE 

VOLUMEN 

Abonos trabajadores del hospital (24 horas) 110 abonos/ mes 

Abonos trabajadores del hospital (12 horas) 85 abonos/mes 

Abonos trabajadores de los juzgados (12 horas) 55 abonos/mes 

Abonados instalación deportiva 30 abonos/mes 

Depósito de vehículos (policía, bomberos, etc.) 50 abonos/mes  

Grúa municipal  195 abonos/mes 

Vehículos eléctricos Hipótesis 5% de los vehículos 

Rotación  700.000/875.000 horas/año 
Tabla 3. Fuentes de ingresos. Fuente: Elaboración propia 

Tras haber realizado el análisis del mercado y de la competencia, observando sus 

precios, su distancia hasta nuestro parking y su ocupación, hemos analizado que la tarifa 

mínima que propondremos al comenzar la explotación será de 1,685 euros/hora sin incluir 

el IGIC (Impuesto General Indirecto Canario) a un plazo de 30 años (periodo de tiempo 

para explotar el parking). Esta tarifa se incrementará anualmente en función del IPC. 

Las tarifas específicas para cada grupo de trabajadores se recogen en la siguiente 

tabla: 

 CONCEPTO IMPORTE  

Abonados trabajadores del hospital (24 horas) 64,87 €/mes 

Abonados trabajadores del hospital (12 horas) 43,25 €/mes 

Abonados trabajadores de los juzgados (12 horas) 43,25 €/mes 

Abonados instalación deportiva 43,25€/mes 

Depósito de vehículos 2.703 €/mes  

Grúa municipal 46,75 €/mes 

Vehículos eléctricos 0,30 €/Kw 

Rotación 1,685 euros/hora 
Tabla 4. Precios para los distintos abonos e ingresos mensuales. Fuente: Elaboración propia. 

Realizaremos un descuento a los usuarios esporádicos en función del tiempo que 

estacionen en el parking. Si estos pasan de las 5 horas se le establecerá un descuento del 

5% y si estos pasan de las 8 horas tendrán un descuento del 10%. 
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5.9. Costes esperados 

El proyecto tendrá bastante costes, pero estarán compensados notablemente con 

los ingresos que obtendrá el negocio. Los costes esperados que tendremos estarán 

divididos en dos fases:  

▪ La fase de proyecto: 

 

- Para comenzar a construir primero necesitamos redactar un proyecto, el 

cual conlleva unos costes, como los pagos a los arquitectos y los pagos al 

aparejador.  

- También habrá gastos financieros hasta que consigamos el crédito, como 

pueden ser la aprobación del crédito o la firma del contrato. 

- Lo segundo que necesitamos para comenzar a construir es una licencia de 

obra y unos permisos, una dirección de obra y la construcción. 

- Además, de las tasas que municipales que tenga el Ayuntamiento de Los 

Cristianos. 

 

▪ Fase de inversión en la construcción del aparcamiento: 

 

- Gastos de construcción: pagos pactados a la constructora que se encargará 

de construir el parking.  

- Gastos financieros: en los que se incluyen los intereses de crédito (5%). 

En principio, no habrá fondos propios, ya que todo se realizará mediante 

una financiación externa. 

Los intereses intercalarios se producen del interés de la inversión de los 

16.777.661.18 €, siendo estos el 4,34% los dos primeros años.  
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Conceptos Importe 

Actuaciones previas 301.000 € 

Movimientos de tierras 478.211 € 

Cimentaciones y saneamiento 1.174.589 € 

Estructura 2.722.650 € 

Impermeabilización 1.270.260 € 

Albañilería 1.268.487 € 

Terminaciones 987.327 € 

Instalaciones 1.798.600 € 

Urbanización 2.129.000 € 

Varios 150.000 € 

Instalaciones de control 566.108 € 

Control de Calidad 578.088,44 € 

Total ejecución material 13.424.312,44 € 

GG y BI (13%+6%) 2.550.619,36 € 

TOTAL EJECUCIÓN POR CONTRATA  15.974.931,80 € 

Licencia de obra 552.729,37 € 

Dirección de obra 250.000 € 

TOTAL INVERSIÓN 16.777.661,18 € 

FINANCIACIÓN FASE DE CONSTRUCCIÓN  

Intereses intercalarios 728.240 € 

TOTAL INVERSIÓN INCLUIDO INTERESES  17.505.901 € 

Tabla 5. Inversión inicial prevista. Fuente: Elaboración propia 

▪ La fase de explotación. Una vez que ya hayamos construido el proyecto, 

tendremos varios gastos: 

 

- Gastos financieros para amortizar el crédito. Las condiciones del préstamo 

bancario son: 100% mediante financiación bancaria, nada mediante 

recursos propios, intereses del 5% anual fijo durante los 30 años de 

concesión y carencia durante los 2 primeros años, al ser una carencia total 
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no se devuelve ni capital, ni intereses durante estos 2 años, que es el tiempo 

de construcción.  

- Gastos del personal para tener un buen funcionamiento diario y mejorar la 

satisfacción de los clientes. 

- Gastos de electricidad, aunque este intentaremos reducirlo gracias al uso 

de las placas solares, agua. 

- Mantenimiento de las instalaciones (que incluye la limpieza, los sistemas 

de seguridad, los sistemas de ventilación, etc.), reparaciones necesarias, 

mejoras en la tecnología. 

- IBI y cualquier gasto imprevisto o gasto menor. 

 

CONCEPTO IMPORTE 

Personal 71.158 € 

Mantenimiento 31.834 € 

Suministros 48.067 € 

Seguros 8.716 € 

IBI y canon 73.878 € 

IAE 47.708 € 

Total 281.362€ 
Tabla 6. Costes anuales previstos de explotación. Fuente: Elaboración propia 

Dichos importes anuales se producen mediante unos cálculos: 

- Personal: 3 personas con coste total anual de 23.719 € cada una para dar 

servicio toda la semana. 

- Mantenimiento: servicio de limpieza y mantenimiento de equipos. 

- Suministros: costes de agua, luz, equipos informáticos y consumibles. 

- Seguros: seguros a todo riesgo para cubrir cualquier tipo de incidencia. 

- IBI y canon: IBI (Impuesto de Bienes e Inmuebles) según el propuesto por 

la ley y canon según los términos de la concesión. 

- IAE (Impuesto de Actividades Económicas): según el impuesto por la ley.  
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6. ANÁLISIS DAFO 

A la hora de realizar nuestro proyecto debemos tener en cuenta las debilidades, 

amenazas, fortalezas y oportunidades que puede tener este, tanto a la hora de la 

construcción, como a la hora de la explotación. 

DEBILIDADES 

• Dificultad para permisos 

• Retrasos en plazos 

AMENAZAS 

• Otro competidor con el mismo 

negocio 

• Mejora del transporte público 

 

OPORTUNIDADES 

• No competidores cercanos 

• Ubicación estratégica (alta 

demanda) 

FORTALEZAS 

• Atracción de todo tipo de clientes 

(vehículos de gasolina, eléctricos, 

etc.) 

• Reducción gastos electricidad 

(placas solares) 

• Recursos humanos 

Tabla 7. Análisis DAFO. Fuente: Elaboración propia 

Debilidades (D) 

- En el momento de la construcción del parking se puede incrementar el 

precio, debido a la dificultad de conseguir algunos materiales. 

- Dificultad de conseguir permisos para construir en ese terreno. 

- Retrasos en los plazos de la obra por cualquier inconveniente no 

predecible. 

Estas pueden mitigarse u “ocultarse” con la implantación de unas buenas 

estrategias de gestión, organización, construcción y adaptación que ayudarán al parking 

a mitigar estas debilidades para conseguir una mayor rentabilidad. 

Amenazas (A) 

Las amenazas son varias e intentaremos hacerle frente con diferentes medidas: 

- Cualquier otro competidor que intente abrir el mismo negocio en un lugar 

cercano a nuestro parking. 

- La mejora o aumento del transporte público en la zona que facilite la 

llegada a los sitios cercanos al parking y provocará el menor uso de vehículos particulares 

(Canarias E. P., 2025).  

Aun así, actualmente el transporte público sigue siendo una amenaza debido a la 

facilidad que le proporciona a algunos usuarios del hospital o de los edificios concurridos 

de los alrededores.  

El transporte público que se utiliza es el autobús y hay dos líneas concretas que 

son las que tienen paradas directas con el hospital. Las líneas 418 y 480 son las que pasan 

por estas paradas, es decir, que transportan a usuarios que acuden a estos edificios. El 

hospital y los edificios concurridos cercanos se encuentran entre las paradas de Los 

Cristianos y la del Valle San Lorenzo, saliendo cada uno de estos autobuses cada media 
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hora, pero al salir en horarios diferentes, ya sea un autobús u otro, pasa cada 15 minutos 

por dicho lugar (TITSA, Línea 480, s.f.) (TITSA, s.f.).  

Oportunidades (O) 

- Cubrir toda la demanda posible de la zona, ya que no tiene competidores 

cercanos, debido a que solo hay dos parkings en los alrededores, pero el más cercano está 

a 600 metros y el otro a 1,1 km. 

- Tiene una ubicación estratégica, ya que estará localizado en un punto de 

muy alta demanda, es decir, con una fuerte necesidad de estacionamiento y con grandes 

dificultades para ello (Demy, s.f.).  

Fortalezas (F) 

- Utilización de tecnología punta (barreras con lector automático de 

matrícula, luces verdes para marcar las plazas disponibles, cajeros sin necesidad de 

introducir tarjeta sino con un lector, guiado a plazas libres) para ser un parking diferente 

e innovador que lo diferencie de otros. 

- Parking con cargadores y plazas específicas para vehículos eléctricos para 

así poder atraer a este tipo de clientes, los cuales pensamos que pueden ser una parte del 

futuro 

- Placas solares que reduzcan los costes en electricidad, mientras somos 

respetuosos con el medio ambiente.  

- Recursos humanos: la empresa cuenta con diferentes trabajadores, 

altamente cualificados, algunos con bastante experiencia en este sector. Para el caso 

concreto de la explotación de este aparcamiento se contratarán tres personas a tiempo 

completo, estando supervisadas por el personal de estructura de la empresa.   
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7. ANÁLISIS ECONÓMICO-FINANCIERO 

La inversión inicial durante la fase de construcción, hasta la explotación del 

proyecto es de 16.777.661,18 €, financiándose en su totalidad préstamo bancario. 

 

TOTAL INVERSIÓN FASE CONSTRUCCIÓN 16.777.661,18 € 

INTERESES DOS PRIMEROS AÑOS 728.240 € 

TOTAL INVERSIÓN INCLUIDO INTERESES  17.505.901 € 

Tabla 8. Resumen de la inversión inicial. Fuente: Elaboración propia 

Los ingresos previstos a 30 años, teniendo en cuenta número de abonos, rotación 

y precios establecidos se recogen de forma resumida en la siguiente tabla 9. La estimación 

de los ingresos, teniendo en cuenta los datos recogidos en la tabla 3 y 4, aparecen en el 

Anexo 3: 

 

Concepto Ingresos (3º año) 

Abonados trabajadores del hospital (24 horas) 85.631 € 

Abonados trabajadores del hospital (12 horas) 44.113 € 

Abonados trabajadores de los juzgados (12 horas) 28.544 € 

Abonados instalación deportiva 15.570 € 

Depósito de vehículos 32.436 euros 

Grúa municipal 109.380 euros 

Vehículos eléctricos 9.277 euros 

Rotación 1.179.890 euros  

TOTAL 1.504.841 euros 

Tabla 9. Previsión de ingresos en el tercer año. Fuente: Elaboración propia 

Los costes estimados re recogieron en la explicación del modelo de negocio (ver 

tabla 6) 

7.1. Cuenta de Pérdidas y Ganancias 

 

En la tabla 10 se observa, por un lado, los ingresos que aumentan un 10% 

progresivamente durante los 20 primeros años de concesión por el aumento de ocupación 
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y el IPC. A partir del año 20 solo aumenta un 5%, debido al IPC y que el negocio ya está 

maduro (no aumentará la ocupación).  

En la segunda columna se observan los gastos de explotación que también se 

actualizan anualmente, aumentando un 2% anualmente. Por otro, se aprecia el EBITDA 

o margen bruto que es la diferencia entre los ingresos menos gastos de explotación. Más 

adelante están las amortizaciones del crédito bancario, crédito a 30 años con interés fijo 

del 5% y con un periodo de carencia de los dos primeros años. 

En la quinta columna, se observa el RAI (Resultado Antes de Impuestos) que 

muestra la resta realizada al EBITDA de las amortizaciones e intereses. Por último, en la 

última columna, se aprecia el Resultado Neto, en este caso, hemos contemplado una 

tributación del 25% sobre el beneficio porque por lo general, las empresas en España 

cotizan el 25% de los beneficios. 

 

Tabla 10. Cuenta de pérdidas y ganancias. Fuente Elaboración propia 

  

 

 Ingresos 
Gastos de 

explotación EBITDA Amortizaciones RAI Resultado Neto 
Año 1 1.504.841,00 € 281.361,00 € 1.223.480,00 € 1.127.742,60 € 95.737,40 € 71.803,05 € 
Año 2 1.655.325,10 € 286.988,22 € 1.368.336,88 € 1.127.742,60 € 240.594,28 € 180.445,71 € 
Año 3 1.820.857,61 € 292.727,98 € 1.528.129,63 € 1.127.742,60 € 400.387,03 € 300.290,27 € 
Año 4 2.002.943,37 € 298.582,54 € 1.704.360,83 € 1.127.742,60 € 576.618,23 € 432.463,67 € 
Año 5 2.203.237,71 € 304.554,19 € 1.898.683,51 € 1.127.742,60 € 770.940,91 € 578.205,68 € 
Año 6 2.423.561,48 € 310.645,28 € 2.112.916,20 € 1.127.742,60 € 985.173,60 € 738.880,20 € 
Año 7 2.665.917,63 € 316.858,18 € 2.349.059,44 € 1.127.742,60 € 1.221.316,84 € 915.987,63 € 
Año 8 2.932.509,39 € 323.195,35 € 2.609.314,04 € 1.127.742,60 € 1.481.571,44 € 1.111.178,58 € 
Año 9 3.225.760,33 € 329.659,26 € 2.896.101,07 € 1.127.742,60 € 1.768.358,47 € 1.326.268,85 € 
Año 10 3.548.336,36 € 336.252,44 € 3.212.083,92 € 1.127.742,60 € 2.084.341,32 € 1.563.255,99 € 
Año 11 3.903.170,00 € 342.977,49 € 3.560.192,51 € 1.127.742,60 € 2.432.449,91 € 1.824.337,43 € 
Año 12 4.293.487,00 € 349.837,04 € 3.943.649,96 € 1.127.742,60 € 2.815.907,36 € 2.111.930,52 € 
Año 13 4.722.835,70 € 356.833,78 € 4.366.001,92 € 1.127.742,60 € 3.238.259,32 € 2.428.694,49 € 
Año 14 5.195.119,27 € 363.970,46 € 4.831.148,81 € 1.127.742,60 € 3.703.406,21 € 2.777.554,66 € 
Año 15 5.714.631,19 € 371.249,86 € 5.343.381,33 € 1.127.742,60 € 4.215.638,73 € 3.161.729,05 € 
Año 16 6.286.094,31 € 378.674,86 € 5.907.419,45 € 1.127.742,60 € 4.779.676,85 € 3.584.757,64 € 
Año 17 6.914.703,74 € 386.248,36 € 6.528.455,38 € 1.127.742,60 € 5.400.712,78 € 4.050.534,59 € 
Año 18 7.606.174,12 € 393.973,33 € 7.212.200,79 € 1.127.742,60 € 6.084.458,19 € 4.563.343,64 € 
Año 19 8.366.791,53 € 401.852,79 € 7.964.938,74 € 1.127.742,60 € 6.837.196,14 € 5.127.897,10 € 
Año 20 9.203.470,68 € 409.889,85 € 8.793.580,83 € 1.127.742,60 € 7.665.838,23 € 5.749.378,68 € 
Año 21 9.663.644,22 € 418.087,65 € 9.245.556,57 € 1.127.742,60 € 8.117.813,97 € 6.088.360,48 € 
Año 22 10.146.826,43€ 426.449,40 € 9.720.377,03 € 1.127.742,60 € 8.592.634,43 € 6.444.475,82 € 
Año 23 10.654.167.75 € 434.978,39 € 10.219.189,36 € 1.127.742,60 € 9.091.446,76 € 6.818.577,07 € 
Año 24 11.186.876,14 € 443.677,95 € 10.743.198,18 € 1.127.742,60 € 9.615.455,58 € 7.211.591,69 € 
Año 25 11.746.219,94 € 452.551,51 € 11.293.668,43 € 1.127.742,60 € 10.165.925,83 € 7.624.444,37 € 
Año 26 12.333.570,94 € 461.602,54 € 11.871.928,40 € 1.127.742,60 € 10.744.185,80 € 8.058.139.35 € 
Año 27 12.959.297,49 € 470.834,59 € 12.479.372,89 € 1.127.742,60 € 11.351.630.29 € 8.513.722,72 € 
Año 28 13.597.717,86 € 480.251,29 € 13.117.466,57 € 1.127.742,60 € 11.989.723,97 € 8.992.292.98 € 
Año 29 14.277.603,75 € 489.856,31 € 13.787.747,44 € 1.127.742,60 € 12.660.004,84 € 9.495.003.63 € 
Año 30 14.991.483,94 € 499.653,44 € 14.491.830,50 € 1.127.742,60 € 13.354.087,90 € 10.023.065,93 € 
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7.2. PAYBACK, VAN Y TIR 

En la tabla 11 se muestra la siguiente información: en la primera columna y 

segunda columna están los ingresos y gastos de explotación, ya comentados en la tabla 

anterior, en la tercera columna el EBITDA (ingresos menos gastos de explotación) y en 

la cuarta columna los flujos libres de caja, resultados de quitar los impuestos al EBITDA. 

La última columna muestra los flujos acumulados para interpretar el plazo de 

recuperación de la inversión. 
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Tabla 11. Flujos de caja, Payback, VAN y TIR. Fuente: Elaboración propia 

Con los flujos de caja estimados, resultan los siguientes datos de la rentabilidad 

del proyecto a 30 años: 

- El VAN del proyecto es el valor actual neto que muestra la relación entre la 

inversión inicial que realizamos y el valor actual de los flujos que generará el proyecto o 

la inversión en el futuro, siendo este de 49.562.784 €. Dicho VAN es bastante superior a 

0 lo que significa que el proyecto es rentable. 

Se calcula con la tasa de retorno del 5%, la inversión total de las 2 fases (fase de 

construcción y fase de explotación) y la suma todos los Flujos Anuales del Proyecto en 

valor actualizado. 

- El TIR del proyecto es el indicador que mide la rentabilidad que esperamos que 

tenga nuestra inversión, siempre se expresa en porcentaje sobre la inversión que hemos 

realizado. Este indicador es fundamental, ya que para realizar un proyecto necesitaremos 

conocer la rentabilidad que esperamos que tenga. 

Teniendo en cuenta que es de 13%y el banco nos cobra un 5% de intereses fijo, 

quiere decir que ganaremos más de lo que nos cuesta financiarlo, por ello, es una buena 

inversión. 

A modo de resumen, en la tabla 12 mostramos los datos generales del proyecto, 

como son la inversión realizada financiada totalmente mediante un préstamo bancario, 

los intereses que tenemos que pagar al banco, las horas de ocupación estimadas 

inicialmente en un escenario prudente, la tarifa que propondremos al comenzar la 

explotación, el VAN, el TIR y el Payback comentados anteriormente.  

CONCEPTO IMPORTE 

Inversión 16.777.661 € 

Intereses intercalarios 728.240 € 

Total de inversión 17.505.901 € 

Ocupación 700.000 horas al año de partida 

Tarifa al inicio de la explotación 1,685 IGIC excluido 

Importe de préstamo 17.505.901 € 

Plazo de préstamo 30 años 

Tipo de interés Fijo al 5% 

Carencia  2 años 

VAN 49.562.784 € 

TIR 13% 

Tesorería Positivo a partir del año 12 
Tabla 12. Resultados y análisis de sensibilidad a la ocupación. Fuente: Elaboración propia 

VAN Proyecto (tasa de descuento 5%) TIR Proyecto 

5%   

49.562.784 € 13% 
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8. MEJORAS O ALTERNATIVAS 

Como mejora para conseguir una mayor rentabilidad propondremos varias 

alternativas u opciones que se pueden dar en el futuro: 

a) Reducción de costes: 

- Reducir los costes de explotación. 

- En épocas de baja afluencia, reducir el personal de 3 a 2 trabajadores 

manteniendo la seguridad y atención digital mediante la vigilancia por cámaras de 

seguridad o la atención telefónica. 

 

b) Aumento de ingresos: 

- Aumentar ligeramente nuestra tarifa mínima de 1,685 €/hora con el paso 

de los años, pero no será un gran aumento para no perder clientes, pero si para ganar 

rentabilidad y parecerse a la de nuestros competidores. 

- Modificar el paso de cobro por fracciones de hora a fracciones de minuto, 

lo cual está relacionado con el ligero aumento de la tarifa mínima propuesta los primeros 

años de explotación.  

- Aumento de la tarifa ligeramente en días concretos para mejorar los 

ingresos, como los días de eventos (conciertos, partidos de fútbol, festivales, etc.) en la 

instalación deportiva. 

- Aprovechar la energía solar, vendiendo el excedente energético que 

generan las placas solares. 

- Realizar estrategias comerciales para atraer nuevos usuarios. Una de estas 

puede ser, la realización de nuevas colaboraciones publicitarias con comercios locales, a 

través de la utilización de lugares del aparcamiento en los que se proporcionen sus 

productos o servicios, a cambio de descuentos cruzados que incentiven la utilización de 

nuestros servicios por parte de sus clientes. Esta estrategia aparte de ser una nueva fuente 

de ingresos es una acción de marketing de atracción. 

 

c) Mediante nuevos servicios:  

- Incluir una pequeña estación de lavado para facilitar este servicio a los 

clientes y tener otra fuente de ingresos.  

- Establecer taquillas para los clientes habituales (con abonos), que también 

será otra fuente de ingresos. 

 

d) Introducción de tecnología: 

- Utilizar la tecnología como una ventaja competitiva, puede ser mediante 

la creación de una aplicación para facilitar el pago, informar de la ocupación del 

aparcamiento, cualquier consulta o percance, etc. Es fundamental la adaptación a ellas 

para lograr ventajas competitivas para el negocio y frente a los competidores, es decir, 

que el parking necesita ser flexible para adaptarse a los constantes cambios e innovaciones 

de la tecnología. 

 

e) Estrategias financieras: 

- Revisar la estructura de financiación y proponer una financiación mixta, 

como alternativa a la financiación bancaria del 100%. Se podría analizar la realización de 

una aportación propia para poder reducir los intereses acumulados. Esto podría provocar 

una mejora en los indicadores financieros, como el VAN y la TIR.  
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- Renegociar las condiciones para el pago del préstamo, en caso de que las 

expectativas superen los planificado en los primeros años.  
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9. CONCLUSIONES 

El presente proyecto realizado nos ha permitido el desarrollo de un plan de 

negocio completo “Construcción y explotación del Parking de Los Cristianos”, cuyo 

objetivo es evaluar la viabilidad económica, operativa y técnica de la construcción y 

explotación de un aparcamiento moderno, funcional y sostenible en una zona de alta 

demanda (estratégica) en el municipio de Arona, en el sur de Tenerife. 

Tras haber analizado y estudiado el entorno y la demanda del lugar, se observa 

que es necesario la construcción de una infraestructura de aparcamiento que sea capaz de 

responder la alta afluencia de personas en la zona, provocada por la cercanía de edificios 

públicos (hospital, juzgados e instalación deportiva) y la zona turística en la que está 

ubicado y de mejorar el desorden del espacio actual ocupado (descampado). Con el gran 

tamaño y disponibilidad de nuestro negocio cubriremos la mayor parte de la demanda 

posible de la zona.  

Para la explotación hemos obtenido una concesión administrativa durante un 

periodo de 30 años, estando acompañada de una propuesta sólida, diferenciada y que se 

adapta a los diferentes perfiles de los usuarios, en un lugar del sur de Tenerife donde la 

dificultad para estacionar es elevada y la necesidad de acceso es vital. 

Desde el punto de vista financiero, el proyecto necesita una inversión inicial 

notable, la cual realizaremos al 100% mediante una financiación bancaria a 30 años con 

un tipo de interés del 5% y una carencia de 2 años. Aunque la tesorería proyectada se 

convierta positiva a partir del año 12 (Payback), se muestra que es una inversión rentable 

a largo plazo, en la cual los beneficios se irán incrementando con el paso de los años, 

debido al aumento progresivo de los ingresos, un 10% los 20 primeros años y un 5% los 

últimos 10 años de la concesión. La estrategia de tarifas que tenemos planificada 

comienza con una inferior que la de nuestros competidores haciendo que la ocupación sea 

constante y creciente. 

Nuestra empresa es consciente del mercado que tenemos que cubrir y qué tipos de 

clientes son los interesados en nuestro negocio. La baja competencia es una gran 

oportunidad para nuestro proyecto y es lo que debemos aprovechar, considerándose una 

ventaja competitiva muy fundamental para nuestro negocio, por lo que tiene una gran 

importancia. 

Además de aprovechar la baja competencia actual, el negocio se ha centrado en la 

sostenibilidad del medioambiente y ha tenido en cuenta factores fundamentales para 

alcanzar los beneficios económicos y sociales y disminuir los riesgos, como el uso de 

tecnología avanzada e inteligente o la atención al cliente las 24 horas al día. También, se 

han planteado estrategias financieras para optimizar los recursos o adaptarse a los 

cambios del entorno y a la demanda real (flexibilidad) y hacer frente a grandes amenazas 

para nuestro negocio como la posible aparición de competidores o la mejora o aumento 

del transporte público. 

En resumen, nuestro negocio no solo muestra que se cumplirán los objetivos de 

evaluar la viabilidad económica, operativa y técnica, sino que será rentable y obtendrá 

beneficios tanto económicos como sociales. La creación de este proyecto es una 
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oportunidad de desarrollo y mejora al entorno urbano de manera sostenible, de aumento 

del valor de la zona y de mejora de la calidad de vida para los ciudadanos. 
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ANEXOS 

Anexo I- Estudio horas ocupación 

425 plazas de rotación 

Dos escenarios: 

Escenario prudente: 

- Ocupación máxima de horas al año: 425 plazas x 365 días x 24 horas al 

día = 3.723.000 horas. Imposible 

- Estimación: 365 días = 52 semanas. 1 semana= 7 días (5 días de lunes a 

viernes y 2 días sábado y domingo) 

Realizo dos hipótesis:  

• De lunes a viernes: lo divido en 3 franjas diarias 

1. 8 horas (00.00- 08.00): Ocupación del 5% 

2. 8 horas (08.00- 16.00): Ocupación del 40 % 

3. 8 horas (16.00- 24.00): Ocupación del 25% 

8h x 5% + 8h x 25% + 8h x 40 % = 5,6 horas 

Si 24h al día de ocupación = 100%,  

5,6h = X  

5,6h x 100% = 560 / 24h = 23,3 % 

- Máximo ocupación de horas al año sin contar los fines de semana = 425 

plazas de rotación x 52 semanas al año x 5 días a la semana x 24 horas 

al día = 2.652.000 horas/año 

2.652.000h x 23,3 % = 617.916 horas sin contar los fines de semana 

• Sábados y domingos: lo divido en 2 franjas diarias 

1. 12 horas (00.00- 12.00): Ocupación del 5,5%  

2. 12 horas (12.00- 24.00): Ocupación del 10% 

12h x 5,5% + 12h x 10 % = 1.86 horas 

Si 24h al día = 100% 

1.86 = X 

1,86 x 100 % = 186 / 24h = 7,75% 

- Máximo ocupación de horas al año solo contando fin de semanas = 425 

plazas de rotación x 52 semanas al año x 2 días de la semana x 24 horas 

al día = 1.060.800 horas/año 

1.060.800h x 7,75 % = 82.212 horas solo contando los fines de semana 

• Total:  
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617.916h + 82.212h = 700.128h, estimación = 700.000 horas al año en 

escenario prudente 

Escenario optimista: (hipótesis) 

Aumento 30% del escenario prudente = 700.000h x 30% = 175.000 horas 

• Total = 700.000h + 175.000h = 875.000 horas al año en escenario 

optimista 
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Anexo II – Oferta de la empresa constructora 
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Ilustración 6. Oferta empresa constructora. Fuente: El Silbo Construcciones y Obras 
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Anexo III - Detalle y explicación de los cálculos de ingresos por abonos y rotación 

1. Abonados trabajadores del hospital (24 horas): 

• Tarifa mensual por abono: 64,87 € 

• Número de abonos mensuales: 110 abonos 

• Ingreso mensual: 64,87 € x 110 = 7.135,90 €/mes 

• Ingreso anual: 7.135,90 € x 12 meses = 85.631 € 

2. Abonados trabajadores del hospital (12 horas): 

• Tarifa mensual por abonos: 43,25 € 

• Número de abonos mensuales: 85 abonos 

• Ingreso mensual: 43,25 € x 85 = 3.676,08 €/mes 

• Ingreso anual: 3.676,08 € x 12 meses = 44.113 € 

3. Abonados trabajadores de los juzgados (12 horas):  

• Tarifa mensual por abonos: 43,25 €  

• Número de abonos mensuales: 55 abonos 

• Ingreso mensual: 43,25 € x 55= 2.378,6 €/mes 

• Ingreso anual: 2.378,6 € x 12 meses = 28.544 € 

4. Abonados instalación deportiva: 

• Tarifa mensual: 43,25 € 

• Número de abonos mensual: 30 abonos 

• Ingreso mensual: 43,25€ x 30 = 1.297,5 €/mes 

• Ingreso anual: 1.297,5 x 12 meses = 15.570 € 

5. Depósito de vehículos: 

• Tarifa mensual: 54,06 € 

• Número de abonos mensual: 50 abonos 

• Ingreso mensual: 54,06 € x 50 = 2.703 €/mes 

• Ingreso anual: 2.703 € x 12 meses = 32.436 € 

6. Grúa: 

• Tarifa mensual: 46,75 € 

• Número de abonos mensual: 195 abonos 

• Ingreso mensual: 46,75 € x 195 = 9.115 €/mes 

• Ingreso anual: 9.115 € x 12 meses = 109.380 € 

7. Vehículos eléctricos:  

• Gasto anual estimado en electricidad: 9.277 € 
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• Total de horas de carga anuales estimadas: 9.277€ / 0,30 kW =30.923,3 

horas  

• Número de plazas de carga: 21 plazas 

• Horas de carga anuales por plaza: 30.923,3 horas / 21 plazas = 1.472,5 

horas / plaza/ año  

• Promedio mensual por plaza: 1.472,5 horas / 12 meses = 122,7 horas / 

mes / plaza 

8. Rotación:  

• Tarifa por plaza: 1,685 € 

• Estimación de horas anuales de uso: 700.000 horas 

• Ingreso total: 1,685 € x 700.000 = 1.179.500 € 

 

 

 


