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1. INTRODUCCION






1.1. EL PUERTO DE VERACRUZ

1.1.1. REFERENCIA HISTORICA DEL PUERTO DE VERACRUZ

Gracias a su estratégica situacion Geografica, Veracruz ha sido desde siempre un punto importante
en la relacion de México con el exterior. Debido también a su cercania con la capital ha sido parte
fundamental en la historia de nuestro pais. Fundada por Hernan Cortés el 10 de julio de 1519, con el
nombre de Villa Rica de la Vera Cruz, sirvié de base para la conquista de la Nueva Espafia.

Dias después del desembarco de Cortés, el puerto fue designado Ayuntamiento,
convirtiéndose asi en el primero del continente americano. Para el afio 1599, al Puerto de
Veracruz le fue acondicionado un muelle ubicado precisamente donde ahora esta el viejo
muelle uno, asi dos afos después fue posible atracar barcos y seguir utilizando de
fondeadero y proteccion a San Juan de Ulua, amarrandolos al muro de las argollas. Con
esto Veracruz se convirtio en el primer eslabon en el transito de mercancias de ésa época
entre el continente americano y el continente europeo, situacion que se refrenda afio con
afio en la actualidad y que lo distingue a nivel mundial. Veracruz es el primer puerto
continental de América.

En 1858 el Puerto de Veracruz se convierte en la Capital De la Republica al establecerse el
gobierno de Benito Juérez. El Puerto de Veracruz también fue puerta de entrada y salida de
mercancias de México, en la denominada Carrera de Indias. La relacién comercial se
origina entre los puertos de Cédiz y Sevilla, con La Habana, en primer término hasta llegar
a Veracruz. Esta situacion de alguna manera prevalece actualmente, ya que en fechas
recientes se firmé un acuerdo comercial con el Puerto de Cadiz y con La Habana que
remonta a sus origenes la relacion comercial de Veracruz con el viejo continente. También
la firma del Tratado de Libre Comercio con Europa amplia significativamente las
posibilidades de intercambio comercial entre México y Europa, usando a Veracruz como
puerto de entrada.

En el afio 1858, s6lo por citar alguna fecha, Veracruz ya era lider en el movimiento de
carga en el pais, recibiendo en ése afio mas de 198 navios y movilizando 29 mil toneladas,
cifra record en su momento, como lo son las correspondientes al afio 2000: 1,685
embarcaciones, con 14.9 millones de toneladas de mercancia de comercio exterior.

En 1871 tras varios afios de inestabilidad politica, social y econdémica por fin se inicia el
desarrollo de México. El gobierno considera necesario que para incrementar el comercio
exterior era de vital importancia para el pais conectar mediante transporte ferroviario a la
capital con el puerto mas importante de la republica. De esta manera, el presidente Miguel
Lerdo de Tejada inaugura el primero de enero de 1873 el ferrocarril mexicano, creando el
primer sistema de transporte multimodal entre barcos y ferrocarriles, en el cual Veracruz
fue una vez mas la punta de lanza en nuestros dias.



A principios del siglo XX, el Gobierno de México comprendié una vez mas la necesidad de
hacer de Veracruz un puerto debidamente equipado, con todas las facilidades necesarias
correspondiendo a su importancia como primer puerto de América Latina en movimiento
de carga. Es asi como el 6 de marzo de 1902 el general Porfirio Diaz entrega formalmente
el puerto iniciando en ése momento una nueva etapa para Veracruz.

La extension del terreno ganado al mar en esas fechas, disponible para malecones, vias de
ferrocarril, bodegas, edificios y parques publicos fue de 100 hectéreas, la profundidad
general del puerto a baja marea quedo en 9 metros y la profundidad en el costado del gran
malecon alcanzd 11 metros. En total, la extension que abrigaba el puerto era de 220
hectareas.

Actualmente, Veracruz es el puerto comercial de altura mas importante del pais. Durante
1999 este Puerto manejo un total de 13.2 millones de toneladas, lo cual representa el 20%
del movimiento a nivel nacional, destacando también que Veracruz opera el 40% de los
contenedores, el 48% del volumen de graneles agricolas, el 71% de los automdviles de
exportacién, ademas de manejar casi todo tipo de mercancias, como son tubos, carga
general diversa, productos quimicos, fluidos, minerales, etc.

En cuanto al numero de arribos, Veracruz recibe del orden de 1750 buques al afio, lo cual
representa el 27.5% a nivel nacional en movimientos de altura y el 37.5% en el Golfo de
México.

El Puerto de Veracruz cuenta con una superficie total de 570 hectareas, incluyendo las
areas de agua como son el canal de acceso, la bocana, la darsena de ciaboga y darsena de
maniobras. De esta superficie, se tienen 192 hectareas de area terrestre que estan
actualmente en servicio, en donde se encuentran asentadas diferentes empresas y terminales
especializadas para el manejo de mercancias del comercio exterior.

Asimismo, en los Gltimos afios han sido habilitadas casi 116 hectareas de areas nuevas para
ampliacion de las instalaciones del recinto portuario, mismas que estan siendo destinadas
para establecer a nuevas compaiiias que quieren invertir en la region con actividades
ligadas a la produccidn, al comercio y al transporte internacional de mercancias, lo cual se
prevé que beneficiard ampliamente a diversos sectores de la poblacién local y regional.

A partir de la requisa efectuada en el Puerto de Veracruz en 1991, el movimiento de carga
ha aumentado a una tasa promedio anual del 16.4%, lo cual se deriva de mejoras en la
organizacion del Puerto y del desarrollo de nuevas instalaciones modernas y eficientes.

De acuerdo con las proyecciones de carga previstas derivadas de estudios de tipo
macroeconomico, tomando en cuenta el creciente nimero de tratados de libre comercio que
bilateral y multilateralmente esta promoviendo y suscribiendo México y analizando los
flujos de mercancias que pasan por el Puerto de Veracruz, se prevé que para el afio 2010
manejara casi 25 millones de toneladas, para lo cual sera necesario habilitar nuevas
instalaciones con el objeto de atender eficientemente los volimenes de carga y buques que
se esperan.



1.1.2. LOCALIZACION

El recinto portuario de Veracruz se encuentra en la zona norte de la ciudad, en un area
considerada como uso del suelo industrial en la carta urbana de usos, destinos y reservas.
Dentro de esta zona se encuentra el predio que se destind para realizar el proyecto del
nuevo estacionamiento y servicios conexos, el cual tiene una superficie de 10.095
hectéreas.

1.1.3. CLIMATOLOGIA

En la zona conurbada de Veracruz y especificamente el area de estudio, que se encuentra
ubicada a nivel del mar, el clima prevaleciente es el tropical himedo, con una temperatura
promedio anual de 27°C. Las temperaturas maximas extremas alcanzan los 35°C y hasta los
40°C, en tanto que la temperatura media minima es de 18°C.

La precipitacion pluvial media anual es de 1,700 mm, con temporadas de lluvia en julio y
septiembre; los vientos dominantes provienen del norte a una velocidad media de 10 m/seg,
y debido a su localizacion costera, la zona esta sujeta a los efectos de ciclones y tormentas
tropicales; la humedad relativa promedio anual es del 79%.

1.1.4. GEOLOGIA Y TOPOGRAFIA

La conformacion geoldgica de la zona es una estructura sedimentaria fluvio-marina, donde
afloran principalmente formaciones de la época cuaternaria recientes. Los suelos de la
region se localiza en la zona de playa y duna costera, en la que los suelos son de tipo
regosol.

La topografia de la zona es practicamente plana y que remata en la parte sur con una zona

de dunas que forman uno de los bordes del predio de estudio.

1.1.5. VEGETACION

Las condiciones del relieve semi-plano y su cercania al mar permite el desarrollo de tipos
de vegetacion como: arboles de CASUARINA, arbustos como COCCOLOBA URIFERA Y
cubresuelos como IPOMOEA PES-CAPRAE.



1.1.6. INFRAESTRUCTURA DE COMUNICACION

Veracruz cuenta con vias de comunicacion terrestre por: las autopistas México-Veracruz
y, uniendo al sureste, por la de Cancin-Mérida, Villahermosa, y al resto del occidente y
norte del pais, a traves de la capital del pais, y por la carretera costera que va al norte; asi
como por la via férrea que lo comunica con el centro del pais; por la via maritima, a través
del Golfo de México, esta comunicado con Europa, Estados Unidos, Centro y Sudamérica;
por via area cuenta con un aeropuerto internacional con conexiones practicamente a todo el
territorio nacional y al extranjero. Su infraestructura maritima corresponde a uno de los
puertos mas importantes del pais, que cuenta con instalaciones adecuadas y estara en
posibilidades de complementar y mejorar su operatividad con la construccion de la nueva
aduana, el estacionamiento de traileres que nos ocupa y demas proyectos y obras que a la
fecha tiene en desarrollo la APIVER.

1.1.7. AGUA POTABLE

El area y predio objeto del estudio, cuenta con el servicio de agua potable en una linea de
conduccion de 4" ¢, que abastece al recinto portuario y que podra dar el servicio que se
requiere para este proyecto, cuya demanda prevista es muy baja.

1.1.8. ALCANTARILLADO SANITARIO Y DESECHO DE AGUAS RESIDUALES.

En el predio del nuevo estacionamiento existe un sistema de alcantarillado sanitario, que
conecta con la red general del sistema existente en las vialidades; y adyacente al predio
existe una planta de tratamiento con capacidad para dar servicio a éste y los demas
requerimientos del Puerto.

1.1.9. ENERGIA ELECTRICA

Existe energia eléctrica en la ciudad, con una cobertura de 88% en la zona urbana, y en el
area de estudio se tiene preparado prestar este servicio a través de una instalacion
subterrénea.

1.1.10. VIALIDAD Y TRANSPORTE

En este aspecto se observaron carencias y dificultades de operacion, ya que las vialidades e
intersecciones de acceso, claves, se encuentran congestionadas, particularmente en el area
de estudio, la zona del puente o viaducto sobre las vias del ferrocarril. El sistema de



transporte publico es insuficiente, la mala condicion de las calles, incluyendo su pavimento
y sefializacion y por otro lado, el estacionamiento ilegal en zonas prohibidas reduce la
capacidad de las vialidades y genera problemas e interferencias.

1.1.11. SERVICIOS PORTUARIOS

Siendo Veracruz un punto de relevante importancia para la historia del pais, es necesario
considerar los monumentos histdricos que existen en el entorno del area de estudio, ya que
representan la identidad de la zona, a través de la arquitectura civil, militar y religiosa
existentes; que han quedado como vestigios historicos de la ciudad.

El puerto de Veracruz se localiza en la parte central del Golfo, con una superficie total de
puerto de 69 hectareas. Este puerto esta dividido en varias secciones donde se brindan
diversos servicios portuarios y que son los siguientes:

e Terminal de Petr6leos Mexicanos,

e Astilleros,

e Marina Armada de México,

e Terminal de Contenedores,

Patio de Contenedores Vacios,

Area de reparacion de Contenedores,
Terminal de granos,

Terminal de aluminio,

Terminal de cemento,

Terminal de fluidos,
Estacionamiento para traileres,
Aduana,

Patio de Contenedores y carga general,
Instalacion de servicios maltiples,

e Graneles agricolas,

e Carga general,

e Terminal de autos y,

e Club de yates

En las terminales especializadas del puerto se maneja carga general, contenedores, granel
agricola y mineral, aceite lubricante, aceite vegetal, sebo, fluidos quimicos especializados,
cemento a granel y fluidos, aluminio, gasolina, diesel, cope y diversos vehiculos
automotores. La operacion del manejo de estos productos ya esta a cargo de empresas de la
iniciativa privada y del sector gubernamental como son ALMACENADORA SUR S.A. de
C.V., TERMINALES DE CARGAS ESPECIALIZADAS, S.A. de C.V. (T.C.E), LATEX
DISTRIBUIDORA, S.A. de C.V., TERMINAL MARITIMA DEL GOLFO, S.AdeC.V.,,
COMPANIA MEXICANA DE TERMINALES S.A. de C.V., TERMINAL MARITIMA
ESPECIALIZADA S.A., GRUPO INDUSTRIAL ASTRO S.A. de C.V., CEMENTOS



APASCO, S.A. de C.V, SETESA, ALUMINIO Y DERIVADOS DE VERACRUZ,
PETROLEOS MEXICANOS, COMPANIA TERMINAL DE VERACRUZ S.A. de C.V.
(C.T.V.), CORPORACION INTEGRAL DE COMERCIO EXTERIOR S.A. de C.V.
(C.I1.C.E) INTERNACIONAL DE CONTENEDORES ASOCIADOS DE VERACRUZ
(ICAVE), OPERADORA PORTUARIA DEL GOLFO S.A. de C.V. (O.P.G) y PEMEX,
entre otras.

En la consideracion del prondstico de Granel Agricola (la que se refiere a sorgo, maiz,
trigo, semilla de nabo, semilla de girasol, soya, semillas de cebada, semilla de canola 'y
arroz) se espera que los volumenes manejados por empresa sean: CICE (880,000 ton.),
OPG (260,000 ton.), TCE (1.8 millones de ton.) y ALSUR (1 millén de toneladas). Ademas
se consulté al Comité de Granos de la CGPyMM que visualiza una tendencia a la baja en el
movimiento de este producto para el Puerto de Veracruz, debido principalmente a la puesta
en marcha de la Terminal Maritima Altamira, la cual tiene proyectado movilizar al menos
1.5 millones de granos durante 1999 con rendimientos operacionales de 20,000 TM/dia. En
el caso de ALSUR debemos tomar en cuenta que su manejo esta condicionado al término y
puesta en operacion del nuevo muelle en espigdn y de la adecuacién de sus nuevas
instalaciones, que esperan sea hacia el Gltimo trimestre del afio en curso. También es
importante considerar que se tiene abastecimiento el mercado para el primer semestre del
afio y se espera que el grano que se moviliza por frontera se incremente con las nuevas
lineas de transportacion ferroviaria.

En el caso de Carga General (tubo, acero, automoviles, aluminio, azlcar, papel,
maquinaria, sacos de cemento, marmol, carga general), la empresa OPG espera movilizar
500,000 toneladas de importacion y exportacion de acero, vajillas, lingotes y barras; en el
movimiento de autos, esta empresa espera transitar por el puerto 235,000 unidades, de las
cuales 200,000 son de la VW y el resto la componen NISSAN, FORD y CHRYSLER,
principalmente. Por su parte, CISE espera movilizar al menos 1.05 millones de toneladas en
este tipo de carga.

El caso del movimiento de Fluidos (aceite vegetal, melaza, productos quimicos, cebo), las
empresas siguientes esperan tener ascensos en sus voliumenes manejados. ASTRO (160,000
ton.), VO TMM (680,000 ton.) y LATEX (290,000 ton.).

Con respecto al Granel Mineral (chatarra, fertilizantes, alumina, cemento, carbon mineral,
bauxilia, bentonita, arena silica), la empresa CISE espera movilizar 945,000 ton. para 1999.
En este caso, TANSA espera movilizar al menos 480,000 ton. de tubos de exportacion y al
menos 300,000 ton. de productos de importacion en chatarra, arabio, pellets, fierro esponja
principalmente. OPG cuenta con contratos firmados para el movimiento de productos como
alimina, briqueta y Peck coke, espera movilizar un volumen de 270,000 ton. el cual esta
relacionado con el movimiento registrado por ALUDER.

En la Carga Contenerizada ICAVE por ser la empresa que moviliza el 81% de esta carga en
el puerto, espera movilizar 3.5 millones de toneladas en 380,000 TEU’s, lo que representa
un incremento del 14% respecto a 1998. El crecimiento esperado por parte CISE es de
670,000 toneladas es decir, 17% mas que al afio pasado y CTV espera mover 148,628



toneladas en 13 mil cajas siendo un incremento del 9% para 1999 con respecto al registrado
en 1998.

La conexidn entre el puerto y su zona de influencia econémica es magnifica por la posicién
privilegiada en que se encuentra, esta comunicada con toda la Republica a través de
carreteras federales y estatales que intercomunican al estado de Veracruz con otros estados
importantes de Meéxico.

La carga que se importa o exporta por el puerto se traslada principalmente por la red
carretera del pais, conectandolo de manera rapida con el Distrito Federal, los estados de
México, Puebla, Querétaro, Hidalgo, Morelos, Guanajuato, San Luis Potosi,
Aguascalientes, Jalisco, Michoacan, Guerrero, Oaxaca, Chiapas y Tabasco.

No obstante, a través del sistema ferroviario y aeroportuario se trasladan también grandes
cantidades de productos. En el primer caso se manejan graneles secos y fluidos, ya que el
puerto esta conectado a la zona metropolitana por dos lineas de ferrocarril: via Jalapa y via
Cordoba; en el segundo caso, el aeropuerto internacional de Veracruz "Heriberto Jara
Corona" brinda comunicacion y conexiones con varias ciudades del pais y del extranjero.

Todas estas operaciones y el crecimiento de este puerto se encuentran regulados por el
Programa Maestro de Desarrollo del puerto de Veracruz, el cual tiene por objetivo
satisfacer las necesidades de infraestructura y servicios que se prevén para el puerto en los
préximos afios. La Administracion Portuaria Integral de Veracruz, S.A. de C.V. anualmente
elabora un Programa Operativo, con el cual pretende dar seguimiento a las metas
establecidas para cada afio en el Programa Maestro.

Dentro del Programa Maestro de Veracruz, se prevé el volumen a manejar por el puerto de
diferentes tipos de carga, llegando a operar para el afio 2008 aproximadamente 20 millones
de toneladas.

Para lograr manejar el volumen previsto, es necesario conjugar una serie de factores, los
cuales estan considerados en el Programa Maestro y son principalmente:

Comercializacion y promocion de las instalaciones y los servicios
Mejores instalaciones

Calidad, tecnificacion y eficiencia de las maniobras

Oportuna interconexion del transporte maritimo con el terrestre

e Servicios de informacion y logistica portuaria

e Seguridad

Es por ello que no solo basta analizar los esquemas operativos del puerto para elaborar un
programa de desarrollo, sino que se requiere de una constante promocién y una
tecnificacion de sus esquemas. En el Programa de Desarrollo del Puerto de Veracruz se
definen las estrategias para la instalacion de 11 terminales especializadas, mas de 30
servicios portuarios, asi como un programa agresivo de comercializacion. Para tal fin se
esta creciendo en infraestructura e instalaciones en una forma muy importante.



Con los trabajos de ampliacién modernizacion del puerto, se tendran mas de 1, 500
empleos durante la construccion de las obras, asimismo se duplicara la capacidad de
empleos directos e indirectos y se incrementara la capacidad de almacenamiento en algunos
casos en mas de un 200%.

El Programa Maestro prevé el desarrollo de acciones estratégicas en un marco de sana
competencia comercial y cuidando siempre el entorno ecolégico. Dentro del programa de
privatizacion de instalacion y servicios en el corto plazo se pretende licitar:

Areas para almacenes y patios,

Estacionamiento e instalaciones para vehiculos,

Bodegas refrigeradas,

Suministro de combustible a embarcaciones

Desarrollo nautico-turistico y,

Diversos servicios portuarios como son: Maniobras de carga y descarga, bascula,
pilotaje, remolque, amarre y desamarre, lanchaje, reparacion de embarcaciones,
etcétera.

Lo anteriormente expuesto da lugar al caso practico que sera abordado en este documento
ya que existe una oportunidad de negocio que abordaré la privatizacion de las areas de
estacionamiento e instalaciones para vehiculos.

1.2. PLANTEAMIENTO DEL PROBLEMA

Para asegurar la atencion de las necesidades de transporte es preciso cumplir con la
condicidn de satisfacer, con el mayor grado de efectividad posible, tres exigencias
fundamentales: seguridad, eficiencia y rendimiento econdmico. Estos requisitos se cumplen
de distinto modo en las diversas formas de comunicacion, de acuerdo con sus
caracteristicas técnicas y sus propiedades econdmicas de explotacion.

La demanda o necesidad de transporte plantea numerosos problemas de tipo técnico y
organizacional, de conformidad con su dimensién y caracteristicas. Todos esos problemas
tienen que poderse resolver sobre la base de las propiedades econdmicas de la explotacion y
de las condiciones de circulacion de los medios. A esto se le suele designar como "las bases
econdmicas de la explotacion y la circulacion™ de los modos de transporte, y dos de sus
efectos mas visibles son, el rendimiento econdémico y el nivel de servicio de cada
transporte.

Algunos medios de transportacion pueden resolver determinados problemas de
comunicacion de un modo especialmente ventajoso, de acuerdo con su propio valor desde
el punto de vista de la explotacion y del transito. En otros casos los mismos medios no
podrian ser empleados con igual efectividad.

Con esta base, el Puerto incrementara su actividad comercial, por lo cual, en paralelo al
aumento en su productividad, se requiere complementar la infraestructura y los servicios



conexos existentes en relacion con el autotransporte, con el objeto de garantizar la
operacion y el manejo de la carga, en especial la de altura, tanto por las diferentes empresas
y terminales especializadas para el manejo de mercancias del comercio exterior, como por
las actividades ligadas a la produccion, al comercio y al transporte internacional de
productos que se realizaran en el Puerto.

En este contexto, la Administracion Portuaria Integral de Veracruz (APIVER) atiende en la
actualidad un aspecto de fundamental importancia para el oportuno alojo y desalojo
portuarios en relacion con la carga manejada por el autotransporte y, en particular, con el
apropiado estacionamiento portuario de sus unidades (traileres). Esto da lugar a la creacion
de un estacionamiento que debera estar apoyado por los servicios conexos que requieren los
operadores de los traileres, las unidades de transporte y los agentes transportistas, contando
con sistemas de control modernos que garanticen la fluidez en la entrada y salida de
camiones, sin generar congestionamientos en el puerto y/o estancias prolongadas de los
traileres por ineficiencia de las propias actividades portuarias.

1.3. HIPOTESIS DE SOLUCION Y OBJETIVOS DEL ESTUDIO

En busca de contribuir a la solucion del problema planteado, este trabajo aborda la
realizacion de un estudio de factibilidad econdémica para llevar a cabo la construccién del
estacionamiento para traileres y servicios conexos en el interior del recinto portuario de
Veracruz; cuyos trabajos y resultado son motivo de la presente tesis.

Se expondréa dentro del marco tedrico, para formular los métodos de anélisis de la
evaluacién econémica de los proyectos, las herramientas tradicionales de matematicas
financieras y de evaluacion de proyectos sobre todos aquellos factores que inciden de forma
tipica en los proyectos portuarios, como son aspectos de consideracion econémica,
conduciendo con ello a una aplicacion especifica sobre un caso determinado. Esto no
significa que el presente trabajo solamente se remita a la aplicacion de mecanismos ya
conocidos y probados, sino que también quiere aportar elementos que puedan ser
comprendidos facilmente por el tomador de decisiones, quien no necesariamente posee
conocimientos amplios sobre Evaluacion de Proyectos.

También se abordaran los aspectos relevantes del transporte maritimo portuario.

El desarrollo de este trabajo cubre las cuatro etapas fundamentales del proceso de inversion
en el subsector transporte portuario. Bajo este entorno, el objetivo principal del estudio es
ilustrar una aplicacion real en el campo de la identificacion, evaluacion y seleccion de
algun tipo de proyecto de inversion en dicho subsector, empleando técnicas de la
investigacion de operaciones.

No obstante lo anterior, los alcances de este documento omiten la aplicacion de un analisis
de riesgo en el caso especifico que se valuo, aungue en las recomendaciones del punto final
se plantea la metodologia con que debe ser abordado este punto.



Debe sefialarse también que se haré énfasis en lo que respecta a la evaluacién y seleccion
de proyectos, dado que lo que compete a la formulacion responde a un desarrollo empirico
y de sentido comin, més que a uno de construccion de modelos matematicos.

En este sentido, se considero la evaluacion de servicios adicionales en la Administracion
Portuaria Integral de Veracruz, ya que independientemente de otras actividades de
mejoramiento que se llevan a cabo, atiende en la actualidad un aspecto de fundamental
importancia para el oportuno alojo y desalojo portuarios en relacion con la carga manejada
por el trafico de autotransporte.

Asimismo, se analizan aspectos relevantes para la operacion de las unidades detectadas,
como lo es estacionamiento, servicios conexos, servicios mecanicos y estacion de
combustibles, para proveer de una infraestructura adecuada para los transportistas y sus
unidades.

Puntualizando, los objetivos mas importantes son:

e Investigar y recabar los antecedentes e informacidn necesarios para llevar a cabo
este proyecto de inversion.

e Identificar mediante un estudio de mercado los servicios conexos y su tamafio
factibles de ofrecerse a los vehiculos de carga, a sus operadores, a los agentes
aduanales y a las empresas transportistas.

e Estimar las inversiones requeridas para la implementacion y desarrollo del proyecto.

e Realizar los estudios financieros para evaluar la factibilidad y rentabilidad
financiera del proyecto.






2. ASPECTOS GENERALES DEL
TRANSPORTE MARITIMO EN MEXICO






2.1. IMPORTANCIA DEL SECTOR TRANSPORTES

El valor con respecto a la explotacion expresa con qué seguridad, economia y rendimiento
puede ofrecerse un servicio apoyandose en un transporte dado. Por su parte, el valor con
respecto al transito seria el polo opuesto, y quedaria determinado por la apreciacion de los
usuarios, es decir por aquellos que de una forma u otra configuran y modifican la demanda
del medio.

El valor con respecto al transito se ve afectado fuertemente por innumerables causas que en
muchas ocasiones pertenecen al grupo de apreciaciones subjetivas.

Ambos valores juntos, el de rendimiento y el de nivel de servicio, definen la importancia de
cada medio de transporte en la economia, dependen ambos el uno del otro, de modo
analogo a la oferta y la demanda: el punto de vista del que ofrece y explota el servicio, y el
punto de vista del que lo disfruta o aprovecha respectivamente. Entre los dos dan caracter y
forma a esa singular rama de produccion.

2.2. LA SEGURIDAD EN LOS TRANSPORTES.

La seguridad es la mas importante de las exigencias que han de cumplir los transportes.
Debe considerarsele por encima de la eficiencia y del rendimiento econémico, por razones
que si bien no es siempre posible expresar con total claridad, su indole no escapa al mas
elemental razonamiento logico.

Para nuestros fines diremos que un transporte es seguro si todo él esta libre de riesgos; en
tanto que diremos que es confiable si es de esperarse que, dentro de ciertos parametros
establecidos, puede contarse con que realizara apropiadamente su funcién de transportar.

Bajo ese punto de vista, el concepto de seguridad adopta tres significados:

Seguridad en cuanto al nivel de siniestralidad en el que se ven involucradas las unidades de
transporte, y sus ocupantes o los bienes que se mueven en ellas; seguridad ante la
vulnerabilidad ante el delito, y seguridad como sinénimo de confiabilidad, cuya
implicacion en la calidad de la oferta -el valor respecto al transito-, es patente.

2.3. LA ECONOMIA DE LOS MEDIOS DE TRANSPORTE.

La economia de un medio de transporte expresa el exito con el que se cumplen sus
funciones. Su fin primordial consiste en satisfacer la demanda que exista, y hacerlo en las
mejores condiciones posibles. Debe, por lo tanto, juzgarsele no solamente por los gastos
que tuviera la empresa de transporte para realizar su cometido sino también por la



apreciacion que puedan tener los usuarios, del trabajo que realiza el transporte, y que
guedara de manifiesto en el conjunto de los ingresos. Los gastos, la calidad del transporte
realizado y el ingreso, deben poder mantenerse en la mejor relacion posible, de modo que
tanto la empresa de transportes como la economia de la comunidad sean favorecidas con el
resultado.

Con respecto a los costos, la buena economia se aprecia en un primer término por el
principio fundamental de conseguir un buen rendimiento con un gasto de fuerza,
combustible y tiempo minimos. Por interés propio y por la exigencia de su publico, el
esfuerzo de las empresas de transporte debera concentrarse en mantener sus costos tan
bajos como le sea posible.

En lo relativo a los ingresos, la economia la determina el atractivo o la bondad del
transporte realizado. Cuanto mas rapido, mas confortable y con menor precio pueda
ofrecerse un transporte, tanto méas se fomentara su necesidad de movimiento -su demanda-
y tanto mayor seré el volumen que desplace, que es lo que le produce ingresos.

La justificacidn de la existencia de la empresa de transporte y su posibilidad de subsistir se
consiguen Unicamente cuando obtiene por sus propios medios el equilibrio entre los costos
y los ingresos. En ese caso se alcanza una economia favorable propia, en contraste con la
economia con ayudas ajenas, en la cual el equilibrio entre los gastos y los ingresos solo es
posible con subvenciones o auxilios exteriores, casi siempre del Estado.

Se suele acudir a esa economia basada en ayudas extrafias cuando los medios de transporte,
por razones politicas y sociales, tienen que llenar misiones que estan fuera de lo usual, o
gue no estan relacionadas directamente con los simples movimientos de personas o bienes,
tomando el erario publico a su cargo la ayuda financiera necesaria.

La manera de conseguir un equilibrio sano entre los gastos y los ingresos se determina por
el estado de los costos propios y por las consideraciones que deban de tenerse en cuenta al
establecer tarifas y los precios de venta o de envio. Esa separacion entre costos y tarifas,
que es lo corriente especialmente entre las empresas industriales, no es siempre aplicable a
los medios de transporte. En las empresas industriales no tiene influencia en los costos de
produccion el que los productos fabricados se despachen cerca o lejos, siempre que
permanezca invariable la cantidad y la calidad de la produccién. Al variar la distancia entre
las zonas de produccion y las de despacho, sélo variardn los costos relacionados con ese
despacho.

En los sistemas de transporte coinciden en la oferta de los servicios, la produccién y el
despacho; asi es que no pueden separarse aquellos costos que se generan simultdneamente
para ambos. Esto hace que la estructuracion de los costos de una empresa de transporte
tenga importancia mucho mayor en la determinacién de los precios que cuando se trata de
empresas industriales. Desde el momento en que coinciden los puntos de produccion y de
despacho en la explotacion del transporte, la conformacion del precio debe quedar ligada a
la configuracion de los costos, so pena de que se contravenga el principio de la dependencia
economica entre oferta y demanda.



La segmentacion de la demanda de transporte segun su clase, cantidad y distancia, esta
gobernada por los costos propios y por los precios admitidos de transporte. Es causa y base
de los costos propios, pero asimismo, es una medida de los precios de transporte, porque
durante la atencion de dicha demanda sélo son soportables ciertos costos de transporte. Las
tres cosas juntas, demanda, costo propio y precio de la transportacion, determinan la
economia en cada medio.

Al investigar los factores que, desde los puntos de vista de los ingresos y los gastos,
influyen sobre la economia de un medio de transporte, hay que abarcar la determinacion de
las cantidades de movimiento, la identidad de los costos propios y la configuracion de los
precios. No obstante, los conocimientos tedricos que asi se obtienen s6lo pueden servir para
indicar un camino a seguir:

No existe ambito alguno en que una economia absoluta pudiera encerrarse dentro de
nameros, sino que Unicamente hay economia en concordancia con la estructura y la
capacidad adquisitiva de cada sector de mercado. Esto ocurre especialmente en el campo de
accion de los transportes muy ramificados, que hacen tanto mas complicada la aplicacion
de las reglas economicas apropiadas, cuanto que cada empresa, ademas de servir a sus fines
econdmicos privados, tienen que considerar los intereses econdmicos de la poblacion. Sin
embargo, cuanto mas claramente se pueda llegar a reconocer las conexiones que existen
entre las necesidades de transportacion y los costos requeridos para satisfacerlas, tanto mas
facilmente se podra armonizar los intereses de las empresas con el fenomeno de la
economia publica, e impulsar asi una economia de costos de transporte sana.

2.4. LA ECONOMIA DE LOS COSTOS

Como cualquier otro tipo de industria el transporte requiere de equipo, materias primas y
mano de obra. Sin embargo, una caracteristica propia y Unica del transporte estriba en que
su equipamiento implica instalaciones fijas y material movil.

2.4.1. LAS INSTALACIONES FIJAS.

A las instalaciones fijas se les suele denominar infraestructura del transporte y posee cuatro
propiedades principales:

Tiene costo elevado.

Tiene vida Gtil muy prolongada.
Carece de usos alternativos y,
Ofrece buenas economias de escala.

Su utilizacién es bastante especializada y no admite adaptaciones a otros usos, aunque es
susceptible de manejar varios rangos de intensidad y diversidad de movimientos
sensiblemente amplios. Por otro lado, tenemos el aspecto de la economia de escala. En este



sentido también es sencillo comprender que una via pueda manejar una amplia gama de
volimenes de movimiento y una gran variedad de vehiculos de todo tipo.

En cuanto a los costos de explotacion, es tipico de todas las instalaciones fijas operar a bajo
costo comparativamente con los costos operativos del equipo movil.

2.4.2. OBSOLESCENCIA.

Es usual admitir, que otro de los rasgos caracteristicos del transporte es su acelerada
evolucidn tecnoldgica, misma que, ademas, no es de ninguna manera homogénea. Esto
afecta principalmente a los elementos de mayor duracion, que pueden quedar obsoletos
tecnoldgicamente antes de llegar a perder por completo su capacidad econémica de uso. Es
dificil entonces justificar su reemplazo a menos que las nuevas instalaciones ofrezcan
ventajas indudables.

2.4.3. EXTERNALIDADES.

La transportacion ocurre en un ambiente publico e induce multiples efectos colaterales que
Ilegan a retroalimentar la actividad humana.

2.4.4. COSTOS AL CORTO Y AL LARGO PLAZO.

De una manera convencional se habla de la ubicacién temporal de los costos
clasificandolos como de corto y largo plazos. Los costos a corto plazo del transporte se
logran establecer de la misma manera que en otras industrias. O sea, dada una cierta
cantidad de instalaciones y de equipo, puede obtenerse un flujo de movimiento
determinado. Aunque no es facil fijar la mejor unidad de medida de la produccidn, puede
advertirse que todas las posibles seran en el fondo equivalentes, por lo que la estructura de
medicion dependera de lo que se quiera tasar.

No ocurre igual en los costos de largo plazo, debido a que el futuro lejano presentara una
mayor incertidumbre que el de corto plazo; en primer lugar porque el suministro u oferta de
transporte es una variable que habré de cambiar segln las oscilaciones de la demanda e
inevitablemente, la oferta debera regirse por el volumen de demanda méxima al paso del
tiempo

Por lo tanto, los Unicos costos que es posible analizar son los de corto plazo.

2.5. LA ECONOMIA DE LOS INGRESOS

En el transporte, como en cualquier otra actividad de indole econémica, ingreso quiere
decir subsistencia. Los ingresos, supuestamente obtenidos de una forma legitima, son
indispensables para asegurar la prestacion del servicio sin importar su origen. Su
procedencia, sin embargo, es muy diversa.



2.5.1. FUENTES ORDINARIAS DE INGRESO.

El ingreso de una empresa de transporte se origina a partir de dos fuentes:

e Por la venta del servicio
e Por conceptos ajenos al servicio; publicidad, sobre todo.

Dada su elevada especializacion, las empresas de transporte solo tienen una reducida
capacidad para diversificarse, al menos en lo tocante a la definicion general de su producto.
Es cierto que una organizacion que se ocupe del traslado de bienes es susceptible de mover
mercancias de diferente tipo, a lo més, limitados por las caracteristicas del equipo, pero no
amplia con ello la esfera de su ramo como podria lograrlo una empresa industrial
convencional.

Por otro lado, en la medida en que la economia mexicana se internacionaliza, ampliando
sus vinculos comerciales con el resto del mundo, adquiere especial importancia el
fortalecimiento del sistema de comunicaciones y transportes. Este Gltimo seré el que
permita movilizar fisicamente los flujos crecientes de exportaciones e importaciones.

La necesidad de captar divisas para solventar el servicio de la deuda externa y la actual
situacion recesiva que contrae la demanda doméstica han motivado la instrumentacién de
una politica comercial ofensiva que en el corto plazo ha posibilitado la diversificacion de
productos y mercados.

El transporte maritimo moviliza hoy en dia el 90% de la carga internacional mexicana,
misma que se dirige prioritariamente a Estados Unidos y la Comunidad Econémica
Europea. Sin embargo, la flota nacional destinada al trafico de altura cubre menos del 5%
de la demanda total, de modo que el pais depende para la colocacion de sus exportaciones
de rutas y tarifas fijadas exteriormente.

2.5.2. TENDENCIA DE LA ECONOMIA MEXICANA EN MATERIA DE TRANSPORTE MARITIMO.

Un sistema portuario, es un conjunto de elementos interrelacionados, cada uno con una o
varias funciones, y cuyo objetivo es participar en el desarrollo y aprovechamiento del litoral
de una regidn o pais, vinculando los transportes maritimos y terrestres.

La tendencia actual de la economia nacional apunta hacia una internacional creciente
debido a un incremento de la participacion de las exportaciones en la demanda global de
bienes y servicios.

En términos macroeconomicos, las variables agregadas de oferta y demanda globales son
siempre equivalentes. En su interior cada una de ellas tiene dos componentes: la primera se
compone por la oferta global que incluye al Producto Interno Bruto —PI1B- (valor agregado
de la produccion nacional) y por las importaciones, mientras que la segunda componente se
integra con la demanda global que comprende al total del Consumo e Inversion Nacional,



asi como a las exportaciones. En pocas palabras, lo que inducen ambas componentes es un
sistema integral de produccion y comercializacion, hacia el interior y exterior del pais,
realizdndose esta accién por via maritima.

Derivado de esto, podemos referir que en los ultimos treinta afios el comercio internacional
ha tenido un avance mas rapido que la produccién mundial. La produccion ha sufrido un
intenso proceso de globalizacion y entrado en un ambito de competencia que se ha
traducido en nuevos requerimientos en el transporte y la distribucion.

Por lo anterior, se presenta un modelo conceptual propositivo para las fases de planeacion y
programacion de las inversiones en infraestructura maritima-portuaria, como un esfuerzo
analitico sintético que pretende estructurar, con miras hacia la sistematizacion.

La Secretaria de Comunicaciones y Transportes es la responsable de las funciones relativas
a la infraestructura y operacion de los servicios de transporte, convirtiéndose en la
dependencia del Ejecutivo Federal encargada de planear y conducir el desarrollo integral de
este sistema. Con caracter prioritario, el sistema portuario nacional se ubica en este ambito
y en el del propicio a su desarrollo.

Asimismo, como participe del Programa Nacional de Desarrollo Portuario, cuyo principal
proposito es el de asignar las funciones a realizar por los puertos del pais y designar la
infraestructura portuaria necesaria para llevar al cabo dichas funciones, a la Direccion
General de Obras Maritimas de la Secretaria de Comunicaciones y Transportes, de
conformidad con el Reglamento Interior respectivo, le corresponde, entre otras actividades,
realizar los estudios requeridos para la ejecucion de los programas para el desarrollo de los
puertos industriales, comerciales, pesqueros y turisticos, y, en un sentido amplio, proyectar,
construir y conservar los puertos e instalaciones marinas del Gobierno Federal, asi como las
obras portuarias, de navegacion interior, las de defensa y los bienes inmuebles ligados a la
operacion de los puertos y a las sefiales maritimas.

Consecuentemente, el deber ser del Programa de Inversiones en Infraestructura Portuaria de
la Direccion General de Obras Maritimas habré de fundamentarse en los lineamientos de
planeacion del Estado, teniendo la necesidad de integrar, estructurar y justificar los
requerimientos en materia de puertos comerciales, industriales, turisticos y pesqueros, para,
en este contexto, programar las obras de infraestructura correspondientes.

2.6. ASPECTOS RELEVANTES DE PROYECTOS PORTUARIOS

México cuenta con una amplia infraestructura portuaria constituida por noventa puertos y
diecisiete terminales. Aunque la actividad més frecuente en arribos de embarcaciones es la
pesquera, la de mayor relevancia econdmica es la movilizacién de carga y pasajeros
desarrollada basicamente en veintiséis puertos comerciales y turisticos, y diez terminales
especializadas.

En la actividad turistica sobresale el elevado movimiento de pasajeros en cruceros y
transbordadores, y en sesenta y tres marinas con las consiguientes inversiones y derrama



econdmica en areas de los litorales en los que se localiza. He aqui la importancia del tema
tratado en el presente trabajo, destacado en la descripcion del objetivo.

Actualmente los puertos ofrecen un perfil sensiblemente distinto al existente apenas hace
siete afios debido a que fueron materia de un proceso de concesion; sin embargo se
pretende fundamentar la metodologia de evaluacion tratada en aquellos aspectos relevantes
y comunes de todos los subsistemas portuarios de nuestra nacion, para dar lugar a un caso
de aplicacion para la toma de decisiones agil y de forma apriori, es decir, se destacaran los
rubros tipicos existentes en esta clase de proyectos.

Se ha redefinido el papel del Estado en los puertos mexicanos y se han restringido sus
funciones a las de caracter normativo y de supervision; ello ha incrementado y favorecido
la participacion de la inversion privada nacional y extranjera en la operacion de terminales,
asi como también en la prestacion de servicios y en la administracion integral de los
puertos.

La descentralizacién implementada mediante el establecimiento de administraciones
auténomas y autosuficientes por puerto, o conjunto definido de puertos, se ha llevado al
cabo mediante el concesionamiento de veintidds administraciones portuarios integrales
(APIS), constituidas a partir de 1994, entre las que se encuentran cuatro bajo el control de
gobiernos estatales, una de un fideicomiso publico y otra administrada totalmente por la
iniciativa privada. De esto ha resultado que todos los puertos comerciales, industriales y
turisticos cuentan con una Administracion Portuaria Integral (API).

Las Administraciones Portuarias Integrales operan con sus recursos y generan sus propias
utilidades, no reciben subsidios, pagan impuestos, cubren una contraprestacion al gobierno
federal por este uso de la infraestructura construida y realizan nuevas inversiones en obras
de infraestructura con recursos propios, lo cual aumenta los activos fijos propiedad de la
nacion.

Como resultado de la transformacidn portuaria se minorizaron problemas de
inflexibilidades y vicios laborales, de administracion centralizada y de existencia de
subsidios, ademas las cargas operadas adquirieron un dinamismo superior al ritmo de la
actividad econémica nacional y, en casos como los de la carga contenerizada, la evolucion
es mucho mas notable.

Por otro lado, la certidumbre juridica y la predictibilidad en precios y tarifas, también ha
contribuido en la creciente participacion de la iniciativa privada que, por ejemplo, opera en
las principales terminales especializadas de contenedores y de graneles; ademas de que en
los puertos méas importantes todos los usuarios pueden elegir entre dos 0 mas empresas
maniobristas y de otros servicios portuarios. Derivada de esta dinamica, la inversion en
equipamiento de los puertos ha crecido sensiblemente con resultados hasta ahora favorables
en los rendimientos operativos en beneficio de los usuarios, y obviamente en beneficios
financieros a los inversionistas.

Los puertos son un medio vital, en resumen, para las actividades comerciales con el
exterior, pues por ellos transitan el 85% del volumen total de las exportaciones y el 67% de
las importaciones; mercancias relevantes de la produccién y consumo nacionales como el



petrdleo y sus derivados, el acero en diferentes modalidades, la sal, el yeso, cemento,
azufre, petroguimicos, automaviles, sorgo, soya, trigo y maiz se movilizan hacia o del
exterior por este modo de transporte. La carga de altura como se ha apreciado, ademas de
concentrar aproximadamente tres cuarta partes del total de la carga movida por los puertos,
presenta un crecimiento importante en los tres Gltimos afios.

En lo que respecta a la evolucién de los pasajeros, esta es notable, en México se concentra
alrededor de una quinta parte del mercado mundial de cruceros, gracias al apoyo de las
terminales portuarias dedicadas a esta actividad turistica.

2.6.1. DETERMINACION DE LOS COSTOS EN PROYECTOS PORTUARIOS (EL CASO DEL PUERTO

DE VERACRUZ)

Los costos relacionados con proyectos de tipo portuario son diversos; sin embargo los
podemos agrupar en los siguientes:

e Infraestructura fisica
e De operacion
e De administracion

Respecto de la infraestructura fisica, puede mencionarse que es necesario un terreno
sumamente grande para maniobras, construcciones y edificaciones para alojar bodegas y
oficinas, gruas de portico de muelle, de pdrtico de patio, tractocamiones, plataformas,
chasises, gruas de alto y bajo tonelaje, autogruas, montacargas, cargadores frontales,
tractores de arrastre, tractores ferroviarios y de patio, planas, succionadoras, almejas,
tolvas, bandas transportadoras de tipo movil y fijas, torres graneleras, disparadores de
grano, rampas, transportadores helicoidales, elevadores de rodillos, retroexcavadoras,
basculas, camiones de volteo, autotanques, locomotoras, barredoras y remolcadores entre
otro equipamiento de especificaciones industriales.

2.6.2. DETERMINACION DE LOS BENEFICIOS EN PROYECTOS PORTUARIOS (EL CASO DEL

PUERTO DE VERACRUZ)

Los beneficios esperados se refieren al cobro de tarifas por servicio portuario de maniobras
de carga y sus complementarios y conexos, que se realicen a solicitud de los usuarios en la
zona federal maritimo portuaria y en sus terminales.

2.7. DESCRIPCION GENERAL DE LAS MANIOBRAS

Desembarque/embarque.



De a bordo de embarcacion a area de almacenamiento o viceversa. Consiste en tomar la
mercancia de donde se encuentre estibada a bordo de la embarcacion, formar la lingada,
estrobarla e izarla, con el aprejo de la embarcacion, colocarla sobre las planas, carretillas o
cualquier otro equipo suministrado por el prestador del servicio y conducir la carga por
medios mecanicos hasta la bodega, cobertizo o &rea abierta que se indique, en donde debera
quedar convenientemente estibada, o viceversa.

Entrega/recepcion.

De érea abierta, almacén o cobertizo a vehiculo de transporte terrestre, o viceversa.
Consiste en tomar, con equipo suministrado por el prestador del servicio, la cara de donde
se encuentre estibada y trasladarla hasta el vehiculo respectivo, debera quedar debidamente
acomodada, o viceversa.

Integradas.
De a bordo de buque a vehiculo de transporte terrestre, 0 en su caso, a/o de tanques, patios
0 bodegas particulares a donde lleguen las bandas o ductos, o viceversa.

Las cuotas para maniobras de desembarque/embarque e integradas son aplicables las 24
horas, de lunes a sabado, no festivos. A los servicios que se presten en domingos y dias
festivos, se les aplicara el factor de 1.65. Para maniobras de entrega/recepcion comprenden
de 8:00 a 18:00 horas, de lunes a sabado, no festivos.

Las 24 horas del dia a que se refiere la tarifa se consideran de 8:00 a las 8:00, de tal manera
que las del domingo comprenden de las 8:00, de este a las 8:00 horas del lunes, igual
tratamiento debera observarse en los dias festivos.

En las maniobras de embarque/desembarque e integradas el usuario podra optar por
solicitar que el servicio se le proporcione las 24 horas del dia o de las 8:00 a las 24:00
horas, lo cual sera factible siempre y cuando no haya a la espera del tramo de atraque,
debidamente programado que para tal efecto se celebran en el puerto. Esta condicion sera
aplicable siempre que previamente se sefiale asi en la solicitud de maniobras, en ese caso
los niveles de cobro correspondientes seran los que resulten de aplicar el factor de 0.90 a
las cuotas sefialadas en la tarifa.

Cuando se hubiese solicitado el servicio de las 8:00 a las 24:00 horas, y por alguna
circunstancia especial, como puede ser la terminacion de la carga de un barco, resulte
conveniente o necesario laborar después de las 24:00 horas, Y asi lo solicite el usuario, se
aplicard exclusivamente a la carga manejada entre las 0:00 y las 8:00 horas el factor de 1.35
a la cuota de 8:00 a 24:00 horas.

Para efectos de la aplicacion de esta tarifa se consideran festivos los dias que a
continuacién se indican:

1° de enero, 5 de febrero, 21 de marzo, 1° de mayo, 16 de septiembre, 20 de noviembre, 25
de diciembre y 1° de diciembre de cada seis afios cuando corresponda a la transmision del
Poder Ejecutivo Federal.



El movimiento de carga de un punto a otro de misma bodega del buque causaré el pago
equivalente al 80% de la cuota del desembarque/embarque de acuerdo al tipo de carga de
que se trate.

El movimiento de carga de un punto a otro de bodega en tierra o en general de la zona
federal maritima portuaria, el cobro correspondiente a dos maniobras de entrega/recepcion,
de acuerdo al tipo de carga de que se trate. Este cobro sélo seré aplicable cuando a peticion
de usuario por indicaciones de las autoridades competentes efectlen dicha maniobra.

Quien solicite la maniobra de desembarque/embarque debera pagar el 100% de la cuota que
corresponda a la misma, aun cuando los contratos o condiciones de fletamento sefialen "en
términos de linea™, dejar o tomar la carga al o del costado de la embarcacion.

Cuando por acuerdo de las parte se efectle maniobra directa de carga general y piezas
pesadas, de buque o vehiculo de transporte terrestre o viceversa, que causara el 75% de la
cuota de desembarque/embarque correspondiendo 60% al buque y 15% a la carga. Se
realizara en maniobra directa el desembarque o embarque de piezas cuyo peso exceda la
capacidad de las gruas del puerto.

Las cuotas por tonelada y por unidad incluyen las maniobras secundarias como apertura 'y
cierre de escotillas, colocacion, uso y retiro de redes y otros implementos para la proteccion
de la carga en operacion, movimiento de furgones en forma simultanea a la operacion del
buque, escreteo, trimado, trincado, destrincado, barredura y en general todas las que estén
directamente vinculadas a la ejecucion de las tres maniobras especificadas en el cuerpo de
la tarifa, incluyendo lo relativo al reconocimiento aduanal al sistema aleatorio.

Cuando se trate del reconocimiento previo solicitado por el usuario, se aplicaran las cuotas
horas-hombre sefialadas en la regla 8 con una garantia minima de 2 horas.

Las cuotas de desembarque/embarque y maniobras integradas ya comprenden, de
requerirse, para el manejo o acomodamiento de carga general y graneles agricolas y
minerales la utilizacién de un equipo a bordo del buque, por escotilla, pudiendo ser esta
carga frontal, montacargas o grua, incluyendo el operador.

Excepto en atin, anchobeta y similares, las cuotas no comprenden el manejo en bodega de
vehiculos refrigerados.

Si a solicitud expresa del usuario se suministra personal para actividades no vinculadas
directamente con las maniobras de desembarque/embarque, entrega/recepcion e integradas,
como pueden ser tarja o checadura, reparacion de averias y de embalajes, reenvasado de
productos, calafateo y acondicionamiento de furgones, limpieza de tanques y ductos o de
bodegas del buque, aseguramiento de la carga con soldadura, acondicionamiento de bodega
y entre puentes, lotificacion o recuentos de carga, pesadura, flejadura, etcétera, se aplicaran
las siguientes cuotas por hora-hombre con una garantia minima de cuatro horas en las
maniobras de desembarque/embarque directa e integradas, y de dos horas en el movimiento
de entrega/recepcion, llenado/vaciado de contenedores y demas actividades en tierra.

a) Lunes a sabado Pesos



De 8:00 a 24:00 horas 35.55
De 0:01 a 07:59 horas 39.20

b) Domingos y dias festivos 60.55

Los materiales como flejes, soldadura, madera, etcétera, que se requiera en algunos de estos
trabajos seran proporcionados por el usuario, o bien, si este asi lo solicita al prestador del
servicio, en cuyo caso se aplicara un 20% de indirectos sobre el precio de estos materiales.
Los articulos considerados como explosivos corrosivos, toxicos y venenosos, de
conformidad con lo establecido por la ORGANIZACION MARITIMA
INTERNACIONAL (OMI), causard un 100% de recargos asi como toda maniobra lenta o
mal estibada y las maniobras especiales.

El usuario esta obligado a declarar y etiquetar las mercancias peligrosas a manejar de
acuerdo a lo dispuesto por el CODIGO OMI y a que dichos productos vengan empacados o
envasados como lo indica dicho codigo.

Si a solicitud expresa del usuario el prestador del servicio proporcionara montacargas,
gruas o cargadores frontales para maniobras a bordo de buque, se aplicara las siguientes
cuotas por hora equipo con un cobro minimo de dos horas:

PESOS
Montacargas hasta de 5,000 Ibs. 80.95
Montacargas de 8,000 Ibs. 134.00
Montacargas de 15,000 Ibs. 189.50
Gruas de 15 toneladas 311.95
Gruas de 20 toneladas 392.85
Cargadores frontales hasta 3/4 yd® 99.35
Cargadores frontales de 1 % yd® 208.00
Grua Bull Moose 632.40

Los usuario deberén solicitar los servicios con un minimo de 24 horas de anticipacion,
acompariando la documentacion que corresponda; igualmente, al presentar su solicitud
deberéa cubrir el importe de las maniobras y servicios que requieran. Los servicios se
proporcionaran en el orden de presentacion de las solicitudes correspondientes.

Si por causas imputables al usuario los servicios no se inician a la hora para la cual fueron
solicitados, o si ya iniciadas las maniobras son interrumpidas o suspendidas por este, debera
cubrir el tiempo muerto por hora cuadrilla de acuerdo a las siguientes cuotas:

De 8:00 a 18:00 De 18:01
a7:59
Concepto Pesos Pesos
En maniobras de:
Embarque/desembarque 854.10 1,096.80
Maniobras integrales 590.60 718.75

Entrega/recepcion 448.45 595.90



En todo caso, se tendré una hora al inicio de operaciones del buque y de 15 minutos durante
estas; asi como de treinta minutos diarios en las maniobras de entrega/recepcidn; después se
aplicaran las cuotas por hora o fraccion de 15 minutos. Igualmente el usuario podra
cancelar su solicitud sin ningun cargo, si lo hace cuando menos con dos horas de
anticipacion, en horario de oficina, a la hora para la cual solicitd el servicio.

En los casos de piezas pesadas estribadas que faciliten la colocacion de eslingas o ganchos
y que el buque reuna las caracteristicas que faciliten las maniobras para obtener una
productividad minima de 700 toneladas dia-gancho sin incluir no seré aplicable el rubro de
maquinaria y piezas pesadas, sino el de carga general utilizada o paletizada, siempre y
cuando el 75% de la carga a manejarse sea de dimensiones uniformes u homogéneas y que
el volumen de carga a operar por escotilla sea cuando menos igual a la productividad
minima establecida.

Con estos mismos criterios, el prestador del servicio, podra convenir la aplicacion de cuotas
promocionales que comprenden la captacion de mayores volimenes de trafico y
proporcione un mejor aprovechamiento de la infraestructura con que cuente el puerto.

El usuario debe notificar al prestador del servicio con anticipacién al arribo del buque (con
base en su plan de estiba) de la carga a manejar que cumpla con lo que marca esta regla.

Para asociar la cuota que corresponda al manejo de productos a granel se considerara:

Mineral pesado.- Productos minerales y fertilizantes, naturales o procesados, cuyo peso
especifico sea mayor o igual a una tonelada por metro cibico y que no estén compactados.

Mineral ligero.- Productos minerales y fertilizantes, naturales o procesados, cuyo peso
especifico sea menor a una tonelada por metro cubico y que no estén compactados.

El cambio o modificacién de la informacion o documentos proporcionados a la TMU
(Terminal Multi Usos) para el ingreso o salida de contenedores o mercancias, cuando esto
se realice por causa no imputable a la misma, causara un cargo adicional por contenedor
como sigue:

Pesos
Cambio de buque 500.00
Cambio de Puerto o destino 500.00
Cambio de peso 500.00

Las solicitudes de servicio para la terminal (TMU) deberan proporcionarse con 24 horas de
anticipacion, proporcionando ademds toda la documentacion e informacion relacionada con las
maniobras de que se trata por lo menos 12 horas previas a la realizacion del servicio, de la misma
forma se deberan presentar también los pagos correspondientes, bajo el entendido de que los
servicios, siempre y cuando se encuentren todos los requisitos necesarios.

En almacenaje la mercancia peligrosa causara un recargo del 100%.

El periodo libre de cobro de almacenaje para mercancias peligrosas sera de 3 dias.



La carga general sobredimensionada igual o mayor a 5 m?, causara un recargo del 100%.

En los casos en que los usuarios soliciten el retiro de contenedores de la Terminal Multi
Usos del prestador del servicio para trasladar los mismos a cualquier otra terminal o recinto
durante el periodo de almacenaje libre de cargo, deberan cubrir la cuota correspondiente a
manejo y custodia del contenedor.

La facturacion sera presentada en un termino de tres dias después de concluida la maniobra; el
ajuste o liquidacion definitiva debera hacerse a méas tardar después de recibidas las facturas.

En todo caso, el cobro minimo por remesa sera el equivalente a una tonelada, de acuerdo al
tipo de carga y maniobra de que se trate.

Si por conveniencia del prestador del servicio, este efectla el paletizado de la carga para su
operacion, no procedera ningun cobro por ello pero si sera aplicable la correspondiente
cuota de carga fraccionada.

Los casos no previstos en esta tarifa seran objeto de convenio entre las parte; de no darse
asi, la consulta debera turnarse a la Direccidén General de Puertos de la Secretaria de
Comunicaciones y Transportes para su resolucion.

Las quejas y consultas seran atendidas por el prestador del servicio. Cuando fuera el caso y
en &mbito de su competencia, se someteran a la opinion del Comité de Operacion del puerto
y, en el caso de que el planteamiento no sea resuelto se remitira a la Direccidén General de
Puertos para su dictamen.

La responsabilidad del prestador de servicios por dafios que sufran los buques y las
mercancias propiedad de terceros, en relacion con sus actividades, sera hasta 3.0 millones
de pesos siempre y cuando sean imputables a el. En todos los casos se excluyen los
perjuicios.






3. HERRAMIENTAS METODOLOGICAS
PARA ABORDAR EL CASO EN ESTUDIO






3.1. ELEMENTOS DE MATEMATICA FINANCIERA

Los movimientos econdmicos existentes en la sociedad en general han creado desde hace
mucho tiempo el concepto de préstamo o “mutuo”. Un préstamo es la facilitacién que una
persona con excedentes de recursos econémicos hace a otra para quien €s0s recursos son
escasos, a cambio de la reintegracion de ese mismo recurso econémico mas un “interés” en
un momento posterior.

El “interés” es la cantidad o cuantia monetaria que se debe pagar, en el momento
establecido, por el uso del recurso econémico ajeno referido, sin menoscabo de su
reintegracion a quien lo presto. A este recurso econdmico prestado se le denomina “suerte
principal”.

Como es logico de pensar, un préstamo es regido por usos y costumbres de indole
comercial, por lo que seréd necesario definir fundamentos que serviran de principio para el
desarrollo de la “teoria del interés” y de la “teoria del descuento”.

Se comenzara por denominar al recurso econémico prestado como “suerte principal”; se
Ilamara “plazo” al tiempo total en que debe ser reintegrado el préstamo y su interés
generado, y “periodo” al tiempo que transcurre entre la aplicacion de un interés y otro.
Debe tenerse presente que el plazo y el periodo no necesariamente son equivalentes, es
mas, puede decirse que el plazo es el conjunto de periodos que transcurren para la
reintegracion de la suerte principal y su interés generado.

Sin embargo, existen lapsos menores al periodo en que suele calcularse el interés que
corresponde para integrarlo a la suerte principal, de tal manera que ésta serd mayor la
siguiente vez que vuelva a calcularse el interés respectivo. A esta forma de generacion de
intereses se le conoce como “interés compuesto”, y a los lapsos referidos en esta idea se le
conocen como “subperiodos”. Habra que entender que un conjunto de subperiodos formara
un periodo, y como anteriormente se dijo, un conjunto de periodos formara el plazo.

Para efectos de nomenclatura, se designara a cada subperiodo con la literal “m”, a cada
periodo con la literal “n”, y el plazo quedara referido consecuentemente con el producto
“mn”. La suerte principal se denotara con la sigla “Cy”, y el monto que se debe reintegrar
en un momento determinado se entendera como “Cy, Cy, Cs, ..., Cin”, €l cual sera
equivalente a la suerte principal original, mas los intereses generados al momento; lo
anterior significa que “m” se variara desde la unidad y hasta el nimero total de subperiodos
gue tenga cada periodo, y de manera analoga, “n” se variara también desde la unidad y

hasta el nimero total de periodos que tenga el plazo.

Con lo anterior se deduce que, siempre y cuando el interés sea diferente de cero, las
cantidades en el tiempo seran diferentes entre si, es decir que:

Co#C1#Cy#Cs#...#Cmp
y por esta razén se afirma que un recurso econémico tiene valor en el tiempo, denominando
a la cantidad de la extrema izquierda como “valor presente” respecto de los valores a su



derecha, y a la cantidad de la extrema derecha como “valor futuro” respecto de los que
estan a su izquierda.

3.1.1 TEORIA DEL INTERES

El interés que se pacta pagar por el préstamo en cada subperiodo se establecera como una
proporcion de la suerte principal, es decir, se calculara mediante el producto de la misma
por una “tasa” expresada en términos porcentuales, y denotada como “i’”’; con lo cual se
obtiene que:

I” = Co (i")

y si se desea conocer la “tasa de interés nominal del periodo”, entonces bastara con
multiplicar el nimero total de subperiodos de cada periodo por la tasa de cada subperiodo,
es decir:

i(m) =mi’

donde “m” es el numero de subperiodos que tiene cada periodo, “i’” es la tasa de interés
aplicable en cada subperiodo para el céalculo del interés, y la tasa de interés nominal del
periodo “im)” se conocera simplemente con el nombre de “tasa nominal de interés”.

Con esto, es posible definir la tasa de interés aplicable en cada subperiodo de la siguiente
manera:

PP (D)

m

Ahora bien, si nos referimos a los montos “Cy, C,, Cas, ..., Cmn” indicados anteriormente,
esta tasa tiene la siguiente equivalencia:

i’ = (Ck+1— Ck) / Ck

donde el subindice “k” sefiala el monto de un subperiodo especifico, y variara desde cero,
haciendo referencia a la suerte principal, hasta el valor del producto “mn”.

La teoria del interés parte de esta Ultima expresion, en la cual la tasa de interés es vista
como un cociente o0 razon de cambio de la diferencia entre el monto siguiente y el anterior,
respecto del monto anterior.

Ahora se puede deducir otra expresion que calcule el siguiente monto a pagar con
fundamento en lo anterior de la siguiente manera:

Ck(i’) = Cys1— Cxk



Cik+1 = Ck + Ci (")

Ci+1 = Cx (1 + i’)
Sin embargo, habra que considerar la idea del interés compuesto introducida anteriormente,
pues cuando un interés no es pagado en el subperiodo correspondiente, es costumbre que
éste se adicione a la suerte principal; y con este nuevo monto incrementado, se calculara el
interés del siguiente subperiodo.

Si esta situacion se repite, aplicando la misma tasa en cada subperiodo, se aplicara la misma
mecénica, generalizdndola de la siguiente manera:

Ci1=Co(L+1i)

C,=Ci(1L+1)
Co=Co(1+i") (1 +1i)
Co=Co (L +1i")?

C;=Csy (1 + i’)
Cs=Co(L+i")? (1 +1i)
Ca=Co(1+i")°

Ck=Ca (1+17)
Ck=Co(L+i) (1 +1)
Ci=Co (L+i)¢

Ckr1=C(1+1)
Cir1=Co(L+i) (@ +i")
Ciir = Co (1 + 7)<
con lo cual se da lugar a la expresion general del interés compuesto:

Cr=Co (1 +i")X

Si se restringe el valor del subindice “k” desde cero hasta el nimero de subperiodos que
tiene cada periodo, la diferencia entre “Cy” y “Cy” es el interés total que “efectivamente” se
genero durante los “m” subperiodos por el préstamo del recurso ajeno, desprendiéndose de
esta situacion el concepto de “tasa efectiva de interés del periodo”, que sera distinguida con
la literal simple “i”, y que tendra la siguiente equivalencia:

= (Cm— Co) / Co
de donde se desprende que:

Cm=Co+ CO(')



Sustituyendo el valor de “Cy,” en la expresién general del interés compuesto, y teniendo
presente que “k” tomara el valor de “m”, se llega a que:
Co+Co (I) =Cy (1 + i’)m
Si se divide lo anterior entre el término “C,” se obtiene la expresidn que relaciona a la tasa
efectiva con la tasa de interés aplicable en cada subperiodo, que es la siguiente:
1+i=Q+i)"
i=(1+iN"-1

Los valores de “i” y de “iim)” son referidos a una misma amplitud de tiempo: el periodo;
pero la primera es de indole efectivo y la otra de indole nominal.

Para obtener la relacion de la tasa efectiva de interés con la tasa nominal de interés, ambas
referidas al periodo como se ha mencionado, se sustituye el valor de la tasa de interés
aplicable a cada subperiodo por la equivalencia correspondiente, quedando:

i=(1+'“"’j -1
m

Despejando de lo anterior a la tasa nominal de interés se obtiene que:
H - s\1/m
im =m[1+i)""-1]

En términos de la tasa de interés aplicable en cada subperiodo, esta expresion se transforma
a lo siguiente:

= (1+i)""-1

Tomando la expresién general del interés compuesto, y considerando que “k” puede ser
variada desde cero hasta el valor del producto “mn”, se tendréa lo siguiente:

Cmn = CO (1 + i,)mn
0 bien, si se considera la tasa efectiva del periodo:
Cmn = CO (1 + |)n

donde “m” es el nimero de subperiodos que tiene cada periodo, y “n” el nimero de
periodos que tiene el plazo.

Por ejemplo, con las bases ya planteadas, si deseamos en un plazo de cinco afios generar
intereses doce veces al afio (seran cinco periodos con duracion cada uno de un afio y se
tendran en cada periodo doce subperiodos con duracion cada uno de un mes), el exponente
al que habra que elevar el binomio “(1 +i’)”, o sea, la razon de interés, sera igual a sesenta,
cantidad proveniente de multiplicar doce por cinco, es decir, el valor aplicable de “m” en
este caso es de doce, y el de “n” igual a cinco. Cabe mencionar con este ejemplo, que al



proceso de generar intereses en cada subperiodo, se le denomina como “capitalizacion de la
tasa”.

Con base en lo hasta ahora explicado, es posible realizar un esquema con los conceptos
planteados de tasas efectivas referidas a los subperiodos, periodos y plazo de la operacion,
asi como las cuantias de valor involucradas en cada punto de la barra del tiempo como se
esquematiza en la siguiente figura, donde “i’” es la tasa efectiva del subperiodo y servira
como base para determinar el valor de “i”, misma que es la tasa efectiva del periodo y que
se empleard para determinar a “i*”, que es la tasa efectiva del plazo.

14i*
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Esquematizacion del concepto de plazo, periodo y subperiodo
Estas tres tasas estan relacionadas entre si mediante las siguientes expresiones matematicas:

i=(1+i)"-1
i=(@1+i)"-1
i=(1+i)™-1

Consecuentemente, las relaciones de capital seran las siguientes:

Cm=Co(L+i)"
Cmn = C() (1 + |)n
Cmn = CO (1 + i’)mn

Es muy importante destacar que, no obstante todo lo anterior, el producto “mn” puede
inclusive ser definido en el campo de los nimero reales, es decir, puede tener valores
numéricos con cifras decimales; sin embargo, esta idea sera discutida mas adelante.

Es prudente aclarar que “i*” es la tasa de interés que sera pagada al transcurrir todo el
tiempo que durara la operacion comercial, y puede ser calculada también de la siguiente
manera:

i* _ Cmn —CO
Co



3.1.2. AMORTIZACIONES

Un concepto méas que debe abordarse dentro del tratado de la matematica financiera es el de
“amortizacién”, misma que se define como el elemento de un conjunto de pagos iguales,
realizados a intervalos iguales de tiempo para liquidar una cuantia monetaria. La
amortizacion suele conocerse también con el nombre de “anualidad”, pero a pesar de este
nombre, no necesariamente los pagos deben ser hechos anualmente.

La amortizacion es el procedimiento con el que se salda gradualmente una deuda por medio
de una serie de pagos que, generalmente, son iguales y se realizan en periodos equivalentes
como ya se menciono.

En el célculo del monto de estos pagos, infiere también la teoria del interés, y se relaciona
con el concepto matematico de las progresiones geomeétricas.

Para conocer el valor presente de una serie de ingresos periodicos, referidos
subsecuentemente con la literal “a”, se generaria la siguiente sumatoria:

Co=a(l+i)™ +a(@+i)? + a(@+i)® + ... + a(1+i) ™™ + a(1+i)™

La expresion corresponde evidentemente a una progresion geométrica, que se define como
una serie de cantidades que guardan entre si una relacion constante, donde para determinar
el siguiente término de la serie, debera multiplicarse el elemento anterior por la razon
conocida “r”, que para este caso especifico resulta ser equivalente a “(1+i)”.

Cabe destacar que, tanto el ingreso periddico “a” como la tasa de interés “i”, son referidos a
la misma amplitud de tiempo, es decir, el subperiodo es equivalente al periodo. En caso de
gue ambos no coincidan, habra que aplicar la tasa de interés del subperiodo “i’” que
corresponda, y la literal “n” sera sustituida por el término “mn”, asi como la amortizacion
sera entonces “a’”.

Si se formula la solucién a este problema con fundamento al concepto matematico de la
suma de una progresion geométrica se llega al siguiente desarrollo:

Co=a'(1+i") +a’ (Q+i") 2+ (@+i") 3 + ... + @’ (1+i") ™V + a7 (1+i7) ™
Si se multiplica la expresion anterior por el término “-(1+i’)™ se llega a que:
-Co (1+i")™ = -’ (1+i")™ ! — @’ (1+i")™ 2 —a’(1+i")™ 3 — . —a'(1+i") - &
Multiplicando esta ecuacion por la razén negativa de interés “-(1+i’)” se obtiene:
Co (1+i")™ = a7 (1+i")™ + @’ (1+i")™! + &’ (1+i")™2 + ... + a’(1+i")? + a’(1+i")

Ahora, se sumaran ambas ecuaciones anteriores, generando lo siguiente:



Co (1+i)™™ = Co (1+i)™ = a’(1+i")™ - &’
Co (1+")™ (1+i’-1) = a’ [(1+i)™ - 1]

a' .
C, = T[1—(1+|')"““]
|
Donde “Cy” corresponde a la suerte principal y “a’” el monto del pago periddico que

amortizara una deuda considerando el esquema del interés.

De la expresion anterior puede despejarse facilmente el pago periddico “a” de la siguiente
manera:

4 Cd
1—(L+i)™

Debe hacerse hincapié en que con esto se ha considerado un esquema de pagos vencidos, es

decir, el primer pago se liquidara una vez transcurrido el primer subperiodo, el segundo al

final del siguiente, y asi sucesivamente.

Conociendo la relacion existente entre la tasa nominal periddica y la efectiva del
subperiodo, se puede establecer la siguiente equivalencia:

C, = ”_”a[l—(u '(m’j }
lm) m

Relacionando las expresiones anteriores con el monto, es decir, con el valor futuro de una
suerte principal se tendrd lo siguiente:

C - ?'[(1+i')-m“ _1]

c.. m[(lj _1}
l(m) m

C. I

! mn

donde las literales “a’” e “i’” corresponden al pago periddico y a la tasa de interés
aplicables en cada subperiodo respectivamente.

3.2. ELEMENTOS PARA LA EVALUACION DE PROYECTOS



En la evaluacion de un proyecto de inversion en el sector productivo publico o privado, los
beneficios generalmente se miden en términos de los ingresos en efectivo obtenidos por la
venta del producto o por las asignaciones presupuestarias del gobierno, mientras que los
costos son los pagos en efectivo hechos por las compras de todos los articulos necesarios
para construir y operar un proyecto.

Por su parte, en la evaluacion econdémica se calculan los beneficios como el incremento bruto en el
bienestar econémico de un pais, que resulta de los bienes y servicios generados por el proyecto.
Expresado en términos monetarios, los beneficios econdmicos se miden como la cantidad maxima
que la gente, en forma individual o colectiva, estaria dispuesta a pagar por el producto final del
proyecto. Igualmente, los costos del proyecto se miden por el valor que los residentes del pais
otorgan a los recursos que deben desviarse de otros usos productivos para construir y operar el
proyecto en evaluacion.

La medicion y evaluacién de los costos y beneficios econdmicos necesita que el analista
conozca no solamente las técnicas basicas de contabilidad, sino también los aspectos de la
teoria econdmica relacionados con la determinacién de la oferta y demanda de bienes y
servicios.

Al analizar el comportamiento econdémico de una nacion, se concentra la atencion sélo en
aquellas caracteristicas que son relevantes para entenderlo y se hace caso omiso del resto,
es decir, es inusual describir con detalle todas las acciones econdémicas que ocurren en
cualquier pais, el tratar de hacerlo redundaria en la formulacion de modelos tan complejos y
extensos que resultarian inmanejables.

Todos los modelos representan situaciones reales, pero con toda intencién se dejan algunas
caracteristicas de la realidad fuera de é€l, y se incluyen s6lo aquéllas que se necesitan para el
propdsito en cuestion. EI economista utiliza los modelos econométricos para abstraer la
realidad y a partir de dicha abstraccion explicar y predecir el comportamiento de los
agentes economicos en el futuro.

Para construir un modelo econométrico se utilizan supuestos e implicaciones. Los
supuestos constituyen los cimientos sobre los cuales se fundamenta el modelo, en otras
palabras, son proposiciones acerca de lo que es relevante y lo que se puede ignorar. Las
implicaciones, en cambio, son el resultado del modelo. El vinculo entre los supuestos del
modelo y sus implicaciones es un proceso de deduccion logica y de andlisis matematico.

Es sabido que el objetivo preciso de un inversionista es incrementar su patrimonio, y por
eso necesita una base sélida sobre la cual fundamente la toma de una buena decision
respecto de qué alternativa elegir con tal efecto; es decir, el inversionista debe determinar y
comparar parametros e indicadores que le permitan eliminar de inmediato las alternativas
no viables segun la rentabilidad que cada alternativa le aporte a él.

Para lograr este objetivo, es conveniente y necesario seguir los lineamientos de un proceso
estructurado, en el cual se distinguen cuatro etapas fundamentales:

Identificacion de la necesidad de una decision o de una oportunidad de inversion.



Formulacion de alternativas de accion para satisfacer la necesidad, o bien para aprovechar
la oportunidad que se presenta (proyectos de inversiéon).

Evaluacion de las alternativas de inversion en términos de su contribucién para el alcance
de las metas.

Seleccion de una o varias alternativas de inversion para su implantacion.

Habiendo identificado una necesidad de inversion, el paso a seguir es la formulacion de
alternativas de accion, y en ese sentido debe sefialarse que para tomar la mejor decision es
fundamental tratar de agotar las diferentes alternativas que “a priori” cumplen con las
restricciones establecidas para cada caso especifico; es decir, se definira el mejor esquema
preoperativo y operativo para el disefio, desarrollo y comercializacion del proyecto o
negocio, conformando un plan de ventas y estrategias de comercializacion adecuadas, que
otorguen el mejor desempefio financiero del mismo.

Una vez determinados los “negocios”, se procedera en consecuencia a la evaluacion
deterministica (condiciones de certidumbre) y jerarquizacion de los mismos para
determinar la contribucion o utilidad de cada uno de ellos al logro de las metas establecidas
por el inversionista. Generalmente la contribucion de los proyectos se expresa en términos
de retornos monetarios como base de comparacion entre cada accion a emprender.

Con base en los resultados obtenidos en la evaluacién y considerando que la pretension es
maximizar la utilidad susceptible de ser generada, se seleccionara la mejor alternativa de
inversion, y para ello se debera seleccionar el, o los subconjuntos de proyectos que
maximicen la utilidad global respectiva, toda vez que cumplan con las restricciones de tipo
tecnoldgico, econémico y de financiamiento que en su caso procedan.

Suponiendo la certeza de las caracteristicas cuantitativas de un proyecto, se presentan
criterios que permiten clasificar las inversiones en favorables (rentables) o desfavorables
(no rentables) en términos del crecimiento patrimonial del inversionista.

Para efectos de la exposicion de estos criterios, la notacion utilizada para la definicion de
un proyecto serd el siguiente:

FEN; Flujo de Efectivo Neto del periodo “t”.

Bt Beneficio generado por el proyecto durante el periodo “t”.
o Costo causado por el proyecto en el periodo “t”.

n Horizonte de la inversion dividido en periodos.

Debe sefialarse que el Flujo de Efectivo Neto del periodo “t” (FEN,) sera determinado
calculando la diferencia que exista entre los ingresos generados menos las erogaciones
causadas en el mismo periodo; pero cuando a esta diferencia le corresponda un signo
negativo, el Flujo de Efectivo Neto sera entendido como el “déficit” o costo neto incurrido
en el punto “t” del tiempo (C;), mientras que si su signo es positivo sera referido como un
“superavit” o beneficio neto (By) a favor del proyecto o negocio en marcha, segun sea el
caso.



En este contexto, para efectos de egresos monetarios se utilizaran las estimaciones de las
inversiones, costos de operacion, comisiones, infraestructura general considerada, etc., y
por otra parte, se hara lo propio para el calculo de los ingresos con base en tarifas, demanda
y beneficios generales de tipo financiero.

Con estos elementos descritos seran calculados los indicadores con los cuales se establecera
la conveniencia o inconveniencia de realizar una inversion, o bien, en caso de analizar un
conjunto de alternativas de inversion, cuéles son las mas adecuadas para incrementar el
patrimonio del inversionista, y cuales no. Dichos indicadores son los siguientes:

Periodo de Pago (PP),

Valor Presente Neto (VPN),

Tasa Interna de Retorno (TIR),

Tasa Interna de Retorno Modificada (TIRM)

Tasa Externa de Retorno (TER),

Tasa Externa de Retorno Modificada (TERM),

Relacion Beneficio sobre Costo (B/C),

indice de Rentabilidad de la Inversion (IRI),

Tasa de Rentabilidad Inmediata (TRI),

10 Pago Anual Equivalente (PAE) v,

11. Tasa de Rentabilidad Equivalente (TRE).

©oNOA~ N R

Cabe destacar, antes de describir el proceso de anélisis de un negocio o proyecto, que la
funcidn practica de la contabilidad financiera esta orientada a presentar la informacion de la
entidad mediante cuatro formas basicas denominadas “Estados Financieros®, los cuales son
apoyo fundamental al proceso valuatorio para el calculo del Flujo de Efectivo Neto (FEN)
ya mencionado, y que son:

a) Estados de situacién financiera.

b) Estados de resultados de operacion.

c) Estados de cambios en la situacion financiera.

d) Estados de cambios en la inversion de los propietarios.

Para los efectos pretendidos por el presente texto, solamente seran referidos los primeros
tres expuestos, ya que son los que resultan tener importancia para fines de evaluacion de
proyectos. El primero de ellos refiere al denominado “Balance General”, el cual tiene la
siguiente estructura general, donde la suma de las cuentas del activo debera ser equivalente
a la suma de las de pasivo y capital:

Activo circulante

mas

Activo fijo
mas

Activo diferido
igual

Suma del activo

Pasivo a corto plazo



mas
Pasivo a largo plazo

mas
Capital social
mas
Resultado del ejercicio
mas
Resultado de ejercicios anteriores
igual

Suma del pasivo y capital
El segundo de los estados, denominado “Estado de Resultados” o “Estado de Pérdidas y
Ganancias” seguira el planteamiento a continuacién enunciado:

Ventas
menos

Devoluciones sobre ventas
menos

Rebajas sobre ventas
igual

VENTAS NETAS
menos

Inventario inicial
menos

Compras
mas

Devoluciones sobre compras
mas

Rebajas sobre compras
mas

Inventario final
igual

Utilidad Bruta

menos
Gastos de venta
igual
Utilidad sobre ventas

menos

Gastos de administracion
igual

Utilidad mercantil

menos
Gastos operativos
igual
Utilidad operativa

menos
Gastos financieros
mas



Productos financieros
igual

Utilidad financiera
mMenos

Otros gastos

mas
Otros productos
igual
Utilidad antes de impuestos
menos
Impuesto sobre la renta (ISR)
menos
Impuesto al activo fijo (IMPAC)
menos
Impuesto sobre néminas (ISN)
menos
Impuestos sobre adquisicion de activos (ISAAC)
menos
Cuotas patronales al IMSS
menos
Cuotas patronales al INFONAVIT
menos
Cuotas patronales al Sistema de Ahorro para el Retiro (SAR)
igual
Utilidad para reparto
menos
Participacion a los trabajadores sobre utilidades (PTU)
igual
Utilidad o Pérdida Neta

Cabe sefialar que las cantidades de las cuentas “inventario inicial”, “compras”,
“devoluciones sobre compras”, “rebajas sobre compras” e “inventario final” pueden ser
sustituidas por la cantidad contenida en cuenta “costo de lo vendido”, la cual se restara de
las “ventas netas” para obtener la “utilidad bruta”. Esta sustitucion es posible realizarla

dado que se establece que:

Inventario inicial
mas

Compras
menos

Devoluciones sobre compras
menos

Rebajas sobre compras
menos

Inventario final
igual

COSTO DE LO VENDIDO




El tercero de los estados citados, el “Estado de Cambios en la Situacion Financiera de la
Entidad”, se integra con la siguiente estructura basica:

Origenes o fuentes:
Utilidad neta del ejercicio

mas

Depreciaciones del periodo
mas

Amortizaciones del periodo
mas

Aportaciones de capital
mas

Financiamiento
igual

Suma de los origenes o fuentes

Destinos o aplicaciones:
Pérdida neta del ejercicio

mas

Inversién en activo fijo
mas

Otras inversiones imprevistas
mas

Pago de pasivo a corto plazo
igual

Suma de los destinos o aplicaciones

Los Flujos de Efectivo Neto forman el conjunto bésico y fundamental que debera
determinarse para proceder con el calculo de estos indicadores, sin ellos es imposible
efectuar el analisis de una inversion o de varias. Primeramente habra que conocer la
utilidad o la pérdida neta integrando una proyeccién “proforma” de los Estados de
Resultados que se esperan obtener a lo largo del plazo u horizonte de vida del proyecto de
inversion, periodo por periodo con base en elementos contables que fueron abordados en el
apartado inmediato anterior.

Como siguiente paso se elaborara una proforma denominada “Origen y Aplicacion de
Recursos” 0 “Fuentes y Destinos de Recursos”, misma que corresponde al concepto
contable de “estado de cambios en la situacion financiera” ya expuesto anteriormete. Esta
proforma, al igual que los Estados de Resultados, contendra los mismos periodos
proyectados.

La diferencia que exista entre la suma de los origenes y la suma de los destinos representara
a la cuantia monetaria que existird como fondo de recursos liquidos en la entidad, es decir,
sera el flujo de efectivo neto propiamente dicho que mantendran sus arcas (chequeras,
cajas, etc.). Dicha cuantia necesariamente sera igual o mayor que cero en cada lapso de
analisis del horizonte de planeacion y, con esta base, puede identificarse que la suma por



periodo de las aportaciones de capital que deberan hacer los socios del proyecto y del
financiamiento que debera ser conseguido para que éste sea llevado al cabo quedara
determinada con la siguiente expresion:

ACyF > IAF + Ol -UN+PN-D - A,
donde, por cada periodo del horizonte de planeacion analizado:

ACyF Es la suma de la aportacion de capital y del financiamiento requerido por el
proyecto (monto de los recursos liquidos necesarios exhibidos como aportacion de

capital),
IAF Es lainversion en activo fijo,
Ol Son los recursos que se destinaran a otras inversiones,

UN  Eslautilidad,

PN  Corresponde a la pérdida neta,

D Es la depreciacion de los bienes que forman parte del activo fijo y,

A Son las amortizaciones de los servicios y derechos que se integraron al activo fijo
del proyecto.

Cabe sefalar que el monto de inversion y de financiamiento esta imposibilitado a ser
negativo; ademas, cuando dicho monto sea equivalente a cero y el flujo de efectivo del
proyecto (considerando el pago de intereses por concepto de financiamiento) sea mayor que
cero, podra considerarse destinar dicho flujo de efectivo al pago de dividendos a los
inversionistas del proyecto en cuestion, o bien, al apoyo de otros proyectos de la entidad.

Con la finalidad de verificar la validez de los célculos efectuados en los pasos anteriores,
habra que establecer una proforma de “Balance General”, considerando como cuenta de
Activo Circulante a la diferencia de la suma de los origenes y la suma de los destinos
(efectivo en caja y bancos), como cuentas de Activo Fijo a las inversiones correspondientes
(inversion en activo fijo y recursos que se destinaran a otras inversiones) y a la
acumulacion de sus depreciaciones y/o amortizaciones que se calcularon en la proforma de
los Estados de Resultados, como cuenta de Pasivo al financiamiento requerido (aportacion
de capital mediante préstamo) y, finalmente, como cuentas de Capital Contable al capital
social exhibido (inversidn de accionistas correspondiente como aportacion de capital), al
resultado del ejercicio (utilidad o pérdida neta, segun sea el caso), y a la acumulacion de los
resultado de ejercicios anteriores.

Hay que recordar que, en el Balance General, la suma de los Activos debe ser igual a la
suma de los Pasivos mas la suma del Capital Contable; asimismo, es importante considerar
que, para fines valuatorios, conviene utilizar unidades monetarias constantes y tasas reales
de deflactacion, ambos elementos referidos a un periodo determinado de planeacién; sin
embargo, haciendo las consideraciones adecuadamente pertinentes se podran usar unidades
monetarias corrientes y tasas efectivas de deflactacion.

El Flujo de Efectivo Neto para Evaluacion de cada periodo que se empleara para evaluar el
proyecto se obtendra de la proforma de “Origen y Aplicacion de Recursos” o “Fuentes y
Destinos de Recursos”, y sera igual a la suma de los origenes menos la suma de los destinos



menos las aportaciones de capital que correspondan igualmente en cada periodo. En esta
evaluacion se integrara el pago de intereses por los financiamientos que sean necesarios
para dar marcha al proyecto, pero se excluira el pago de dividendos a los inversionistas y el
apoyo a otros proyectos.

Con esta informacidn adecuadamente integrada, se propondra y justificard un costo de
capital central, con el cual sera posible calcular los indicadores de rentabilidad de la
inversion, mismos que ya fueron enunciados y se definiran por separado en su punto
respectivo que a continuacién se expone.

3.2.1. PERIODO DE PAGO (PP)

Este método consiste en cuantificar el periodo en que sera recuperada la inversion inicial
“Cyo”, tomando como parametro principal el costo total del proyecto (inversion total),
respecto de los ingresos obtenidos periédicamente durante el horizonte de inversion del
mismo.

El periodo de recuperacién de una inversién puede ser definido como el tiempo requerido
para que el flujo de ingresos producido por una inversion sea igual al desembolso original;
con lo cual es posible medir la liquidez del proyecto, la recuperacion de su aportacién de
capital y su ganancia o utilidad. Para determinar el periodo de pago de una inversion se
debe establecer la siguiente ecuacion:

PP
SFEN, (1+i)" =0
t=1

donde el valor de “t” sera variado desde uno y hasta el valor del periodo de recuperacion de
la inversidn, mismo que es la incdgnita a resolver mediante tanteos, por aproximaciones
sucesivas 0 mediante la aplicacion de un método numérico.

Para calcular este indicador es recomendable acumular en cada periodo los Flujos de
Efectivo Neto de manera deflactada, es decir, el Flujo de Efectivo Neto Acumulado
Deflactado en cualquier periodo sera igual a su Flujo de Efectivo Neto referido en valor
presente mas el Flujo de Efectivo Neto Acumulado Deflactado del periodo inmediato
anterior, encontrandose el Periodo de Pago (PP) entre los dos periodos que presenten un
cambio de signo en sus Flujos de Efectivo Neto Acumulados Deflactados.

Bajo el criterio del Periodo de Pago se considerara que una inversion es rentable si el
periodo de recuperacién de la misma es menor o igual que el horizonte o plazo de ejecucion
del proyecto o periodo de vida del negocio en marcha; es decir:

PP <n,

y sera considerada como no rentable en caso que esto no ocurra.



Es importante decir que este método es conocido también con el nombre de “periodo de
recuperacion de la inversion” o “periodo de recuperacion actualizado”.

3.2.2. VALOR PRESENTE NETO (VPN)

El método del Valor Presente Neto es uno de los criterios financieros mas ampliamente
utilizado en el Analisis de Inversiones. Para entender su concepto, y también
posteriormente el de Tasa Interna de Retorno, consideremos el siguiente esquema mostrado
en la figura que a continuacion se muestra, la cual recibe el nombre de Diagrama de Flujo
de Efectivo, en el cual se representan, como su nombre lo indica, los flujos de efectivo para
una inversion.

FENn

FENz

iY |

LL

Diagrama de Flujo de Efectivo

En este proyecto de inversion se efectda un desembolso inicial de efectivo “FENy”, y
posteriormente se presenta una sucesion de Flujos de Efectivo Neto al paso del tiempo,
desde el primer periodo y hasta el horizonte de la inversion donde se presenta el flujo de
efectivo final, quedando éstos representados como “FEN;”, “FEN,”, “FEN3”, ..., “FEN,”.
Los subindices colocados corresponden a la variacion del contador “t”, el cual representa al
t-ésimo periodo.

En la figura anterior, la inversion inicial es denotada con la sigla “FENg” y se representa
gréficamente con una flecha hacia abajo de la linea de tiempo, lo cual significa que es una
erogacion de efectivo. Los posteriores flujos de efectivo “FEN;” y “FEN,” también son
hacia abajo en la linea de tiempo y representan flujos de efectivo negativos, es decir, son
erogaciones, egresos o costos. Los flujos positivos son representados con flechas hacia
arriba y representan ingresos o beneficios que el proyecto le aporta al inversionista.

El valor presente neto se calcula sumando la inversion inicial al valor actualizado de los
Flujos de Efectivo Neto futuros; es decir, a la inversion inicial (representada por un flujo de
efectivo negativo) se le suman algebraicamente los Flujos de Efectivo Neto traidos a valor
presente mediante una “tasa” con la aplicacion de la teoria del interés, tratada ya
anteriormente. Dicha tasa sera conocida como Tasa de Rendimiento Minima Aceptable
(TREMA).



La Tasa de Rendimiento Minima Aceptable (TREMA) es una tasa de interés que indica el
rendimiento minimo que se espera tenga el proyecto o negocio en marcha.

En resumen, el método del Valor Presente Neto (VPN) consiste en actualizar los flujos de
efectivo a través de una tasa de interés y compararlos con la inversion inicial mediante la
siguiente relacion:

VPN, = Y FEN, (1+i)"
t=0

Se considerara que la inversion es rentable si el Valor Presente Neto (VPN) tiene un valor
positivo, y en caso contrario sera no rentable; por lo que se deduce entonces que el
resultado que se obtiene refleja si el proyecto sera capaz de generar utilidades o pérdidas
respectivamente.

Este método tiene las ventajas que a continuacion se numeran:

e Considera el valor del dinero en el tiempo mediante la aplicacién de la teoria del
interés.

e Existe verdadera facilidad para calcularlo.

e Tiene solucion Unica por cada tasa de interés que se aplique.

Sin embargo, la desventaja es que el resultado obtenido depende de la tasa de interés para
deflactacion que sea utilizada.

En lo sucesivo, se entendera por deflactacion al procedimiento mediante el cual un Valor
Futuro es transformado en un Valor Presente. Al proceso inverso se le conocerd como
reflactacion.

3.2.3. TASA INTERNA DE RETORNO (TIR)

La Tasa Interna de Retorno (TIR), considerada también como tasa interna de rendimiento
financiero, se define como la tasa de interés de deflactacion que hace que el Valor Presente
Neto de todos los Flujos de Efectivo Neto de una inversion o proyecto, sea igual a cero,
satisfaciendo la siguiente ecuacion:

f(TIR) = Y FEN, (1+ TIR)™ =0
t=0

donde la Tasa Interna de Retorno (TIR) es la solucion o raiz de dicha ecuacién. Es
necesario observar que la ecuacién anterior representa el desarrollo de un polinomio de
grado “t”.



Este método tiene una desventaja, la cual radica en el hecho que, la anterior es una ecuacion
de grado “t”, como ya se menciono, la cual tendra hasta “t” raices o soluciones; algunas
comprendidas, por pares conjugados, en el campo de los nimeros complejos, y el resto
existiran en el campo de los nimeros reales, aunque podria ser el caso que no exista alguna
solucion en este conjunto.

Lo anterior significa que, cuando existe uno o0 més Flujos de Efectivo Neto negativos,
pueden traer como resultado la obtencion de Tasas Internas de Retorno maltiples; en otras
palabras, cuando tratamos casos con caracteristicas no tipicas, pueden obtenerse varias
soluciones (Tasas Internas de Retorno) que hacen que el Valor Presente Neto de una
inversion sea igual a cero, por lo que para tomar una decision, es necesario apoyarse en un
mecanismo grafico como el que se ilustra a continuacién en la figura siguiente:
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Representacion grafica del polinomio del VPN
Las soluciones o raices del polinomio que representa el comportamiento del Valor Presente
Neto, pueden encontrarse mediante la aplicacion de algin método numérico, como puede
ser el “Método de Newton”. Para resolver la ecuacion representativa del Valor Presente
Neto, el Método de Newton resulta ser eficaz y eficiente, siempre y cuando existan
soluciones pertenecientes al campo de los nimeros reales, por tal razén es uno de los
métodos numéricos mas ampliamente utilizados para resolver polinomios, de hecho, es un
método que converge mas rapidamente que cualquiera otro (de manera cuadratica en
términos del error obtenido en cada paso).

Este método es de aproximaciones sucesivas, es decir, se obtendrd una mejor solucién
mientras mas iteraciones se realicen. Se aplicara comenzando a partir de una estimacién
inicial que esté cercana a la raiz, extrapolando a lo largo de la tangente del polinomio en
cuestion hasta su interseccion con el eje de las abscisas y se le tomara a ese valor como la
siguiente aproximacion, continuando asi hasta que los valores sucesivos de la solucion que
se esté buscando se encuentren lo suficientemente cercanos entre ellos, o bien, el valor de la
funcion sea lo suficientemente préximo a cero.

La expresion postulada por el método, adaptada para encontrar el valor de la Tasa Interna
de Retorno (TIR) es la siguiente:
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En términos précticos, habra que obtener la primera derivada de la funcion particular que
represente al Valor Presente Neto (VPN), partir de un valor supuesto para la Tasa Interna
de Retorno (cero, por ejemplo), y sustituir dicho valor en la funcién y en su derivada como
lo indica la expresion anterior. El nuevo valor obtenido servira para que, de nueva cuenta,
se sustituya en la funcién y en su derivada y, con este procedimiento iterativo, se obtenga a
cada paso un mejor valor que se aproxime al verdadero de la Tasa Interna de Retorno.

Es importante acotar que la Tasa Interna de Retorno (TIR) es independiente de la tasa o
tasas de deflactacion elegidas para calcular el Valor Presente Neto (VPN), el Gnico vinculo
que existe entre ambos indicadores es que si los Flujos de Efectivo Neto se deflactan con
esta tasa y suman, la sumatoria sera igual a cero.

3.2.4. TASA INTERNA DE RETORNO MODIFICADA (TIRM)

La Tasa Interna de Retorno Modificada (TIRM), es un indicador aplicable en el caso que no
exista una solucion o raiz en el conjunto de los numeros reales para el polinomio formado
por la sumatoria del valor presente de los Flujos de Efectivo Neto (Valor Presente Neto) de
una inversion o proyecto al ser igualada a cero.

Cuando esto ocurre, primeramente se calculara el cociente que resulte de dividir la
sumatoria del valor futuro de los Flujos de Efectivo Neto que sean positivos (Beneficios)
entre la sumatoria del valor presente de los que sean negativos (Costos); seguidamente, se
obtendra la raiz de indice “n” (horizonte de planeacion o analisis del proyecto, inversion o
negocio); y finalmente, al nUmero generado se le restara la unidad.

Lo anterior puede expresarse de la siguiente manera:

1/n

3B, (1+i)™
TIRM, =| =0 _1

n

Y C.(1+i)"

De esta expresion se induce que por cada tasa de deflactacion que se aplique, se obtendra
una Tasa Interna de Retorno Modificada (TIRM).

3.2.5. TASA EXTERNA DE RETORNO (TER)

El célculo de la Tasa Externa de Retorno (TER) se realiza aplicando la misma expresion
sefialada en el punto inmediato anterior, pero se deberan modificar los Flujos de Efectivo
Neto; para ello se deberan agregar en las proformas de Estados de Resultados los productos
financieros que puedan ser generados por la inversion de las utilidades netas en otros
proyectos diferentes a los que se esta evaluando.



Con dicha inversion, estos recursos monetarios accederan a tasas exdgenas al mismo, y por
tal motivo, el indicador recibe este nombre.

Cabe sefalar que la Tasa Externa de Retorno (TER) tiene las mismas caracteristicas, desde
el punto de vista matematico, que la Tasa Interna de Retorno (TIR); sin embargo, cuando la
segunda es indefinida o presenta mas de un valor numérico, la primera puede si serlo o ser
Unica, segun sea el caso, pero sin ser ello una regla. Entendiendo que ambas tasas resultan
ser indicadores de decision, se recomienda proceder con este calculo solamente cuando se
presente esa situacion.

3.2.6. TASA EXTERNA DE RETORNO MODIFICADA (TERM)

Al igual que la Tasa Interna de Retorno Modificada (TIRM), éste es un indicador aplicable
cuando no existe una solucidn o raiz en el conjunto de los numeros reales para el polinomio
formado por la sumatoria del valor presente de los Flujos de Efectivo Neto (Valor Presente
Neto) de una inversion o proyecto al ser igualada a cero, pero considerando en dichos flujos
la inclusion de los productos y costos financieros que se generen.

Se determinara el cociente ya expresado en el calculo de la Tasa Interna de Retorno
Modificada:
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Evidentemente, por cada tasa de deflactacion que se aplique, se calculard una Tasa Externa
de Retorno Modificada (TERM).

3.2.7. RELACION BENEFICIO SOBRE CosTo (B/C)

Este indicador se define como la relacion entre los Beneficios (Flujos de Efectivo Neto
positivos) y los Costos (Flujos de Efectivo Neto negativos) de un proyecto a valores
actuales (Valor Presente). Si la relacion Beneficio sobre Costo (B/C) es mayor que la
unidad, el proyecto debera aceptarse pues indica que sus beneficios son mayores que sus
costos, y por lo tanto es conveniente para el o los inversionistas (inversién rentable). Si por
el contrario, esta relacion fuera menor que uno, se debe rechazar el proyecto pues indica
gue sus costos son mayores a sus beneficios y por lo tanto el proyecto no es rentable.

La relacion Beneficio sobre Costo (B/C) se calcularé aplicando la siguiente relacion:
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3.2.8. INDICE DE RENTABILIDAD DE LA INVERSION (IRI)

Este indice sera calculado con la siguiente ecuacion:

Se considerara rentable un proyecto del que su Indice de Rentabilidad de Inversion sea
positivo; y como no rentable el caso negativo.

3.2.9. TASA DE RENTABILIDAD INMEDIATA (TRI)

Habra que considerar unicamente el Flujo de Efectivo Neto del primer afio en que éste sea
positivo, determinandose esta tasa a través del cociente que resulte de dividir dicho Flujo de
Efectivo Neto positivo entre la sumatoria del valor presente de cada uno de los Costos
(Flujos de Efectivo Neto negativos) del proyecto, esto es:

donde el subindice “k” corresponde al periodo en que ocurre el primer Flujo de Efectivo
Neto positivo, es decir, el momento en que existe el primer beneficio en el Diagrama de
Flujo.

Sabiendo que la rentabilidad medida al final del Diagrama de Flujo de Efectivo es
equivalente al indice de Rentabilidad de la Inversion (IR1), la Tasa de Rentabilidad
Inmediata (TRI) es una medida de la rentabilidad inicial; como es evidente, la rentabilidad
variara en razén creciente al paso del tiempo, comenzando en el valor determinado a través
de la Tasa de Rentabilidad Inmediata (TRI), y culminara en el que corresponde al indice de
Rentabilidad de la Inversion (IRI). Sin embargo, existen opiniones que sostienen que,
considerando a esta tasa como una medida de la rentabilidad inicial de los proyectos,



unicamente deben incluirse en el calculo de este indicador los costos que anteceden al
primer beneficio que se presente en el Diagrama de Flujo de Efectivo, por lo que la
expresion anterior quedaria de la siguiente manera:
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3.2.10. PAGO PERIODICO EQUIVALENTE (PPE)

Con el método del Pago Periddico Equivalente (PPE), todos los ingresos y gastos que
ocurran dentro del tiempo analizado son convertidos a una cantidad periddica equivalente
(uniforme). Cuando dicha cantidad periodica es positiva, el proyecto generara utilidades y
es conveniente llevarlo a cabo; si es negativo ocurre lo inverso.

El Pago Periddico Equivalente (PPE) serd determinado con la expresion siguiente y con
base en el nimero de intervalos uniformes en el que sera dividido el horizonte de inversién
analizado (“mn”), mismos que constituiran los periodos de distribucion del Valor Presente
Neto (VPN):

PPE. = VPNEI
1-(1+i)™
3.2.11. TASA DE RENTABILIDAD EQUIVALENTE (TRE)

Habiendo calculado el Pago Periodico Equivalente (PPE), se haré la suposicion que éste es
el valor presente de una renta periddica, la cual es generada por la inversion en el proyecto
de los Flujos de Efectivo Neto negativos (Costos) en Valor Presente, por lo que el calculo
de esta tasa se realizara de la siguiente manera:

TRe - PPE
> C,(1+i)"
t=0

3.3. SELECCION DE PROYECTOS

Para seleccionar aquel o aquellos proyectos considerados como rentables siempre se
presentan diversos tipos de restricciones, el problema de seleccion de inversiones se puede
definir como el problema decisional de determinar el subconjunto de proyectos que,



satisfaciendo las restricciones propias de la empresa, maximice el beneficio esperado de la
misma. Por lo tanto, el problema de seleccidn de inversiones es un problema de optimacion.

Lo anterior ha permitido la utilizacion de las herramientas metodoldgicas de la
Investigacion de Operaciones en la solucion de esta clase de problemas. En este capitulo se
pretende exponer la estructura genérica de la composicién involucrada.

3.3.1. CLASIFICACION DE LOS PROYECTOS DE INVERSION

Para estructurar formalmente el estudio de seleccion de inversiones mediante la
metodologia de la Teoria de Optimacion se presenta una clasificacion de los distintos tipos
de proyectos suficiente para los propdsitos del presente trabajo. En esta clasificacion, una
distincion fundamental es la referente a la dependencia o independencia de los proyectos.

3.3.2. PROYECTOS CON DEPENDENCIA ENDOGENA

Esta dependencia se deriva de la naturaleza misma de los proyectos y puede ser: economica
y tecnoldgica.

a) La dependencia econdmica se refiere a los flujos de efectivo considerados y/o a la
rentabilidad de la inversion.

Dependencia en los flujos de efectivo.- Se presenta cuando existe una funcion no constante de los
flujos de efectivo con respecto a combinaciones de proyectos seleccionados. Aunque, no
necesariamente los cambios en los flujos de efectivo repercuten en economias o deseconomias de
escala con relacion a la rentabilidad. Frecuentemente, esta dependencia sélo comprende a la
inversion.

Dependencia en la rentabilidad.- Se da cuando existe una funcion constante de la
rentabilidad con respecto a combinaciones de proyectos seleccionados. Con la aclaracion
que los cambios en rentabilidad por dependencia en los flujos de efectivo quedan excluidos,
y, dado que el indicador de rentabilidad debe ser el mismo para todos los proyectos (por
razones de consistencia), el papel activo que se considera es el de pardmetros como el costo
de capital.

Dependencia Tecnoldgica.- Se refiere a restricciones intrinsecas no econémicas para
garantizar la viabilidad técnica de los proyectos.

Proyectos Mutuamente Exclusivos.- Dos proyectos son mutuamente exclusivos, si la
aceptacion de uno implica el rechazo de otro y viceversa.



Proyectos Complementarios.- Dos proyectos son complementarios, si la aceptacion
(rechazo) de uno implica la aceptacién (rechazo) del otro y viceversa.

Proyectos Suplementarios.- Un proyecto es suplementario de otro, si la aceptacion del
ultimo es condicidn necesaria para la aceptacion del primero.

Proyectos Obligados.- Un proyecto es obligado si existe la especificacion de que debe ser
aceptado.

Proyectos Secuenciales.- En este tipo de proyectos se presenta la flexibilidad de que no
necesariamente se den de manera individual en sélo un punto del tiempo.

Por altimo, técnicamente es necesario distinguir entre proyectos indivisibles y divisibles.
Los primeros son aquellos que, por sus caracteristicas, se tienen que aceptar o rechazar en
su totalidad; los segundos, contrariamente, pueden ser aceptados parcialmente en forma
continua.

3.3.3. PROYECTOS CON DEPENDENCIA EXOGENA O PRESUPUESTAL

Se refiere al denominado razonamiento de capital y concretamente se encuentra cuando el
monto total de la inversidon no debe exceder un determinado presupuesto, mismo que en
general se fija exdgenamente al tomador de decisiones.

Resulta evidente que el tratamiento de esta dependencia es fundamental, dada la
considerable incidencia de los casos de escasez de recursos para la inversion.

En la restriccion presupuestal se identifican dos tipos de selecciones:

La Estatica.- Esta seleccion se lleva al cabo cuando la decision de invertir en determinados
proyectos, asi como la implantacion de los mismos, se realizan en un solo periodo.

La Diferida.- Esta procede cuando es posible diferir la inversién a periodos posteriores al
de la toma de decisiones dentro del periodo de planeacion. Por lo tanto, el objetivo en esta
opcidn es determinar cuales proyectos deben ser seleccionados y cuando se deben ejecutar.
La seleccion optima de inversiones con este tipo de dependencia puede involucrar a
proyectos con uno o varios periodos de inversion.

3.3.4. PROYECTOS CON DEPENDENCIA OPERACIONAL

Esta clase de dependencia surge de restricciones de caracter operacional, mismas que
pueden deberse a aspectos estratégicos o a imposiciones legales.



Dependencia estratégica.- Se origina por politicas empresariales de operacion. Incluye, por
ejemplo, minimos de inversion para proyectos de investigacion y desarrollo, o bien la
aceptacion de determinados proyectos ventajosos para la operacion global de la empresa,
independientemente de las rentabilidades individuales correspondientes.

Dependencia legal.- Se genera por disposiciones legales de operacion, a los cuales se deben
apegar los proyectos.

3.3.5. PROYECTOS CON OTROS TIPOS DE DEPENDENCIA

El proposito de la clasificacion de los proyectos de inversion es el sistematizar su estudio y
el andlisis de los modelos de optimacion correspondientes. En los casos practicos, por lo
general se presentaran problemas de seleccidn de inversiones que involucren una
combinacion de tipos de dependencia, tanto enddgena y presupuestal como operacional.
Este tipo de problemas podran modelarse adecuadamente mediante la conjuncion de las
caracteristicas de los modelos que presentan por separado cada tipo de dependencia. Desde
luego, los modelos de optimacion seran mas complejos y requeriran, en la mayoria de los
casos, de metodos de solucion maés sofisticados.

3.3.6. PROYECTOS INDEPENDIENTES

Si en un conjunto de proyectos no se presenta ningun tipo de dependencia, y solamente en
este caso, se dice que los elementos de dicho conjunto son independientes. El problema de
seleccidn de inversiones se facilita aceptando o rechazando cada proyecto en funcién de los
resultados de la evaluacién. Ciertamente, la hipétesis de independencia entre proyectos es
muy restrictiva para efectos practicos, dado que presupone un mercado de capital no
acotado.

3.4. ELEMENTOS DE ECONOMIA

La economia es la rama de las ciencias sociales que estudia el proceso de produccién y
distribucidn de los bienes y servicios que se generan en una sociedad. Organiza las
actividades orientadas a definir qué bienes producir, cuantos, como y para quién
producirlos, en un contexto de recursos limitados y necesidades ilimitadas.

Por un lado existen deseos o necesidades ilimitadas y por el otro existen recursos o
satisfactores limitados que tienen usos alternativos. De la interaccion de estos dos
conceptos se origina la escasez, la cual surge cuando la cantidad de recursos no satisface las
necesidades que existen a un precio igual a cero.

La escasez nos obliga a elegir alternativas con base en el criterio de la satisfaccion; sin
embargo, elegir significa hacer a un lado alternativas. Un postulado basico en economia



sostiene que la toma de decisiones se realiza con base en los costos y beneficios de cada
posible alternativa.

Cuando elegimos algo, estamos desechando otras alternativas. La mejor alternativa
sacrificada es el costo de oportunidad. Una de las grandes “verdades” de la economia es
que todo tiene costo de oportunidad.

Un supuesto clave en economia es que los agentes econdmicos (familias, empresas y
gobierno) son racionales, es decir, tienen un objetivo y lo persiguen de una manera
consistente. Las personas tienen como objetivo maximizar su utilidad sujetos a las
restricciones que enfrentan, es decir, incrementar su patrimonio. En lo sucesivo se
considerara que el concepto de utilidad es equivalente al concepto bienestar.

Asi como el objetivo de las personas es maximizar su nivel de bienestar, el objetivo de las
empresas es maximizar su utilidad o la riqueza de sus accionistas.

A escala interna de las economias nacionales, las unidades econémicas basicas son: las
unidades familiares, las empresas, el gobierno, las instituciones sin fines de lucro y el
mercado.

El mercado es el espacio fisico o virtual donde confluyen compradores y vendedores de
bienes y servicios (productores y consumidores), intercambiandolos e interactuando a
través del sistema de costos, valores y precios. Si alguno de estos elementos dejara de
existir, el mercado seria inexistente.

Cuando sea el caso que exista equivalencia entre los valores dispuestos a ser pagados por
los compradores y los que estan dispuestos a recibir los vendedores para intercambiar
determinados bienes o servicios (demanda y oferta), se dira que existe equilibrio de
mercado. El mercado es el conjunto de mecanismos por medio del cual la sociedad resuelve
la mayor parte de los problemas econémicos (qué, cuanto, como y para quién producir).

3.4.1. CONCEPTO DE MERCADO “PERFECTO”

Para que exista competencia perfecta se requiere:

e Homogeneidad del producto.

e Movilidad de recursos sin costos.

e Gran numero de compradores (demandantes) y productores (oferentes), de tal
manera que ninguno de ellos tenga poder para modificar el precio.

e Informacion perfecta y sin costo.

El concepto de mercado perfecto refiere que hay una dptima asignacion de recursos, que
existe equilibrio entre la oferta y la demanda, con base en que ni compradores ni
vendedores pueden ejercer influencia alguna en el precio de los productos. Si los mercados
son perfectos y no existe discrepancia entre valores sociales y privados, hay una solucién



Optima social, de otra manera, habré distorsiones del mercado que pueden generar
monopolios y monopsonios.

En el monopolio el vendedor puede manejar el precio y en el monopsonio es el comprador
quien puede hacerlo.

Obsérvese la siguiente figura donde se han graficado las curvas de la oferta y la demanda.
Si hablamos de la oferta, en el eje de las abscisas identificaremos los valores
correspondientes al nimero de unidades producidas por cada oferente y en el eje de las
ordenadas el precio que se pretende recibir por cada una de ellas; puede apreciarse que
mientras mas unidades produzcan y dispongan en el mercado, el precio buscado por cada
una de ellas sera mayor. En cambio, si hablamos de la demanda, en el eje horizontal
ubicaremos los valores que corresponden al nimero de articulos demandados en un
momento dado y en el eje vertical el costo que se esta dispuesto a pagar por cada uno de
ellos; del mismo modo, puede notarse que mientras mas unidades se consuman por
adquisicién en el mercado, el precio que se desea pagar serd menor en términos unitarios.
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Curvas de oferta y demanda
Las demandadas por cada individuo, segun sea el caso de oferentes o demandantes, y sobre
las ordenadas se ubico el precio que estan dispuestos a pagar los demandantes por cada
articulo (D). Se desea encontrar el precio y la cantidad de equilibrio. ¢Es P; el precio de
equilibrio? En la grafica siguiente se observa el equilibrio con “P*”y “Q*”. Si el precio se
ubicara por debajo de “P*”, la cantidad demandada es mayor que la cantidad ofrecida.
Debido a este exceso de demanda, entonces el precio subira hasta que se iguale la cantidad
demandada con la ofertada.

Deténgase un momento y piense ¢qué pasara si un precio se ubica por encima de “P*”? La
respuesta sera que existird un exceso de oferta, es decir, si el precio de un bien o servicio se
encontrara por encima del de equilibrio, entonces la demanda disminuird su consumo, y si
la cantidad ofrecida es mayor a la cantidad demandada, entonces el precio disminuird hasta
que se equilibre la cantidad demandada y la cantidad ofrecida. Esto significa que los
precios se ajustaran de acuerdo con el comportamiento del mercado, como puede apreciarse
en la figura siguiente:
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3.4.2. INFLACION Y PERDIDA DEL PODER ADQUISITIVO

En términos conceptuales macroeconémicos, la inflacion es el aumento medido en términos
porcentuales del nivel agregado de precios entre dos fechas determinadas en un mercado
general, o bien, de bienes especificos; si por el contrario, entre dichas fechas correspondiera
una disminucion en lugar de un aumento, se dird que ocurri6 deflacion. El nivel agregado
de precios es la media de los precios de los bienes y/o servicios de la economia en relacion
con una fecha base dada.

Es importante notar que la definicion de inflacion o deflacion, segn proceda, es
relacionada con el precio y no con el valor, ya que si en términos de intercambio de bienes
existiera aumento o disminucion, se dira que existe plusvalia (utilidad) o minusvalia
(pérdida) correspondientemente.

Como ya fue explicado, los precios de mercado estan ligados con la oferta y la demanda y,
consecuentemente, la inflacion o deflacion dependeréa de las reacciones del mercado ante
los cambios en la oferta y la demanda.

Cuando en una economia se presenta inflacion continua combinada con recesion o
estancamiento de la actividad econdmica durante un periodo determinado, a dicho periodo
se le llama “estanflacion”, situacion que es frecuentemente vista en economias de tipo
emergente.

Se menciond que la inflacion es medida como un porcentaje, misma que tiene como consecuencia
inherente la pérdida del poder adquisitivo, concepto también macroeconémico que se define como la
cantidad porcentual de bienes o servicios que una unidad monetaria deja de adquirir.

Debe entenderse que la inflacién y la pérdida del poder adquisitivo son conceptos
diferentes, la primera tiene como consecuencia la segunda, por lo que de ningin modo les
correspondera el mismo valor porcentual como medida de cada una de ellas. Como
ejemplo, obsérvese la figura que a continuacion se muestra:
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Esquema explicativo del concepto “pérdida del poder adquisitivo”

En la figura anterior, en una primera fecha (t;) existe una debida correspondencia entre una
unidad monetaria (moneda) y una unidad de valor (cantidad determinada de bienes y/o
servicios), pero en otra posterior (t2), el incremento en los precios hace que la misma
unidad monetaria no pueda adquirir la unidad de valor que ha sufrido un incremento debido
al alza de los precios en el mercado, alza que es denominada “inflacion” y es expresada en
términos porcentuales (T;). Surgen entonces dos preguntas: ¢qué nueva porcion de bienes
y/o servicios adquiere en la segunda fecha la unidad monetaria? y, ;cuanto deja de adquirir
dicha unidad monetaria?

La tasa inflacionaria (T,) que en términos efectivos se presenta en este caso se calculara de
la siguiente manera, donde se involucran los precios inicial (P;) y final (P,):

T =P2_P1
TP

1

Se sabe que ahora el 100% de los bienes y/o servicios son ahora la unidad de valor mas la
tasa inflacionaria (T)), la porcidn de estos bienes y/o servicios que adquiere la unidad
monetaria se determinara planteando, en términos aritméticos, una relacion directa de tres
parametros, es decir:

PA = 1/(1+T));

consecuentemente, la cantidad porcentual de bienes y/o servicios que se dejan de adquirir
sera la diferencia de “PA” con la unidad porcentual, o sea:

PPA=1-1/(1+T)).
Reduciendo la expresion anterior, puede afirmarse que la pérdida del poder adquisitivo
(PPA) de la moneda es funcidn de la tasa inflacionaria (T,), misma que guarda la siguiente
equivalencia:

TI
1+T,

PPA =




3.4.3. TASA DE CRECIMIENTO REAL DEL PATRIMONIO

Con base en lo expuesto en el punto inmediato anterior, surge ahora la interrogante
ilustrada en la figura mostrada: si se considera que, ademas de existir inflacion, la unidad
monetaria es invertida en la fecha “t;” y produce para la segunda fecha “t,” un beneficio
agregado, medido en términos porcentuales “i” (tasa efectiva del periodo definido entre las
dos fechas), que hace a dicha unidad monetaria mas grande, ¢en qué proporcion es mayor o
menor la nueva unidad monetaria respecto de la nueva unidad de valor?
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Esquema explicativo del concepto “tasa de crecimiento real del patrimonio”
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Para contestar esta pregunta debe medirse la proporcion de cambio de la nueva unidad
monetaria respecto de la nueva unidad de valor y, consecuentemente, la tasa de crecimiento
real del patrimonio (unidad monetaria) correspondera a la diferencia de esta proporcién de
cambio con la unidad, a saber:

1+Tr=(A+1)/((1+TH)
= 1+1 _1
1+T,

A esta relacion que vincula el rendimiento efectivo de un determinado periodo y a la
inflacion ocurrida dentro del mismo a través del concepto de la tasa de crecimiento real del
patrimonio se le suele denominar “efecto de Fisher”.

Por ejemplo, si la inflacion de un periodo fuera del 14% vy la tasa efectiva del mismo que
gana una inversién fuera del 19%, de ninguna manera debera decirse que la tasa de
crecimiento real del patrimonio fue del 5% (19%-14%); esto seria falso. Dicha tasa seria
equivalente al 4.39%:

Tr=[(1+0.19)/(1+0.14)]-1
Tr = 0.04385 ~ 4.39%.

Pero, ¢qué pasaria si la tasa inflacionaria fuera mayor que la tasa efectiva? Supongase que
los valores de estas tasas fueran 21% y 16% respectivamente. Entonces la tasa real seria
negativa, a saber:



Tr=[(1+0.16)/ (1 +0.21)] -1
T = -0.04132 ~ -4.13%.

Esta situacidn resulta l6gica de pensar si se toma en cuenta que la media del cambio en el
nivel agregado de precios fuera mayor que los rendimientos otorgados por las inversiones,
es decir, no solamente habria pérdida del poder adquisitivo como consecuencia inherente de
la inflacion, sino que ademas existiria una disminucién real en el patrimonio.






4. CASO PRACTICO DE EVALUACION:
LA ADMINISTRACION PORTUARIA
INTEGRAL DE VERACRUZ (APIVER).







4.1. ANTECEDENTES DEL CASO DE ESTUDIO

Hasta hace relativamente muy poco tiempo, en la década de los afios 80, el Puerto de
Veracruz lleg6 a ser clasificado por organismos internacionales dentro del grupo de "los
mas ineficientes del mundo”, a pesar de caracterizarse como el puerto comercial mas
importante de México.

A esa situacion se lleg6 debido a una multiplicidad de problemas internos de organizacion y
operacion, asi como a otros externos del sector del transporte (nacional y extranjero), los
cuales se derivaban de la premisa de que los primeros no eran solucionables. Tan conocido
es este hecho, como el relativo a la gran mejoria que se ha logrado a la fecha con los
cambios estructurales que se han dado, destacando las acciones de APIVER en materia de
administracion portuaria integral (planeacion, organizacion, direccion, coordinacién y
control, con el enfoque sistémico de cumplir cabalmente con las funciones que debe
desempefiar un puerto de altura como el Puerto de Veracruz).

La actuacion de APIVER es doblemente destacable porque, desde donde se quiera ver, el
Puerto no presenta condiciones fisicas naturales de facil expansion. De esta forma,
APIVER esta atacando "cuellos de botella™ todavia existentes, con base en una vision de
conjunto actualizada y que anticipa el futuro, puesto que el Puerto, sin llegar ain a
modificaciones de gran envergadura, retne las caracteristicas para incrementar
significativamente su capacidad instalada.

Uno de dichos "cuellos de botella" esta referido a la adecuada agilidad de alojo y desalojo
portuarios, que constituye una condicion necesaria para la viabilidad operativa entre el
transporte terrestre y el maritimo. Asi, sin tener que abundar en el tema, el proyecto del
citado estacionamiento para traileres es de fundamental importancia.

El estacionamiento esta planeado para que concurran todos los transportistas, antes de
llevar a cabo en las terminales su correspondiente entrega o recepcion de carga. Esto tiene
como proposito el contar con un sitio independiente de las terminales portuarias, donde se
Ileve a cabo un proceso de ordenamiento y control del transporte, con el objeto de no
congestionar las propias terminales ni generar presion a las areas urbanas cercanas al
recinto portuario. Asi, para ingresar a las instalaciones portuarias, todo vehiculo tendra que
pasar y permanecer en el estacionamiento el tiempo requerido para estos efectos, antes de
pasar a su destino final en alguna de las terminales del Puerto.

Debe mencionarse que, en la actualidad, este concepto de ninguna manera lo tiene
desatendido APIVER. Aunque provisionalmente por lo antes explicado y, por 1o mismo, sin
prestar todos los servicios también indicados, en 1998 APIVER adjudico un contrato para
la prestacion de servicios a SERVICIOS DE INFORMATICA DE LA ASOCIACION DE
AGENTES ADUANALES, S.C., la cual opera en un sitio para el cual se tiene designado
otro uso a futuro. Sin duda, conviene analizar la informacion de operacion y de otra indole
con la que cuenta esta Sociedad, previendo eliminar condiciones no deseables e identificar
en lo posible las adecuadas para el nuevo estacionamiento. Este, de hecho, ya tiene una
inversion de APIVER por mas de 20 millones de pesos para su construccion en un predio



de 10 hectéareas que se localiza en la entrada al recinto portuario (frente a donde estaran las
instalaciones de la Aduana) y, a través de concursos publicos, seran adjudicados los
contratos para la prestacion de servicios que correspondan.

4.2. EVALUACION DEL ENTORNO DEL PUERTO

Como ya se comentd, el Puerto de Veracruz es estratégico desde un punto de vista
geografico. Se encuentra ubicado a 430 km de la Capital de la RepUblica y su zona
metropolitana, con un area de influencia que se extiende a otras regiones del pais, como son
los estados de México, Puebla, Querétaro, Hidalgo, Tlaxcala, Tamaulipas y Tabasco, tiene
mucha cercania con EUA y mucha relacion con Europa, estd muy bien comunicado y a la
fecha es el puerto comercial mas importante a nivel nacional. EI macroentorno del
proyecto, en otras palabras, es sumamente favorable.

La propia Ciudad de Veracruz, sede de las instalaciones motivo del presente estudio, le
brinda al sitio en cuestion una infraestructura urbana basica y de servicios adecuados y
satisfactorios, haciendo también del area del recinto portuario un lugar que cuenta con
facilidades apropiadas de desarrollo para sus propios programas. A este respecto, en los
siguientes apartados se especifican mas detalles.

4.2.1. SERVICIOS MUNICIPALES

Entre los servicios municipales que se tienen en el lugar (i.e., los que llegan hasta el recinto
portuario como parte de los Servicios y Equipamiento Urbano Municipal), se tienen los que
a continuacion se resumen:

¢ Vialidades de acceso

e Agua potable

e Drenaje sanitario

e Drenaje pluvial

Energia eléctrica

Alumbrado

Telefonia

Recoleccidn de desechos sélidos
Plantas de tratamiento de aguas negras

4.2.2. SERVICIOS PARTICULARES

Asimismo, otros servicios de caracter particular que tienen relacion con la demanda
potencial de los trailers, sus operadores, los agentes aduanales y empresas transportistas que



operan en el puerto y que, ademas, se prestan en el estacionamiento actual y en la regién de
influencia del recinto portuario, son los siguientes:

e Estaciones de servicio (gasolineras)

e Hoteles y moteles

Alimentacion (establecidos y ambulantes)
Talleres y refaccionarias

Vulcanizadoras

Pension de vehiculos

Servicios médicos

Bodegas y patios de almacenamiento

Los servicios y equipamiento urbano descritos anteriormente, como se menciong, son
ofrecidos de igual manera dentro del recinto portuario; y son servicios que presta la propia
APIVER, agregandose a la lista los que ofrecen las terminales especializadas para manejo
de la carga, como son las terminales de contenedores, fluidos y automdviles, entre otras.

Estos servicios dan una idea clara y concisa de lo que en el Puerto y la Ciudad de Veracruz
se tiene y lo que es factible ofrecer en el area de desarrollo del futuro estacionamiento de
trailers que se pretende habilitar en el recinto portuario.

4.3. ANALISIS DE LA INFORMACION DEL ESTACIONAMIENTO ACTUAL

Para llevar a cabo este analisis, que incluye informacion documental y de investigacion de
campo, se realizaron una serie de visitas a la zona de estudio, conjuntamente con personal
de APIVER y de SERVICIOS DE INFORMATICA DE LA ASOCIACION DE
AGENTES ADUANALES, S.C.

Agrupados por sus caracteristicas comunes, en los siguientes apartados se muestran los
resultados obtenidos.

4.3.1. INGRESO Y ESTADIA DE LOS TRAILERES

Como punto de partida para valorar y fundamentar la demanda potencial del nuevo
estacionamiento y los servicios conexos gque en el mismo se identifiquen para ser
habilitados, resulta importante el conocer el nimero de ingresos promedio que se dan por
dia. Se procedio a evaluar y analizar la informacion proporcionada por el organismo
encargado durante su periodo de operacién, incluyendo la afluencia por nimero y tipo de
unidades a la semana y la estadia promedio de las mismas. El resumen de los resultados se
presentan a continuacion.

Ingresos: En la tabla siguiente se observa el que la operacion y concurrencia del autotransporte al
sitio es comparativamente alta entre semana, disminuyendo en forma sensible los sabados vy,
principalmente, los domingos.



NUMERO PROMEDIO DE INGRESOS POR DIiA

LUNES A VIERNES 1,013
SABADOS 684
DOMINGOS 145

Estadia: Por lo que toca a la estadia de las unidades que ingresan al estacionamiento, éstas
permanecen en el mismo, en numeros redondos, entre una y 9 horas y media. EI promedio
ponderado es de 2.28 horas.

4.3.2. POLITICAS DE PAGO

En cuanto al pago del servicio de estacionamiento, para estimular la regulacion del uso del
mismo por parte de los transportistas, para compensar los retrasos y esperas que éstos
tienen atribuidos a deficiencias en la operacion portuaria y para recuperar, aungue sea en
parte, los costos de operacion de la empresa operadora, el esquema tarifario se establecié de
comun acuerdo con APIVER en niveles muy econdémicos.

Efectivamente, las 2 primeras horas de estacionamiento son gratis, en tanto que para la
tercera hora y sucesivas se cobra una tarifa de $10.00 por cajon sencillo y de $ 15.00 por
cajon doble.

Cabe sefialar que, para evitar reacciones adversas de la demanda, no se pretende cambiar
este esquema tarifario y sus niveles en el nuevo estacionamiento, cuando menos en el corto
plazo y a precios constantes. Combinando esta situacion con el hecho de que, finalmente, la
demanda estara regida por la actividad portuaria y ésta por el crecimiento econémico del
pais, todo lo anterior define el punto de partida basico para el estudio de mercado del nuevo
estacionamiento y de los servicios adicionales a los actuales que se vayan a prestar. La
estrategia, por lo tanto, mas que ajustarse a las fuerzas de libre mercado que en el futuro
inmediato pudieren generar desorden, se tiene que ajustar inteligentemente a las
condiciones ya existentes, identificando proyectos financieramente rentables.

Por otra parte, para dichos proyectos no se puede dejar de tomar en cuenta que el sitio
asignado al nuevo estacionamiento se inserta dentro de un area de influencia cuyas
caracteristicas deben conocerse para la planeacion del mismo, entendiendo también que las
acciones respectivas no dejan de estar fuera de un estudio "preliminar" de mercado, tanto
de la oferta como de la demanda. Procede obligatoriamente, por lo tanto, la realizacion de
una evaluacion, no solo del sitio del nuevo estacionamiento, sino también de su &rea de
influencia (evaluacién del medio).



4.3.3. OFERTA ORIGINAL

Una vez analizado el entorno fisico del lugar, resulta basico para el desarrollo del presente
estudio conocer la oferta y servicios que existen en el sitio y la region de influencia del

proyecto.

El actual estacionamiento para trailers ofrece un determinado nimero de cajones (335
sencillos) y cuenta con una infraestructura de apoyo para su operacion que pretende
satisfacer la demanda de servicios de administracion y control, sanitarios, areas de
comedores, sistema de localizacion mediante altavoces y vigilancia.

SERVICIOS PRESTADOS
SERVICIO ALCANCE
1. Vigilancia: Se ofrece mediante rondines en el &rea de prestacion del

servicio; no es adecuada por la manera en que se da (sin la
continuidad e intensidad requeridas).

2. Agua:

Se ofrece mediante hidrantes con los que se cuenta en el sitio,
dentro del &rea, a operadores, administradores del
estacionamiento y usuarios en general; igualmente es
deficiente, debido a la baja calidad y la insuficiente cantidad
con la que se proporciona.

3. lluminacién:

Mediante 6 luminarias que se encuentran distribuidas en el area
del estacionamiento se brinda este servicio durante las 24 horas
del dia.

4. Comedor (&rea de alimentos):

Existe un total de 18 locales distribuidos en los alrededores del
estacionamiento, con 432 lugares para atender simultdneamente
a un igual nimero de comensales. El tipo de alimentacion que
en ellos se ofrece va desde comida de tipo "corrida"
(econdmica), hasta la alimentacion denominada del tipo
"chatarra”; este servicio se ofrece fundamentalmente durante el
dia.

5. Sanitarios:

Con 7 unidades de las denominadas SANY-SERVI (inodoro
movil), se presta el servicio de sanitarios a todos los usuarios
del estacionamiento; el numero de las unidades no es el
adecuado para el tamafio del mismo, ni suficiente para los
requerimientos. Ademas, se encuentran en condiciones
deplorables de operacion y limpieza (son totalmente
antihigiénicas).

6. Localizacion (altavoz):

Montados sobre los postes de las luminarias, en el area se
ubican altavoces mediante los cuales los transportistas son
localizados y las instrucciones son giradas para proceder al
despacho de las unidades.

7. Espacios que se ofrecen
(cajones de estacionamiento):

Para atender al transporte carretero que llega al Puerto, la
capacidad del estacionamiento disponible en la actualidad
consta de 335 cajones sencillos de 14 x 3 m cada uno. Cuando,
por sus dimensiones, un cajon sencillo es insuficiente para un
vehiculo, se utilizan 2 adjuntos para su acomodo (2 sencillos




adjuntos constituyen lo que se llama uno doble).

8. Tipo de unidades que
ingresan:

En el Puerto de Veracruz operan mas de 42 lineas
transportistas, de las cuales el 74% son empresas locales y el
restante 26% lineas foraneas.

Estos servicios se complementan con la infraestructura y el equipamiento urbano de la
propia Ciudad de Veracruz, fundamentalmente por lo que se refiere al area circundante al
recinto portuario. En esta zona existen servicios como los de concesionarias, restaurantes,
hoteles y moteles, refaccionarias, talleres de mecénica en general y vulcanizadoras, entre
otros; todas ellos tendientes a brindar atencion a los usuarios que se pretende tener como
cautivos del estacionamiento actual.

SERVICIOS CONEXOS EXISTENTES EN EL PUERTO Y SUS INMEDIACIONES

GIRO SERVICIO CAPACIDAD ESTADO DE INSTALACIONES
EXTERIOR
BUENO |REGULAR MALO
1.Servicios de alimentacion
y sala de esparcimiento (NOTA
1) Restaurante 100 Comensales X
Sala de Esparcimiento 8 Mesas X
Billar 5 Mesas X
Mesa de juegos 3wcy 2 lavabos X X
Sanitarios Mujeres 2 wcy 2 lavabos X
Hombres 1 mingitorio
Avrea de television 3 mesas X
Cocina 80 m? X
Area de preparacion
Lavado
Bodega
Barra de Servicio
2.- Bafios y vestidores (NOTA 15 m?
2)
Control de servicio
Area de sanitarios 5wc y 4 lavabos X
Hombres y mujeres 4 wc, 2 mingitorios y X
4 lavabos.
2.- Bafos y vestidores 6 regaderas, area de X
Area de regaderas lockers y bancas
(hombres).

5 regaderas, area de X

lockers y vestidores.
3.- Venta de articulos de 30 m%. X
limpieza
4.- Servicios de telefonia, 50 m-. X

paqueteria y fax.




5.- Hospedaje en el entorno
Hoteles de 3 estrellas, 2 estrellas
y 1 estrella.

Se renta por horas o por dia.

Cuartos con cama
matrimonial
(30 cuartos promedio).

6.- Servicios mecanicos (en el
entorno).

Taller mecénico

Oficina 12 m? incluye

2 estaciones de servicio y
area de trabajo.

Servicios de guardado de X
material y herramientas

Sanitario 1 wc y 1 lavabo

(trabajan en el patio de X
estacionamiento o en la calle).

Taller de reparacion de llantas. | Atencion de 3 mddulos o X

Oficina 20 m.

Area de reparacion y tina de
agua.

Area de herramientas.
Bodega de llantas y camaras.
(trabajan en la calle).

area de reparacion.

GIRO SERVICIO CAPACIDAD ESTADO DE INSTALACIONES
EXTERIOR
BUENO REGULAR MALO
Taller de lavado y engrasado 3 rampas hidraulicas, 1 una X
Oficina 50 m?. estacion de servicio y area
Bodega de materiales y de lavado de piezas.
herramientas.
Sanitario 1 wc y 1 lavabo.
Bafos y vestidores, 2 regaderas
y area de lockers.
(6 talleres en el area).
6.- Servicios mecanicos (en el 100 m?. X

entorno)

Refaccionarias.

Avrea de estacionamiento
clientes y proveedores.

Area de mostrador.

Caja.

Zona de exhibicion.

Bodega de materiales.
Sanitario 1 wc y 1 lavabo.
(inventariados 60 de los giros
propuestos en el proyecto como
las mas comunes).

Incluyendo estos servicios
menos estacionamiento.




7.- Oficinas de servicios

aduanales. 3 estaciones. X
Area de atencion al puablico

(mostrador de tramites). 5 estaciones de servicio X
Oficinas administrativas administrativo

Contador.

Auxiliar de contador.

Control aduanas. 12 m?. X

Oficina del gerente.

Sanitarios hombres y mujeres (2
wc, 2 lavabos). 6 autos. X
Estacionamiento de clientes y
proveedores (3 en el area).
8.- Estéticas 6 estaciones de atencion.
Estaciones de atencion.

Avrea de lavado de cabello.
Estacion de manicure y
pedicure.

Sanitario 1 wc y 1 lavabo.
Area de bodega y vestidor (32
en el area de entorno).

NOTA 1: En el interior del estacionamiento existen varios comederos con una capacidad total para 120 comensales
NOTA 2: En el interior del estacionamiento existen 6 wc del tipo portatil.

Estos servicios se ofrecen mayoritariamente afuera del area del estacionamiento, pero
también, como lo es el caso de la alimentacion, se ofertan en su interior. Dentro de éste
existe oferta de lugares para comer y si son realmente demandados por los usuarios.

En cuanto a la prestacion del servicio de sanitarios en el lugar, éste es insuficiente, antihigiénico e
insalubre. Para efectos practicos, en consecuencia, su demanda es inexistente.

Otro de los servicios que se brinda en el estacionamiento, y que es considerado como poco
satisfactorio o deficiente es el referente a la vigilancia, por insuficiente e irregular. Este, de
acuerdo con las respuestas de los choferes, no cumple con los fines que se persiguen;
constantemente se dan actos de vandalismo y robo de accesorios en el sitio.

En general, lo anterior es lo que en materia de servicios se oferta dentro y fuera del &rea de
estudio. En particular, los detalles respectivos se tomaron muy en cuenta para el disefio de
las encuestas e investigaciones que se llevaron a cabo para el estudio de mercado.

Como ultimo punto, se destaca que a corto plazo se tendra oferta de estaciones de
combustible como competencia, pero ninguna con las caracteristicas muy ventajosas que se
tienen planeadas para el proyecto en su conjunto.

4.4, ANALISIS DE LA DEMANDA POTENCIAL

Resulta obvio mencionar que, para fundamentar la factibilidad técnica y financiera que
ocupa al presente estudio, es de suma importancia la planeacion y realizacion de los
trabajos tendientes a determinar la demanda que potencialmente pueda existir.



En buena medida, la demanda potencial en cuanto a su identificacion se sustenta
basicamente en un diagndstico representativo de una situacion muy favorable para el
proyecto. Cualitativamente, dicha demanda esta asociada con una serie de servicios
adicionales a los de estacionamiento y, de hecho, es concomitante con la necesidad de
desarrollar una infraestructura basica, en primer lugar, y de operacion, en segundo.

Estos servicios son agquéllos con los que, por sus caracteristicas, los usuarios se sientan
satisfechos con la oferta que se les brinde. Esto es, dicho de otra forma, que se requiere
cumplir con las expectativas economicas y de calidad demandada por los usuarios.

La demanda fue posible conocerla mediante analisis documentales e investigaciones de
campo, destacando en estas ultimas la colaboracion de todos aquellos usuarios y
prestadores de los diferentes tipos de servicio que se tienen y ofrecen en el actual
estacionamiento y en su area de influencia. Aportaron sus experiencias y expresaron sus
preferencias, necesidades e inquietudes, tanto de los existentes en la terminal actual, como
de los viablemente implantables en el nuevo proyecto. Con ello se pudo identificar y
establecer las caracteristicas de esa demanda. Cualitativamente, los tipos de servicio y sus
componentes son los siguientes:

Estacionamiento

e Parqueo

e Seguridad

e Orientacion y quejas

Servicios Conexos

e Restaurante
MinisUuper

Bafios y Vestidores
Dormitorios
Teléfono y Fax
Servicios Médicos
Estética

Lavanderia

Hotel

Taxis

Sala de Esparcimiento
Instalacion Deportiva

Servicios Mecanicos
e Servicio Mecanico
e Refaccionaria

Estacion de Combustible
e Diesel



e Magna
e Premium

Cuantitativamente, desde luego, la demanda potencial esta acotada por la capacidad de
estacionamiento, pero al mismo tiempo esta garantizada en términos de viabilidad. Al pasar
de 335 cajones sencillos en la actualidad a 594 segun proyecto, con un crecimiento de
menos del 6% anual se saturaria el estacionamiento en 10 afios 0 menos. Este escenario,
gue no se descarta, seria objeto de un estudio por separado de mas largo plazo. También
cuantitativamente, cada tipo de servicio se describe posteriormente en este mismo capitulo.

De cualquier forma, de acuerdo con el Programa de Desarrollo Portuario del Puerto de
Veracruz, el cual marca un crecimiento vertiginoso para el mismo, la demanda de este tipo
de servicios en todo caso se veria cada vez mas incrementada y, en la medida en que se
ofrezca calidad y eficacia, podria llegar a niveles muy elevados.

4.4.1. DEMANDA DE SERVICIOS

Conociendo la oferta y demanda actuales de servicios, asi como la demanda potencial del
proyecto en su parte cualitativa, se procedio a levantar una encuesta de tipo censal para
determinar la demanda de servicios del proyecto.

De este andlisis, se puede establecer que:

e Se consumen los alimentos que se ofrecen en el lugar.

e No se utilizan los sanitarios que existen en el estacionamiento.

e Se considera que el pago de cuotas del estacionamiento es alto, por las deficiencias
del servicio que se ofrece.

e Se demandan una mayor y mejor vigilancia.

e Existe disposicion para pagar tarifas mas altas a cambio de mas y mejores servicios.

En la encuesta se incluyeron los temas e informacion relativa a lo siguiente:

Caracteristicas del autotransporte.
e El uso que hacen de los servicios que se ofrecen en el estacionamiento actual y en la
regién inmediata al Puerto.
e Cuéanto pagan por alimentos.
e Servicios que demandan.

A partir de estos puntos, se pudo conocer y clasificar lo referente a los aspectos y acciones
gue a continuacién se indican.

e Tipo de vehiculos que arriban al Puerto y sus caracteristicas, tipo de carga y
movimientos.



e Comprobar si son utilizados los servicios que se ofertan y obtener informacién
sobre lo que estarian dispuestos a pagar los usuarios por los servicios de
alimentacion.

e La opinidn sobre otra serie de servicios que se ofertaran en la futura terminal,
cuantificando de esta manera la demanda de los mismos.

Los resultados de la demanda cuantificada, en primera instancia, corresponden a la
intencion expresada por demandantes potenciales de los servicios y que, en estricto rigor,
se derivan de un prop6sito deseado. Adicionalmente, por consiguiente, se hizo un analisis
de la factibilidad de ocurrencia de dicha demanda. Asi, se obtuvieron resultados méas
precisos y apegados a la realidad.

ESTADIA PROMEDIO POR VEHICULO

CONCEPTO N° DE VEHICULOS ESTADIA PROMEDIO (HORAS)

Tipo unidad normal 10, 324 1:08
Remolques y semiremolques 1,985 2:28
Pipas normales 7 4:05
Pipas con remolque 1 9:29
Sobredimensionados 0 0:00
Madrinas 740 6:57
Otros (Torton) 1,528 2:37
Granulero trailer 2,210 6:58
Granulero doble trailer 99 4:16
Total de ingresos 16, 894

Estadia promedio ponderada 2:28

4.4.2. SERVICIOS DEMANDADOS

De la encuesta anterior se deriva que los usuarios de las instalaciones respectivas demandan
los servicios como a continuacion se indica:

La existencia de bafios y vestidores higiénicos y seguros, de areas donde se ofrezca comida
de tipo casera de buena calidad y econdémica, asi como de servicios de telefonia 'y
comunicacion, mediante los cuales sea posible llevar a cabo la rapida tramitacion de sus
papeletas de despacho y/o salida.

El aspecto de seguridad y vigilancia y el referente a servicios bancarios (cajeros
automaticos) también son servicios demandados, ya que proporcionan confianza a los
usuarios para dejar sus unidades y dirigirse hacia alguna otra area de la terminal y hacer uso
de otros servicios, sabiendo que su vehiculo se encuentra seguro y que se pueden realizar
sin riesgo operaciones bancarias sencillas en el mismo lugar del estacionamiento.

La existencia de areas o salas de esparcimiento, de zonas de reparaciones menores, de un
minisaper y de servicios médicos son otros renglones que significativamente son
demandados.



En menor proporcidn, una oficina de orientacion y quejas (localizacién de vehiculos y
personal), dormitorios, lavanderia y refacciones han sido demandadas. En el caso especifico
de dormitorios, su demanda no rebasa el 75%, en virtud de que la estadia maxima promedio
de las unidades es menor no llega a las 10 horas, en adicion de que un numero considerable
de unidades que se emplean en el Autotransporte Publico Federal estan dotadas de
camarotes.

Con menor importancia aparecen conceptos como el de hotel, estética, actividades
deportivas, comedor, taxis y otras.

Finalmente, un punto que debe ser destacado por su importancia es el referido a la Estacién
de Combustible.

Como puede observarse, en este caso se tiene una frecuencia de 2.5 en la demanda de
diesel. Podria causar extrafieza encontrar una cifra que, como ésta, es mayor que la unidad.
Sin embargo, es tan valido revisar razonadamente una sobrestimacién de la demanda, que
hacer lo propio con una subestimacion de la misma. Adicionalmente, el caso fue examinado
conjuntamente con autoridades y expertos de PEMEX, habiendo llegado a la conclusion de
que, en todo caso, la frecuencia bien podria ser mayor que 2.5.

4.5. ANALISIS DE LOS PRECIOS

Dentro del analisis de mercado, al revisar la oferta y la demanda se definieron la necesidad
y frecuencia del uso de los servicios conexos existentes en el puerto y sus inmediaciones,
asi como, la calidad ofrecida en cada uno de ellos.

Como se sabe, la determinacion del precio obedece a diversos factores, entre los que se
encuentran el costo de produccion, los canales de comercializacion, el sector industrial al
que se pretende ingresar, la competencia, etcétera.

En este sentido y después de revisar el mercado potencial se definieron precios con base en

los costos y la oferta, porque aunque la calidad en el servicio sea de mejor calidad, los
clientes no estan dispuestos a pagar un precio mayor al que se define en el presente estudio.

4.6 ANALISIS DE LA COMERCIALIZACION

La comercializacion es la actividad que permite al productor hacer llegar un bien o servicio
al consumidor con los beneficios de tiempo y lugar.

El canal de distribucion para el servicio que se pretende instaurar serd considerado como el
PRODUCTOR - CONSUMIDOR.



El servicio que recibiran las compafiias que hoy dia mueven cargas por los diferentes
puertos del pais, en particular el caso de la Administradora Portuaria Integral de Veracruz,
sera de manera directa al ser practicamente clientes cautivos.

A pesar de contar con los datos, se hace ardua la tarea de negociar una probable ruta de
comercializacién de esta naturaleza, pues el estudio solo abarca la hipotesis y no va mas

alla de crear las expectativas suficientes como para dedicar tiempo a la idea.

4.7. RECOMENDACIONES

Del estudio de mercado se concluye gque es conveniente proseguir con el estudio de

factibilidad bajo consideracion. Resultados preliminares de gran vision asi lo indican, a

pesar de las condicionantes ya mencionadas del esquema y niveles tarifarios de
estacionamiento, que también estan intimamente ligadas con la inversion ya realizada por

APIVER.

Se recomienda, por ende, realizar los analisis respectivos a un nivel de detalle que no
permita duda alguna acerca de los resultados de factibilidad de los proyectos susceptibles a
ser licitados.

4.8. ANALISIS Y DETERMINACION OPTIMA DEL PROYECTO

Consideraciones y célculos para determinar los espacios requeridos para los servicios conexos y
mecénicos del estacionamiento de APIVER.

LOCAL No. DE PORCENTAJE | ESTADIA | CAPACIDAD | CAPACIDAD | CAPACIDAD
VEHICULOS O | DE DEMANDA | PROMEDI | DEMANDAD |POR TIEMPO | INSTALADA
PERSONAS @) A DE PROYECTO
DEMANDA
Hospedaje 950 100% 22% cuartos 17.58% 167 personas 37 | 18.5 pers. / dia 10 cuartos dobles
dobles 1 dia personas; 2 44 personas / (20 personas)
78% cama 3 horas personas / cuarto. |turno 100 camas
dormitorio 130 personas / 3
horas
Restaurante 950 100% Horario de |92 vehiculosen |92 personas X 160 comensales
comida 6 | hora pico 1.6 personas/
horas, en vehiculo=147
promedio personas
LOCAL No. DE PORCENTAJE | ESTADIA | CAPACIDAD | CAPACIDAD | CAPACIDAD
VEHICULOS O | DE DEMANDA | PROMEDI | DEMANDAD |POR TIEMPO | INSTALADA
PERSONAS @) A DE PROYECTO
DEMANDA
Bafios y 950 100% 17.58% 167 personas 167 X 15 min./ | 16 regaderas
Vestidores 3 horas 60 min. =41.75




horas 41.75/3
horas =13.9
regaderas
Taller 950 97% 10% 92.2 vehiculos en |92 X 40 min. / 5 espacios de
Mecanico 922 vehiculos promedio usan el |arreglo =61.44 |trabajo
servicio horas / 16 horas
(2 turnos) = 3.84
espacios
Taller de 950 97% 5% 46.1 vehiculos en | 46.1 X 40 min./ | 2 espacios de
Lavado y 922 vehiculos promedio usan el |lavado =30.73 |trabajo
Engrasado servicio horas / 16 horas
(2 turnos) = 1.92
espacios
Vulcanizadora 950 97% 5% 46.1 vehiculos en | 46.1 X 40 min./ |3 espacios
(Talachas) 922 vehiculos promedio usan el |talacha =30.73
servicio horas / 16 horas
(2 turnos) = 1.92
espacios

4.9. DESCRIPCION DEL PROYECTO

Los beneficios esperados se refieren al cobro de tarifas por servicio portuario de maniobras
de cargaduria y sus complementarios y conexos, que se realicen a solicitud de los usuarios
en la zona federal maritimo portuaria y en sus terminales.

4.9.1. REVISION Y OPTIMIZACION DEL ESTACIONAMIENTO

A partir del proyecto del nuevo estacionamiento que realizo la APIVER, en el predio de
poco més de 10 hectareas, con capacidad para 520 cajones sencillos de 3.5 X 15.0 m, y de
acuerdo con los tipos de vehiculo; se llevo a cabo la revision del mismo, con el propdsito de
incrementar y optimizar su capacidad en condiciones de seguridad adecuadas.

4.9.2. TRABAJOS DE CAMPO

Al respecto, en el estacionamiento que a la fecha opera, se observo que tipo de vehiculos
arriban al estacionamiento, sus dimensiones y caracteristicas; se verificé y midio tanto la
forma de operacion, sentidos y patrones de circulacién, como la costumbre de los
operadores para estacionarse y el espacio requerido para estas maniobras; para ser tomado
todo esto en cuenta en la revision y disefio del nuevo estacionamiento.

Procedimiento operativo

OBJETIVO
Conocer: Linea transportista;

PASO
1. Identificacién del vehiculo:



2. Asignacion de posicion:

3. Espera dentro del estacionamiento:

4, Tramitacion:
5. Salida del &rea:

6. Despacho de unidades de carga:

Placa del vehiculo;

NUmero econdémico del mismo;

Carga a manejar, y

Tipo de vehiculo.
Asignar posicion a la unidad dentro del estacionamiento. Se
tiene el control numérico y porcentual de las unidades que han
ingresado.
Asignado el lugar, la unidad permanece en el sitio hasta
ser llamada.
El agente aduanal tramita documentacién (papeleta) para dar
continuidad al servicio.
Se otorga pase de salida a las unidades, el cual contiene todos
los datos del vehiculo.
Con el pase de salida, el autotransporte se dirige directamente
a la terminal donde fue requerido. No hay opcién para
detenerse en el recorrido.

Complementariamente se llevaron a cabo entrevistas con los operadores de estos vehiculos,
para conocer sus patrones de conducta y aspectos que consideran para operar y estacionar
éstos, los espacios necesarios que requieren para sus maniobras, radio de giro y tiempo de

las mismas.

4.9.3. REVISION DEL PROYECTO ORIGINAL

Se revisaron las medidas y caracteristicas de los diferentes tipos de autotransporte,
camiones y trailers con semiremolque y remolque, "madrinas", carros tanque, etcétera que
Ilegan al Puerto y que intervendran en el proyecto; al respecto se llevaron a cabo las

siguientes actividades:

e Serevisaron los tipos de unidades vehiculares, su clasificacion SCT, sus
dimensiones y las de su cajon de estacionamiento requerido.

e Se revisaron los registros de control para identificar los porcentajes de distribucién
de cada tipo de vehiculo y los cajones ocupados.

e Se estimo el nimero de cajones de estacionamiento requerido para cada tipo de

vehiculo y el total.

e Serevisaron las normas y reglamentos de operacion y disefio, de los diferentes
organismos y fuentes de informacion oficiales, que son responsables de regular

estos aspectos.

En las siguientes tablas se resumen los datos y resultados considerado de las tres primeras

actividades.




TIPOS DE VEHICULO

(Tabla 1)
) DIMENSIONES
TIPO CLASIFICACION LONG LONG. ANCHO ALTO
SCT MAX (1)

CAMION 2 Y 3 EJES C2YC3 12.20 14.00 2.60 4.10
TRAILER 2 EJES CON T2-S1a8S3 17.00 20.80 2.60 4.15
SEMIREMOLQUE 1 A3
EJES
TRAILER CON REMOLQUE C3-R2aR3 22.00 28.50 2.60 4.15
2Y 3EIJES
TRAILER CON T2 -S1-R2 22.00 28.50 2.60 4.15
SEMIREMOLQUE Y
REMOLQUE
TRAILER 3 EJES CON T3-S2 -R3 28.00 31.00 2.60 4.15
SEMIREMOLQUE Y
REMOLQUE
TRAILER CON DOBLE T3-R2 -R3 30.00 31.00 2.60 4.15
REMOLQUE (MADRINA
DOBLE)

(1) Segun el Instituto Mexicano del Transporte.

TIPOS DE UNIDADES VEHICULARES, SU CLASIFICACION SCT, SUS DIMENSIONES Y
LAS DE SU CAJON DE ESTACIONAMIENTO REQUERIDO.

(Tabla 2)

CLASIFICACION CAJONES
TIPO DE UNIDAD SCT. DIMENSIONES REQUERIDOS
1.-Camién de 2 ejes. C2YC3 12.20 x 2.60 m 15.00 x 3.50 m
2.-Trailer de 2 ejes con T2S1aS3 17.00 X 2.60 m 18.00 x 3.50 m
semiremolque de un eje,
3.-Trailer de 3 ejes con T3S3 17.00 x 2.60 m 18.00 x 3.50 m
semiremolqgue de 3 ejes.
4.-Trailer de 3 ejes con T3R2 22.00 X 2.60 m 30.00 x 3.50 m
remolque de 2 ejes.
5.- Trailer de 3 ejes con T3R3 28.00 X 2.60 m 30.00 x 3.50 m
cajas planas de 3 ejes.
6.-Trailer de 3 ejes con T3 R2 R3 30.00 x 2.80 m 30.00 x 3.50 m
madrinas dobles.

DISTRIBUCION PORCENTUAL DE LOS DIFERENTES TIPOS DE VEHICULOS Y
NUMERO DE CAJONES PREVISTOS
(Tabla 3)

. NUMERO DE
TIPO DE UNIDAD CLAS'SFéCTAC'ON DISTRIBUCION CAJONES
L PREVISTOS
Camion 2 y 3 ejes c2YC3 15 % 15.00 X 3.50 m. = 89
. ; -
Trailer 2 ejes T2S1aS3 26 % 18.00 X 3.50 m. = 159

c/semiremolque 1 a 3 ejes




: - -
Trailer C{Z%',Jﬁgmlque y T2 S1R2 13% 15.00 x 3.50 m. = 78
- NUMERO DE
TIPO DE UNIDAD CLAS'SF(':CTAC'ON DISTRIBUCION CAJONES
0 PREVISTOS
: : ._ -
Trailer 3 ejes c/semi T3S2R3 3% 15.00 x 3.50 m. = 208
remolque y remolque
1 0,
Traller cidoble T3R2R3 11% 15.00 X 3.50 m. = 60
remolque(madrina doble)
SUMA 100% 594

ALTERNATIVAS CON LOS CAJONES DE ESTACIONAMIENTO DE DIFERENTES
DIMENSIONES Y TOTALES, REQUERIDOS.

(Tabla 4)
CAJONES CAJONES
ALTERNATIVA (15 X 35 m) (18 X 3.5 m) CANTIDAD
APIVER 520 520
1 598 598
2 383 213 596
3 430 158 588
4 435 159 594

Por lo que toca a la informacidn oficial, que tiene relacion con la regulacion y operacion de
los vehiculos, y el disefio de la infraestructura vial y de los estacionamientos en este caso,
las fuentes consultadas fueron las siguientes:

e Manual de proyecto Geométrico de Carreteras, de la S.C.T.

e Reglamento de Estacionamientos del Departamento del Distrito Federal, en su
gaceta oficial del 30 de marzo de 1992.

e Direccion General de Autotransporte Federal, Manual de Normas para
dimensionamiento de Vehiculos de Carga; S.C.T., de 1980.

e Reglamento sobre el peso, dimensionamiento y capacidad de los vehiculos de
autotransporte; S.C.T. Diario Oficial enero de 1994.

e Especificaciones de peso, dimensiones y largo del vehiculo por tipo de camino,
Instituto Mexicano del Transporte, 1998.

e Policy of geometric design of highways and streets; American Association of State
Highway and Transportarion Office. (AASHTO) 1994,

En estas se verificaron los tipos de acomodo y dimensiones de cajones de estacionamiento,
ancho minimo de carriles de circulacion, radios de giro de los diferentes vehiculos,
maniobras y demas requerimientos de espacios de operacion.

Una vez revisadas las fuentes mencionadas y los requerimientos geométricos de espacios,
se generaron cuatro alternativas de acomodo de acuerdo con las diferentes variables de
dimensiones de vehiculos, caracteristicas y flujos de circulacidn, porcentajes de ocupacién
por tipo de unidad y por tiempo de estadia, de donde se establecieron zonas para los
diferentes tipos de vehiculos, como sigue: cajones de 18.0 x 3.5 m en el perimetro del



predio y cajones de 15.0 x 3.5 men las islas, considerando la posibilidad de utilizarlos
como cajén sencillo o doble, dependiendo del tipo de vehiculo.

4.9.4. ALTERNATIVAS DE DISENO DE ESTACIONAMIENTO

Alternativa 1: Para ésta se tom6 como base el proyecto de acomodo del disefio original
(520 cajones) generado por “APIVER”, donde se analizaron las posibilidades de
disposicion de vehiculos con los cajones de estacionamiento de 15.0 x 3.5m y utilizando el
perimetro de la zona oriente como nueva distribucion; lograndose el acomodo de 598
cajones sencillos.

Alternativa 2: De acuerdo al analisis de espacios necesarios para realizar las maniobras de
salida de los vehiculos hacia la circulacion, se verificaron los radios de giro y se redujeron
las vialidades de circulacion de 23.0 m. a 19.0 m; lograndose un mejor acomodo y
consiguiendo 598 cajones sencillos de 15.0 x 3.5; sin embargo al revisar esta alternativa
con una combinacion de cajones de 18.0 x 3.5y 15.0 x 3.5, se obtuvo una capacidad de
596 cajones.

Alternativa 3: En este caso se revisd y tomo en cuenta la forma acostumbrada de
estacionarse y los flujos de circulacion méas convenientes, donde se consideraron las
observaciones y sugerencias que al respecto hicieron los técnicos de la APIVER; ademas se
reviso que se tuvieran el nimero de espacios y combinaciones de acomodo; de acuerdo al
porcentaje de ocupacion por tipo de vehiculo, dando como resultado una capacidad de 588
cajones.

Alternativa 4: Con base en el analisis de las alternativas anteriores y de acuerdo con las
diferentes variables analizadas, como los porcentajes de ocupacion por tipo de unidad y por
tiempo de estadia, se establecieron zonas para los diferentes tipos de vehiculos, como sigue:
cajones de 18.0 x 3.5m. en el perimetro del predio y cajones de 15.0 x 3.5m en las islas,
proporcionando la posibilidad y flexibilidad de utilizarlos como cajon sencillo o doble,
dependiendo del tipo de vehiculo y de acuerdo a la maniobra de estacionamiento y flujo de
circulacion; con ésta resultaron 594 cajones sencillos, con una mejor disposicion y
operatividad, con las condiciones de seguridad requeridas.

La ultima alternativa, que fue la que se propuso adoptar, presento como Unico
inconveniente la necesidad de recorrer dos de los basamentos de los postes de alumbrado.

En la tabla 4, se resumen los resultados de las alternativas revisadas y los cajones
resultantes de las diferentes medidas y total.

4.9.5. PROPUESTA DE ARREGLO DE CONJUNTO (LAYOUT)



En una primera alternativa, la propuesta de arreglo de conjunto de los servicios conexos y
mecanicos, se generd considerando ubicar éstos en el predio rectangular de 8,100 m?, que
se encuentra inmediato al estacionamiento; donde se situaron fisicamente tanto los servicios
administrativos del estacionamiento y los servicios conexos, las areas de servicios de
hospedaje, restaurante, esparcimiento y areas verdes, como, en la parte posterior de esta
misma zona, los servicios mecanicos, de lavado y engrasado, de reparacion de llantas y las
refaccionarias; también en esta zona esta el area para recoleccion de desechos, teniendo
como resultado un conjunto en el cual se integraron todos los servicios, quedando una
superficie de areas verdes con un 20%.

Posteriormente y considerando la factibilidad que existe del incremento de la demanda para
estos servicios en el mediano plazo, se prepard una segunda alternativa, donde los servicios
mecénicos se ubicaron en el predio de 8,400 m?, que se localiza afuera del area del
estacionamiento, en el acceso del mismo; donde colinda y se integra con el area de la
estacion de combustible; y proporcionar asi estos servicios, tanto a los vehiculos del
estacionamiento como a los que no lo usan y dejando ademas areas libres en ambos predios
para el crecimiento futuro que se espera tener en estos servicios.

De esta segunda alternativa y con base en las observaciones de los técnicos de la APIVER,
se genero la propuesta final, donde se verificaron y redisefiaron los espacios
arquitectonicos, y se previeron las areas o modulacion de las estructuras, para el
crecimiento a futuro.

Paralelamente, en el predio previsto para la estacion de combustible y de acuerdo con su
geometria y amplitud, se propuso el arreglo espacial de la estacion de los servicios de
gasolinera con 6 posiciones de servicio, 4 dispensarios de diesel y uno doble de gasolina.

Con la ultima alternativa se logro una mejor disposicion espacial e imagen arquitectonica y
de paisaje, integrandose los elementos como el muro de piedra de proteccion contra el
viento, remate visual y de identidad con la arquitectura vernacula.

4.9.6. PROGRAMA ARQUITECTONICO

La propuesta del programa arquitectonico surge a raiz de los alcances originalmente
planteadas por la APIVER, de un programa de necesidades que fuera complementado con
el estudio de campo que se realizo a través de encuestas con los usuarios, los operadores de
los transportes, y los prestadores de servicios que se dan en el estacionamiento actual y en
su area de influencia.

Al respecto y con base en el resultado del estudio de mercado realizado con los usuarios y
operadores de los servicios existentes, asi como de otros proyectos similares, se considero
lo siguiente:

Servicio para choferes



Edificio de servicios maltiples; en el estudio se consideraron los servicios de esparcimiento,
alimentacion, limpieza y hospedaje.

Oficinas

Se ubicaron espacios para la recepcion, sala de espera para él publico, mostrador de aduana,
administracion, caja, area administrativa, contabilidad, bodegas de papeleria y archivo, area
de computo y control de entradas y salidas de autotransporte, sanitarios hombres y mujeres,
modulo de seguridad y vigilancia, enfermeria, y servicios de administracion en general para
todos los servicios considerados, de fax, banco, telefonia y correos.

Servicios al usuario

En esta area, adyacente a la recepcion y sala de espera se ubico la tienda de varios,
minisuper, etc., que cuenta con area de exhibicion, mostrador y bodega de materiales, local
de peluqueria, control de acceso para la zona de bafios y vestidores, bodega de insumos,
lavanderia, roperiay cuarto de maquinas.

Servicios de hospedaje

Para este servicio se consideraron dos tipos de habitaciones de hospedaje: el primero, de
habitaciones dobles, con bafio integrado independientes que albergan dos personas por
habitacion o dos adultos con dos nifios, ya que en las encuestas se encontro que algunos de
los usuarios viajan con sus familias 0 acompafados; y de acuerdo al estudio se proyecto un
espacio para diez habitaciones de este tipo; y el segundo de un modulo-dormitorio que
cuenta con camas sencilla tipo litera que albergaran a veinte personas en cada uno y tendran
acceso a los bafos y vestidores independientes; de acuerdo al estudio se proyecto un
espacio para cinco médulos. Ademas se integro a estas areas, la zona de control de cuartos,
bodega de limpieza e insumos; conectados con el area de bafios y vestidores, asi como de
lavanderia y roperia. Generandose en total una capacidad instalada de servicios de
hospedaje para 120 personas.

Servicios de alimentacién y esparcimiento

Esta zona esta disefiada para integrarse a los servicios de hospedaje y a la zona del
estacionamiento, enlazandose a través de un acceso, recepcion, area de caja mostrador, area
de comensales, sala de juegos de mesa, barra de servicio, sala de billar, area de estar con
TV, cocina con barra de servicio, preparacion de alimentos, bodega de insumos, bodega de
abarrotes y limpieza, area de refrigeracion, zona de terraza y patio de servicio. La
capacidad instalada del restaurante es de 160 comensales y la sala de billar con 8 mesas que
genera una ocupacion por dia de 128 personas en promedio.

Taller mecanico

Del anélisis de campo realizado en los talleres mecanicos especializados en trailers se
verificaron las dimensiones de las areas de trabajo, de guardado de herramientas y
refacciones, de areas administrativas, bafios y vestidores para empleados y de las areas para
desecho de basura. La cuantificacion del area necesaria que se requerira para este proyecto,
surge tanto del estudio de mercado como del espacio fisico disponible para éstos; el cual
quedo plasmado en el anteproyecto.

Taller de reparacion de llantas (talachas)



En el estudio de campo se definieron los espacios para las &reas de trabajo que se requieren
y son de dos tipos; arreglo de llantas de la caja y el tractor por lo que se esta considerando
tener el area completa de una caja de trailer sencillo con dos espacios de trabajo; y area
para revision de ponchaduras, parchado y montaje y desmontaje de llantas; més las areas
administrativas, de bafios y vestidores para los empleados, bodega de herramientas y de
materiales, y area de desecho de basura.

Taller de lavado y engrasado

En la revision de estos talleres se verifico que el tipo de rampas usadas sirvan para cargar
tanto la caja de un trailer sencillo como el propio tractor, por lo que se consideraron los
espacios necesarios para éstos y se incluyeron dos rampas, areas administrativas, bafios y
vestidores para los empleados, bodegas de herramientas y materiales y area de desecho de
basura.

Refaccionaria

Se detectaron tres tipos de refaccionarias, que son las mas usadas por los trailers, y son las
siguientes: refacciones mecanicas, de muelles y autopartes e incluyen su area de
mostrador, area de exhibicion, bodega de material, area administrativa, bafios y vestidores
para los empleados, y area de desecho de basura.

Estacion de combustible

Esta zona esta disefiada para integrarse a los Servicios Mecanicos en el acceso principal al
patio del Estacionamiento, y en el paso principal de la vialidad de acceso al recinto
portuario. Por su ubicacion, constituye un excelente servicio para captar el mayor nimero
de vehiculos que accedan a este recinto.

El proyecto de la Estacion de Combustible esté disefiado de acuerdo con la superficie de
terreno asignada en el Plan Maestro del Puerto y se optimizd con base en las Normas y
Especificaciones Generales del Proyecto de PEMEX; estd conformado de la siguiente
manera: un edificio de servicios administrativos, supervision operativa, sanitarios de
hombres y mujeres para el pablico, bafios y vestidores de empleados, bodegas de materiales
e insumos y, asimismo, cuarto de maquinas adyacente al edificio. Se tiene un area de
estacionamiento para clientes y proveedores, otra para tanques de almacenamiento de
combustible y una mas de servicios de gas y agua.

La Estacion de Combustible esta compuesta por cuatro dispensarios (islas) de diesel que
pueden dar atencion simultanea a 8 trailers. Cuenta con el espacio necesario para ubicar los
"satélites"” requeridos en cada uno de los dispensarios y asi lograr que el llenado de los
tanques de los trailers sea mas rapido; adicionalmente se tiene un dispensario (isla) de
gasolina para dar atencion con dos bombas.

Para facilitar el flujo de traileres sin perturbar la vialidad principal de acceso al recinto, se
disefiaron patios de circulacion para entrada y salida, de tal modo que se puedan tener hasta
4 traileres en espera con el espacio suficiente para maniobrar y zonas de para ingresar a las



vialidades de entrada y salida del recinto y del propio Estacionamiento. La Estacion cumple
con la calidad e imagen requeridas por las normas de PEMEX.

Todos estos servicios para camiones cuentan con su patio de maniobras y estacionamiento
independiente de lo que sera la propia playa del nuevo estacionamiento.

Con base en lo anterior se generd, un listado de requerimientos de necesidades de operacion
de los servicios, para dimensionar el porcentaje de demanda de estos servicios.

Para tener como referencia y base de generacion del partido arquitecténico y del diagrama
de financiamiento, también fueron visitados proyectos de instalaciones similares; a partir de
lo cual se desarrollo el programa arquitectonico final.

4.9.7. PROYECTO CONCEPTUAL

Con todos los elementos definidos en el programa arquitectonico, configurados en sus
espacios y relaciones de funcion y servicio, se elabord una propuesta de anteproyecto, en el
mismo se consideraron los elementos de composicion arquitectonica del entorno, asi como
la imagen urbana y de paisaje local; tomando los elementos de disefio mas sobresalientes de
la propuesta de disefio de la nueva aduana, entre otros.

Para la disposicion arquitectonica o layout de los edificios se consideraron las condiciones
fisicas naturales y artificiales del sitio para aprovechar condicionantes tales como:

e Proteccion contra vientos—huracanes.

e Captacidn de vientos para mejorar las condiciones climaticas dentro de los locales y
en las areas exteriores.

e La orientacién para lograr las mejores condiciones de iluminacion.

e El aprovechamiento de las barreras naturales con las dunas, barreras arbéreas; y

e Elementos arquitectonicos existentes y que van a ser construidos frente al predio de
estudio.

En las alternativas de layout de los servicios conexos y de servicios mecanicos, para el
dimensionamiento de las areas se consideraron los resultados del estudio de mercado, en el
cual se generaron éstas para la demanda y tiempo actuales; misma que consideraba alojar
ambos en el predio de 8,100m? que queda inmediato al estacionamiento.

Posteriormente se generd una segunda alternativa de arreglo y dimensionamiento, con base
en el crecimiento que es factible tener en el horizonte de 10 afios considerado para este
proyecto; en la que se previnieron los espacios para las futuras ampliaciones; en este caso
los servicios conexos quedarian alojados en el predio inmediato al estacionamiento y los



servicios mecanicos en el de 8,400 m? que quedard a la entrada del mismo, junto al de la
estacion de combustible.

Para el caso de la Estacion de Combustible, el tamafio y arreglo propuestos quedaron
ajustados al tamafo del predio previsto para este uso.

4.10. METODOLOGIA DE LA EVALUACION

4.10.1. ESCENARIOS CONSIDERADOS

La metodologia utilizada para la conformacién de la estrategia base relativa a las
concesiones (contratos para la prestacion de servicios) a ser licitadas atendio a un proceso
I6gico y fundamentado en las siguientes etapas:

e Determinacion de la demanda para cada conjunto tipo de los servicios.

e Estructuracion de la oferta para atender a la demanda.

e Especificacion de las inversiones, los costos de operacion y los ingresos, derivados
tanto de la oferta como de la prestacion de los servicios.

e Evaluacion financiera de cada caso.

e En funcidn de los resultados del punto inmediato anterior, analisis de los mismos y
retroalimentacidn para las estrategias de licitacion.

En concreto, por sus caracteristicas, en primera instancia se tienen 4 proyectos naturales
comprendidos como servicios de apoyo del Puerto de Veracruz: el Estacionamiento, los
Servicios Mecanicos, la Estacion de Combustible y los Servicios Conexos. De estos
proyectos, su propio nombre define los servicios a ser proporcionados por cada uno de
ellos.

Ahora bien, para efectos de evaluacion, en general los criterios utilizados fueron
conservadores, tomando como base el asegurar la rentabilidad financiera y, por lo tanto, el
interés respectivo de los concursantes para el proceso de licitacion.

Para la demanda, con objeto de no descartar condiciones econémicas nacionales de tipo
recesivo, se partio de un escenario sin crecimiento (escenario S/C); es decir, tomando en
cuenta unicamente estabilidad a futuro de la demanda actual. Por otra parte, también se
trabajo un escenario con crecimiento al 3.5% anual (escenario C/C), reflejando un aumento
en la actividad econdmica del pais y en la productividad del puerto.

Asimismo, también en relacién con la demanda actual y con el motivo de que de otra forma
pudiere abatirse, se considerd un escenario con las tarifas existentes de estacionamiento sin
el pago de las dos primeras horas (escenario S/P) y uno mas con el cobro de las mismas
(escenario C/C).



Debe sefialarse que, de conformidad con lo indicado por las autoridades de APIVER, no se
incluyd un analisis con aumento tarifario real, por razones de viabilidad.

Por ultimo, en referencia al proyecto del Estacionamiento, se tiene ya una inversion
realizada por APIVER del orden de 20.5 millones de pesos (M$20.5). En estricta teoria,
esta cantidad se le debe etiquetar al proyecto en adicion al resto de sus rubros de inversién
para su evaluacion financiera (escenario C/E). Sin embargo, debido a que APIVER no deja
de considerar que la inversion se hizo atendiendo al desarrollo portuario en general y asi
recuperarla via otras tarifas, el proyecto también se evalud excluyendo dicha partida (S/E).

De esta forma, se generaron 8 escenarios combinados que se presentan en el Anexo 2 de
este documento: S/P, S/ICy C/E; C/P, SICy CIE; SIP, C/Cy CIE; C/P, C/Cy CIE; SIP, SIC
y S/IE; C/P, SICy SIE; SIP, C/Cy SIE; y C/P, C/Cy S/E. Evidentemente, logrando que el
primer escenario sea rentable, todos los demas lo tendran que ser. Por lo que concierne a la
oferta, en todo caso, cabe mencionar que ésta no cambia para los 4 proyectos y los 8
escenarios en cuestion, de acuerdo con las alternativas presentadas y con la seleccionada
por APIVER.

4.10.2. ESTRUCTURA DE LA EVALUACION

Con estos antecedentes, para todos los escenarios y un periodo de planeacién de 10 afios, se
evaluaron financieramente caso por caso y los 4 proyectos como uno solo (primera
estrategia para licitacion). Se generaron los estados proforma de resultados y de origen y
aplicacion de recursos, obteniendo asi el periodo de recuperacion de la inversion o periodo
de pago (PP), la tasa interna de retorno o tasa de rendimiento (TIR), el valor presente neto o
valor actual neto (VPN) y la relacién "beneficio/costo” (B/C).

Todo el analisis se hizo a precios constantes de agosto de 1999, a tasas anuales reales
(éstas, tomando como referencia el costo de capital del 12% anual comunmente utilizado
por el Banco Mundial y el Banco Interamericano de Desarrollo) y, como de costumbre, sin
incluir el impuesto al valor agregado. Como contraprestacion para APIVER, se integro a
los costos de operacion el 10% sobre ingresos brutos.

En general, al inversionista le interesara:

e En cuanto tiempo recupera su inversion (PP).

e Cudl es la tasa de rendimiento de su inversion (TIR).

e Cuanto significa su inversion en términos monetarios netos de valor presente
(VPN).

e En qué medida superan en valor presente sus ingresos a sus egresos (B/C).

Conociendo lo anterior, que cabalmente cubre lo requerido por una evaluacion financiera,
el inversionista optimizara en condiciones normales su plan financiero y operacional para



no violar e inclusive superar los limites correspondientes, por dos motivos fundamentales:
uno, por sus propios intereses; y dos, porque habra de garantizarle a APIVER que cumplira
con lo que ofrezca.

Proporcionandole informacion selecta al respecto, que proviene en especial de la propia
evaluacion, el inversionista realiza su investigacion particular y plantea su ofrecimiento
para resultar ganador, siempre y cuando se trate de un proyecto financieramente atractivo.






5. RESULTADOS DE LA EVALUACION Y
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5.1. RESULTADOS DE LA EVALUACION

5.1.1. PRIMERA ESTRATEGIA

La evaluacion de los 4 proyectos por separado, en términos del escenario S/P, C/C y C/E
(que es un escenario representativo desde el punto de vista financiero), arrojo una TIR de
77.7% y un PP de 1.2 afios para los Servicios Conexos (inversion de M$17.4 y M$20.6 en
valor presente para APIVER), una TIR y un PP inexistentes -que no es otra cosa sino
pérdida total- para el Estacionamiento (inversion de M$28.8 y M$2.1 para APIVER, ambas
cifras en valor presente), una TIR de 45.8% y un PP de 1.9 afos para los Servicios
Mecénicos (inversion de M$12.2 y M$38.6 en valor presente para APIVER) y una TIR de
32.7% y un PP de 3 afios para la Estacion de Combustible (inversion de M$6.0 y M$2.2 en
valor presente para APIVER).

Desde otro punto de vista, en concordancia con estos valores, el Estacionamiento es el
unico proyecto que sistematicamente arroja pérdidas en su proforma de estados de
resultados y requerimientos de aportaciones de capital en su proforma de origen y
aplicacion de recursos durante practicamente todo el periodo de planeacién. Por el
contrario, los demas proyectos sélo registran pérdidas en su etapa preoperativa y una
aportacion inicial de capital Unica.

Més detalles dentro de este marco se pueden ver en las tablas adjuntas, pero la conclusion
es la misma: el proyecto del Estacionamiento por si mismo no es rentable, debido a que la
inversion ya realizada por APIVER forma parte del proyecto en la dptica de este escenario.

Esta primera estrategia, en realidad, representa dos extremos: el de tener 4 distintas
licitaciones, por un lado, y en el otro el de tener una sola que englobe a los 4 proyectos.
Queda claro que el primer extremo se elimina por el problema del Estacionamiento. No
obstante, los otros 3 proyectos son lo suficientemente rentables como para "subsidiar” este
problema.

En efecto, en el otro extremo de un proyecto Unico, se obtiene una TIR de 35.0% y un PP
de 3 afios, con una inversion de M$64.4 y M$63.5 para APIVER (ambas cantidades en
valor presente).

Ahora bien, cuando se tienen varios proyectos ligados entre si, como sucede con los 4 que
se tienen bajo analisis, para los propositos de su evaluacion conjunta las cifras de los
proformas de estados de resultados y de origen y aplicacion de recursos son aditivas, dado
que finalmente los flujos de efectivo para evaluacion no contienen las aportaciones de
capital. Optando por este procedimiento, en consecuencia, el PP, la TIR, el VPN y la raz6n
B/C estan bien definidas, con la ventaja de que se puede identificar la posibilidad de que
alguno de los proyectos no sea rentable en particular.



Puede observarse que en este caso solo se registra la pérdida obligada de la etapa
preoperativa (por la ausencia de ingresos) y que también sélo el primer flujo de efectivo
para evaluacién es negativo, a pesar de tener requerimientos de aportaciones de capital
durante todo el periodo de evaluacion. Pero estos requerimientos, con excepcion del
primero, obviamente son virtuales, porque se compensan por mucho con los flujos de
efectivo (no con los flujos de efectivo para evaluacién).

En otras palabras, con este procedimiento y presentacion el inversionista identifica la "no
rentabilidad” del Estacionamiento y, en materia de atractividad, dado que este proyecto es
obligado, le surge de inmediato la intencion de agrupar de otra forma los 4 proyectos para
aumentar la rentabilidad. Esto es, independientemente de que el inversionista tenga la
capacidad de administrar de manera adecuada el proyecto conjunto (lo que no
necesariamente se da) y de que éste al final de cuentas sea rentable, la opcidn genera dudas
desde el principio en cuanto a su atractividad financiera. Asi, sin poder descartarla de
antemano, se concluye que este extremo, siendo viable (en contraposicion del primero),
dista de ser la mejor alternativa.

5.1.2. SEGUNDA ESTRATEGIA

A la luz de los resultados de la primera estrategia y reiterando la obligatoriedad del
proyecto del Estacionamiento, una segunda estrategia se genera en concepto directamente:
retomar la separacién de los proyectos y seleccionar a uno de los rentables para conjuntarlo
con el del Estacionamiento. La seleccion, desde luego, debe obedecer a un razonamiento
I6gico y a una plataforma de rentabilidad financiera.

En este contexto, se podria arguir que los 3 proyectos rentables estan ligados con el
Estacionamiento; es mas, de facto lo estan. Sin embargo, para todo efecto practico, el Gnico
proyecto que tiene como condicion necesaria la existencia del Estacionamiento es el de los
Servicios Conexos, y de aqui se concluye que razonadamente ambos proyectos deban
considerarse como uno solo, manteniendo a los otros dos como independientes (lo que no
significa que el esquema excluya su caracter de integrantes para las licitaciones).

De éste ser el caso, el panorama cambia drasticamente, reduciendo el nimero de proyectos
a 3, pero en todos los casos bajo sanas condiciones de rentabilidad (sobre todo, porgue el
proyecto Servicios Conexos aislado es alta y hasta cierto punto ficticiamente rentable). Con
esta agrupacion, los resultados de los Servicios Mecanicos y de la Estacion de Combustible
no cambian, en tanto que el nuevo proyecto (Servicios Conexos - Estacionamiento) alcanza
una TIR de 32.2% y un PP de 3.2 afios, con una inversion de M$46.2 y M$22.7 en valor
presente para APIVER. De esta manera quedarian 3 tipos de concursantes: uno para hacerse
cargo de los Servicios Mecanicos, otro para atender la Estacion de Combustible y uno mas
para hacer lo propio con los Servicios Conexos y el Estacionamiento.

Esta es, en sintesis, la estrategia recomendada para las licitaciones desde el punto de vista
financiero.



De cualquier forma, debe quedar claro que la inversién realizada por APIVER en el
Estacionamiento apenas se recupera, puesto que el esquema y el nivel tarifario
practicamente no se estan modificando. Ademas, los M$22.7 en valor presente para
APIVER no se comparan con el VPN de M$41.4 de quien resultare ganador en esta opcion.

Conforme con lo solicitado por APIVER, en todo caso, a continuacion se presentan los
resultados de la evaluacién financiera, tomando en consideracion que la inversion realizada
por la empresa en el Estacionamiento no es etiquetable a éste, sino al desarrollo portuario
en general.

5.1.3. INVERSION REDUCIDA DEL ESTACIONAMIENTO

Desde un punto de vista sistémico, la maximizacion de la eficiencia en cada uno de los
componentes de un todo no necesariamente redunda en la maximizacion de la eficiencia de
este ultimo. Esto es, el no etiquetar la citada inversién de APIVER al Estacionamiento si
podria verse reflejado en una mejoria del desarrollo portuario en general, con una
recuperacion via otro tipo de rubros tarifarios. Esta es la hip6tesis de la cual se parte en este
analisis, de acuerdo con lo sefialado por APIVER, porque de lo contrario seria dificilmente
sustentable.

Aclarado lo anterior, debe enfatizarse que una cosa es administrar una situacion como ésta
internamente, y otra muy distinta celebrar contratos con terceros para que ellos lleven a
cabo la tarea. Concretamente, todo proyecto a licitarse que tenga que ver con el
Estacionamiento y su inversion reducida estaria subsidiado para terceros. Incluso en este
caso, la conveniencia de la inversion reducida no se puede descartar a priori, pero ésta es
una decision que compete exclusivamente a APIVER.

En términos del escenario S/P, C/C y S/E, que es el equivalente a lo expuesto en los
apartados previos, los cambios en los resultados de la evaluacion financiera son elocuentes,
con niveles extraordinariamente altos de rentabilidad (se hara referencia principalmente a la
TIR, con el objeto de no abundar sobre lo mismo).

En la primera estrategia y en el primer extremo, la TIR del Estacionamiento pasa de "no
existir" a 23.9%. El proyecto se vuelve rentable, aungue sensiblemente menos que los otros
(Servicios Conexos: 77.7%; Servicios Mecanicos: 45.8%; y Estacion de Combustible:
32.7%).

Puede apreciarse que, al volverse rentable el Estacionamiento, la "no viabilidad" de este
extremo desaparece, aunque con un marcado desbalance en los retornos financieros
individuales. Este desbalance, sin lugar a dudas, no es deseable.

En el otro extremo, la TIR pasa de 35.0% a 58.5%. Este cambio "arrincona” al escenario a
una sola licitacion (los cuatro proyectos conjuntados), con todos los inconvenientes que
esto implica. No hay campo de accion para atraer a los mejores inversionistas.



Por lo que concierne a la segunda estrategia, que sigue teniendo su razon de ser por la
relativamente baja rentabilidad del Estacionamiento, la TIR del proyecto "Servicios
Conexos - Estacionamiento” pasa de 32.2% a 74.5%. En consecuencia, las TIR's de los
otros 2 proyectos son ahora las relativamente bajas (Servicios Mecanicos: 45.8%; y
Estacion de Combustible: 32.7%), reproduciendo el desbalance en los retornos financieros.
Todo lo anterior, en resumen, ilustra las implicaciones de no incluir en la evaluacion la
multicitada inversion hecha por APIVER en el Estacionamiento: ademés de rendimientos
exageradamente altos, cifras muy dispares entre si y falta de estructura en los resultados
finales. Por lo demas, se identifican algunos aspectos interesantes en otros escenarios.

Efectivamente, en el escenario S/P, S/C y S/E, el resultado de la evaluacién del proyecto
del Estacionamiento es que sigue sin ser rentable. Esto indica la importancia que tienen el
"no crecimiento” de la demanday, en especial, el no pagar las 2 primeras horas. A este
respecto, es suficiente observar que la TIR del proyecto de 23.9%, en el escenario S/P, C/C
y S/E, y de 255.7% en el escenario C/P, S/ICy S/E.

5.2. ANALISIS DE SENSIBILIDAD

Se denomina analisis de sensibilidad al procedimiento por medio del cual se puede
determinar cuanto se afecta la TIR ante cambios en determinadas variables del proyecto.

El proyecto suele tener muchas variables, como lo son los costos totales, como se muestra
en el estado de resultados, ingresos, volumen de ventas, de produccion, tasa y cantidad de
financiamiento, etc. El andlisis de sensibilidad no estad encaminado a modificar cada una de
las variables para observar su efecto sobre la TIR. De hecho, hay variables que al
modificarse automaticamente afectan a otras o su cambio puede ser compensado de
inmediato. Por ejemplo, no seria un buen analisis de sensibilidad modificar el precio de los
combustibles, administracion o ventas en forma aislada para observar ese cambio.
Cotidianamente, se informa que el precio de determinado articulo ha subido como
consecuencia de que lo hizo el precio de sus insumos [mano de obra, materias primas, etc.].
El productor compensa de inmediato ese aumento en sus costos aumentando a su vez, el
precio de venta de sus productos, para mantener el margen de utilidad acostumbrado. No
seria util, conocer cuanto se afecta la TIR si la principal materia prima del producto
aumenta de 5 a 50%.

Recuérdese que si no hay financiamiento se puede trabajar y evaluar un proyecto con flujo
neto de efectivo constantes, es decir, con inflacidn cero, lo cual haria innecesariamente
considerar variaciones sobre cualquier costo. En segundo lugar, las estimaciones hechas
son anuales. A lo largo de una afio, se suceden aumentos en toda clase de insumos. Lo mas
conveniente es tomar promedios generales de inflacion y no aumentos parciales en cada
insumo, ni hablar de periodos menores a un afo; pues esto no llevaria a un analisis de
sensibilidad veraz.



Entonces, se puede decir que es inutil calcular analisis de sensibilidad sobre insumos
individuales, ya que sus aumentos de precio nunca llegan aislados. Al concluir un afio, el
aumento siempre es general, afectando al proyecto en su totalidad.

5.3. CONCLUSIONES

Debido al intenso proceso de cambio en lo relativo a las reglas impuestas por el comercio y
transporte internacionales, se suma la necesidad de instrumentar la transformacion que
significa la privatizacion y la incorporacion del puerto en un proceso de comercializacion
que responde a las economias de mercado, y de ahi la accion de evaluar proyectos de este
tipo para definir su conveniencia y atractivo para inversionistas.

La posibilidad de asociar al puerto otras funciones de tipo comercial que agreguen valor a
la transferencia de mercancias o la de realizar funciones de transformacion industrial
integradas a cadenas productivas y de distribucion para ser mas competitivas a las empresas
comercializadoras de la produccion resultante.

El concepto del puerto como un simple punto de transferencia de servicio pablico, se ha
cambiado por la de un conjunto de terminales, manejadas por operadores privados en forma
integral o solo ofreciendo los servicios, pero siempre en relaciones especificas y
particulares con los distintos clientes de ellas, sean agentes internacionales de carga, las
mismas lineas navieras o cualquier representante del duefio de la carga.

La autosuficiencia financiera, en términos de contar con recursos para seguir desarrollando
el puerto se aplica a la preparacion de tierras y frentes de agua para que grupos privados
Ileven a cabo las inversiones correspondientes a terminales e instalaciones especializadas
de carga, negocios conexos y servicios diversos, tal como es el caso evaluado en este
trabajo.

La desregularizacion observada en los distintos modos de transporte ha traido entre otros,
dos cambios que han afectado los puertos de manera importante. El primero, fue la
liberalizacion del transporte maritimo, que repercutio en el abandono de los regimenes
juridicos de reserva de carga, y el segundo, que ha sido la aparicién del transporte
multimodal, que ha demandado una contenerizacion acelerada de la carga general, y un
incremento considerable en el costo diario de los barcos en puerto, con el consecuente
impacto en los procedimientos y técnicas portuarias y los aspectos juridicos y
administrativos.

Por Gltimo, la evolucidn tecnoldgica del transporte maritimo tiende a llevar a los puertos a
un mayor grado de especializacion. Las tendencias futuras apuntan hacia una
especializacion en tres clases principales: los barcos graneleros, los portacontenedores, y
los especializados convencionales (que moveran las mercancias que por su peso o volumen
no podran contenerizarse).
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GLOSARIO DE TERMINOS APLICABLES EN MATERIA MARITIMA-PORTUARIA.

VI.

VIL.

VIII.

XI.

XII.

XI1.

XIV.

XV.

XVI.

XVIL.

Actividad comercial.- Cuando las instalaciones portuarias se dediquen,
preponderantemente, al manejo de mercancias en trafico maritimo.

Actividad pesquera.- Cuando las instalaciones portuarias se dediquen,
preponderantemente, al manejo de embarcaciones y productos especificos de la
captura y del proceso de la industria pesquera.

Actividad petrolera.- Cuando las instalaciones portuarias y maritimas se dediquen,
preponderantemente, al manejo de productos relacionados con la industria petrolera.
Actividad turistica.- Cuando las instalaciones se dediquen, preponderantemente, a
la atencion de cruceros turisticos, pasajeros, yates y actividades acuatico-
recreativas.

Administracion Portuaria Integral (API).- Sociedad Mercantil quien, mediante
concesion para el uso, aprovechamiento y explotacion de un conjunto de puertos,
terminales e instalaciones, se encarga de la planeacién, programaciéon, operacion y
administracion de los bienes y la prestacion de los servicios respectivos.

Altura.- Cuando se atienden embarcaciones, personas y bienes en navegacion entre
puertos, terminales o marinas nacionales con puertos del extranjero.

Amarre de cabos.- Es el servicio que se presta para sujetar las embarcaciones
cuando se atracan a los muelles o a las boyas. También se tiene la maniobra
contraria de desamarre de cabos.

Arribo.- Llegada de la embarcacion a un puerto para cargar o descargar, o para
evitar algun peligro.

Atracadero.- Paraje o instalacion donde pueden atracarse las embarcaciones,
generalmente menores.

Atracar.- Acercar, arrimar el costado de una embarcacion a cualquier parte,
especialmente a un muelle.

Baliza.- Cualquier sefial levantada en una posicion visible sobre una costa, un banco
de arena, un arrecife, un muelle, etcétera que sirve de guia o advertencia a los
navegantes. Hay balizas de sefial, de refugio, de enfilacion, flotantes, iluminadas,
etcétera.

Bodega.-Estructura o depdsito cubierto para guardar mercancias con riesgos
minimos.

Boya.- Cuerpo flotante sujeto en el fondo del agua, que se coloca como sefial o
como elemento de amarre.

Cabotaje.- Cuando solo se atienden embarcaciones, personas y bienes en
navegacion entre puertos, terminales y marinas nacionales.

Calado.- Distancia vertical medida desde la parte sumergida mas baja de un barco
hasta la superficie del agua (linea de flotacion). En un puerto es la altura que
alcanza la superficie del agua sobre el fondo.

Carga conterenizada.- Carga manejada en contenedores que se intercambian entre
los modos de transporte.

Carga general, fraccionada o suelta.- Es la carga que se maneja en sacos, cajas
bultos, pacas, piezas, maquinaria, etcétera.
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Carga general unitizada.- Es la agrupacion de un determinado nimero de articulos
para formar una unidad de embarque para facilitar su manejo; por ejemplo pallets
(tarimas), contenedores y vehiculos.

Carga total por puerto.- Es la suma de la carga en trafico de altura y cabotaje que
se mueve por el puerto.

Cobertizo.- Espacio cubierto que carece de muros.

Contenedor.- Caja prismatica de seccién cuadrada o rectangular, destinada a
almacenar y transportar cuantias maximas de productos y embalajes de todo tipo,
que encierra y protege los contenidos de dafios y o pérdidas. Este puede ser
conducido por cualquier medio de transporte, manejado como "unidad de carga" y
trasladada sin remanipulacion del contenido. Los contenedores con uso méas
extensivo es de 8 x 8 x 20 pies y 8 x 8 x 40 pies.

Crucero.- Viaje maritimo o aéreo de recreo. Generalmente se llama crucero a la
embarcacion que realiza recorridos especificos de relativa corta duracion ofreciendo
a los turistas la oportunidad de paseos en cada uno de los puertos donde hacen
escala.

Dragado.- Operacion que consiste en excavar bajo el agua para limpiar el fondo de
los puertos, rios, canales, lagos, etcétera.

Escollera.- Es una estructura que penetra en el mar abierto y proyectada para evitar
el azolvamiento de un canal por los materiales del acarreo litoral, asi como dirigir y
encauzar una corriente o reflujo de marea (vaciante). Las escolleras se construyen
en la desembocadura de un rio o de un canal de marea para ayudar a profundizar y
estabilizar el canal de navegacion.

Espigon.- Es una estructura protectora de la costa construida generalmente
perpendicular a la linea de playa para atrapar el transporte litoral o retardar la
erosion de la playa.

Faro.- Torre alta, construida en un sitio elevado para fijar en la parte superior luces
que sirvan de guia a los navegantes.

Granel.- Es la carga que se maneja suelta, es decir, sin envase o empaqgue. Se aplica
a carga seca como granos agricolas y productos minerales; y fluidos como petréleo
y sus derivados, azufre, melazas, aceites vegetales, etcetera.

Habilitar.- Autorizar por parte del Ejecutivo Federal a los puertos, terminales y
marinas, mediante decreto, para atender embarcaciones en navegacion de altura y/o
cabotaje, asi como determinar su denominacion y localizacion geogréfica.
Infraestructura portuaria.- Son las construcciones integradas por las obras de
proteccion: rompe olas, escolleras, espigones, diques, faros y sefiales, areas de
fondeo, muelles, patios, accesos ferroviarios, carreteros, fluviales y oleoductos.
Instalaciones portuarias.- Las obras de infraestructura y las edificaciones o
superestructuras, construias en el puerto o fuera de él, destinadas a la atencion de
embarcaciones, a la prestacion de servicios portuarios o a la construccion o
reparacion de embarcaciones.

Lanchaje.- Servicio que se presta con una lanchera para conducir a los pasajeros,
tripulantes, pilotos y autoridades hasta el costado de las embarcaciones para
abordarlas o regresarlos a tierra.

Longitud de atraque.- El tramo que en un atracadero o muelle ocupa una
embarcacion para sus maniobras de carga y descarga; embarque y desembarque de
pasajeros.
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Marea.- Movimiento regular y periodico de las aguas del mar, cuyo nivel sube y
baja alternativamente debido a la atraccion de la luna y del sol. Existen diferentes
niveles del mar que se miden respecto al nivel medio del mar. Estos niveles son:
pleamar maxima registrada, pleamar media superior, pleamar media, medio de
marea, bajamar media, bajamar media inferior y bajamar minima registrada.
Marina.- El conjunto de instalaciones portuarias y sus zonas de agua y tierra, asi
como la organizacion especializada en la prestacion de servicios a embarcaciones de
recreo o deportivas.

Movimiento de importacion.- Es la cantidad de carga que se mueve por un puerto
nacional procedente de un puerto extranjero.

Movimiento de exportacién.- Es la cantidad de carga que se mueve por un puerto
nacional con destino a un puerto extranjero.

Muelle.- Obra o construccion formada artificialmente a la orilla del mar, rio, lago,
etcétera que puede ser utilizada para atracar las embarcaciones para facilitar el
embarque y desembarque de mercancias y personas.

Operadores.- Las personas fisicas o morales que, en los términos de la Ley de
Puertos, son responsables de terminales o instalaciones portuarias.

Pasajero.- Persona que viaja en una embarcacion que no pertenece a la tripulacion.
Patio.- Area en tierra dentro del puerto, donde se depositan mercancias que pueden
permanecer a la intemperie bajo cuidado.

Pilotaje.- El servicio de pilotaje consiste en conducir una embarcacién mediante la
utilizacion de un piloto de puerto para efectuar las maniobras de entrada, salida,
fondeo, enmienda, atraque o desatraque en los puertos, y tiene como fin garantizar y
preservar la seguridad de las embarcaciones y de las instalaciones portuarias.
Prestadores de servicios.- Las personas fisicas o0 morales que, en los términos de la
Ley de Puertos, proporcionen servicios inherentes a la operacion de los puertos.
Puerto.- El lugar de la costa o ribiera habilitado como tal por el Ejecutivo Federal
para la recepcion, abrigo y atencion de embarcaciones, compuesto por el recinto
portuario y, en su caso, por la zona de desarrollo, asi como por accesos y areas de
uso comun para la navegacion interna y afectas a su funcionamiento; con servicios,
terminales e instalaciones, publicos y particulares, para la transferencia de bienes y
transbordo de personas entre los modos del transporte que enlaza.

Radio contestador (Racon).- Estacion de radio que transmite una sefial que al ser
captada por las embarcaciones, les permite determinar su situacién o posicion.
Recinto portuario.- La zona federal delimitada y determinada por la Secretaria de
Comunicaciones y Transportes y por la de Medio Ambiente, Recursos Naturales y
Pesca en los puertos, terminales y marinas, que comprende las &reas de agua y
terrenos de dominio pablico destinados al establecimiento de instalacionesy a la
prestacion de servicios portuarios.

Remolque.- Es el servicio que se presta con remolcadores para auxiliar a las
embarcaciones en las maniobras de fondeo, entrada, salida, atraque, desatraque
enmienda, dentro de los limites del puerto, para garantizar la seguridad de la
navegacion interior del puerto.

Rendimiento del buque.- También se define como rendimiento real de operacion
del buque y se obtiene como el cociente del total de toneladas manejadas entre el
total de horas reales empleadas en la operacion, o sea sin considerar los tiempos
muertos que se presentan en durante la permanencia del barco en el muelle. La
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unidad de medida es el promedio ponderado de las toneladas por hora-buque en
operacion de todos los buques atendidos.

Rompeolas.- Una estructura que protege del oleaje un area de playa, un puerto o un
refugio.

Servicio de linea.- Es el servicio regular de transporte de mercancias con barcos
sujetos a itinerarios previamente determinados entre puertos que se tocan a
intervalos periodicos y tienen tarifas de flete predeterminadas.

Superestructura portuaria.- Es la integrada por bodegas, cobertizos, estaciones
maritimas, equipo portuario y maritimo, subestaciones eléctrica, redes de agua
potable y drenaje, plantas de tratamiento de deshechos y edificios para oficinas.
TEU.- Siglas del término inglés "Twenty Equivalent Unit"; es una unidad
equivalente a un contenedor de 20 pies de largo.

Tara del contenedor.- Peso del recipiente vacio cuyo valor es de 2.1 toneladas para
contenedor de 20 pies y de 3.5 toneladas para contenedor de 40 pies.

Terminal.- La unidad establecida en un puerto o fuera de él, formada por obras,
instalaciones y superficies, incluida su zona de agua, que permite la realizacion
integra de la operacion portuaria a la que se destina.

Tipo de carga.- Agrupacion de las mercancias que se mueven por los puertos segun
su forma y caracteristicas fisicas.

Trafico costero de pasajeros.- Es el que se realiza por mar entre puertos o puntos
situados en zonas marinas mexicanas del mismo litoral y con fines exclusivamente
turisticos.

Trafico de altura.- Es la cantidad de carga que se mueve por los puertos nacionales
con origen o destino en puertos del extranjero, es decir mercancias y embalajes de
importacion y exportacion.

Trafico de cabotaje.- También conocido como tréfico costero, es el volumen de
carga que se mueve entre los puertos nacionales.

Trafico portuario.- Es la cantidad de carga transportada por las embarcaciones y
que se mueve a traves de un puerto.

Transbordador.- Embarcacion que circula entre dos puntos, alternativamente en
ambos sentidos, y sirve para transportar pasajeros y vehiculos.

Utilizacion de la capacidad.- En cierta medida indica la productividad del puerto y
se calcula como el cociente del total de toneladas de carga operadas en los muelles
en el periodo considerado entre la suma de la capacidad instalada de los muelles
para el mismo periodo, generalmente se expresa como porcentaje.

Zona de desarrollo portuario.- El area constituida con los terrenos de propiedad
privada o del dominio privado de la Federacion, de las entidades federativas o de los
municipios, para el establecimiento de instalaciones industriales y de servicios o de
cualesquiera otras relacionadas con la funcién portuaria y, en su caso, para la
ampliacion del puerto.

Zona de influencia.- También conocida como hinterland, es la zona terrestre atras
del puerto en la cual se consumen, producen o transforman los productos que se
mueven a través del puerto.



Demanda de Servicios

ESCENARIO CP, CC, CE

MUESTRA DE USUARIOS Empleado
Lunes a Viernes 5,067
Séabado 684
Domingo 145
Total a la semana 5,896
Promedio diario 842
Total al afio 306,583
SERVICIOS CONEXOS
ANOS
CONCEPTO DEMANDA FRECUENCIA PRONOSTICO  CRECIMIENTO 1 2 3 4 5 6 7 8 9 10
Restaurante 100% 1.00 100.00% 3.5% 317,314 328,420 339,914 351,811 364,125 376,869 390,060 [ 403,712 417,842 432,466
Minisuper 83% 0.70 58.10% 3.5% 184,359 190,812 197,490 204,402 211,557 218,961 226,625 234,556 242,766 251,263
Bafios y Vestidores 100% 0.50 50.00% 3.5% 158,657 164,210 169,957 175,906 182,062 188,435 195,030 201,856 208,921 216,233
Dormitorios 78% 0.50 39.00% 3.5% 123,752 128,084 132,567 137,206 142,009 146,979 152,123 157,448 162,958 168,662
Teléfono y Fax 100% 0.80 80.00% 3.5% 253,851 262,736 271,932 281,449 291,300 301,495 312,048 322,969 334,273 345,973
Servicios Médicos 83% 0.50 41.50% 3.5% 131,685 136,294 141,064 146,002 151,112 156,401 161,875 167,540 173,404 179,473
Estética 22% 0.50 11.00% 3.5% 34,905 36,126 37,391 38,699 40,054 41,456 42,907 44,408 45,963 47,571
Lavanderia 74% 0.70 51.80% 3.5% 164,369 170,121 176,076 182,238 188,617 195,218 202,051 209,123 216,442 224,017
Hotel 22% 0.50 11.00% 3.5% 34,905 36,126 37,391 38,699 40,054 41,456 42,907 44,408 45,963 47,571
Taxis 30% - 0.00% 3.5% - - - - - - - - - -
Sala de Esparcimiento 95% 1.00 95.00% 3.5% 301,448 311,999 322,919 334,221 345,919 358,026 370,557 383,526 396,950 [ 410,843
Instalacién Deportiva 25% 1.00 25.00% 3.5% 79,328 82,105 84,979 87,953 91,031 94,217 97,515 100,928 104,460 108,117
ESTACIONAMIENTO
ANOS
CONCEPTO DEMANDA FRECUENCIA PRONOSTICO  CRECIMIENTO 1 2 3 4 5 6 7 8 9 10
Parqueo 100% 1.00 100.00% 3.5% 317,314 328,420 339,914 351,811 364,125 376,869 390,060 [ 403,712 417,842 432,466
Seguridad 99% 1.00 99.00% 3.5% 314,141 325,136 336,515 348,293 360,484 373,101 386,159 399,675 413,663 428,141
Orientacién y Quejas 90% 1.00 90.00% 3.5% 285,582 295,578 305,923 316,630 327,712 339,182 351,054 363,341 376,057 389,219
SERVICIOS MECANICOS
ANOS
CONCEPTO DEMANDA FRECUENCIA PRONOSTICO  CRECIMIENTO 1 2 3 4 5 6 7 8 9 10
Servicio Mecanico [ 97%] 0.65 | 63.05%] 3.5% [ 200,066] 207,060] 214,316 221,817] 229581 ] 237,616 245933] 254540 263,449 272,670
Refaccionaria | 58%]| 0.55 | 31.90%| 3.5% | 101223 104,766 | 108,433 | 112,228 116,156 | 120,221 124429| 128,784 133,291 | 137,957
ESTACION DE COMBUSTIBLE
CONCEPTO DEMANDA FRECUENCIA PRONOSTICO  CRECIMIENTO 1 2 3 4 5 6 7 8 9 10
Diesel 27% 1.00 27.00% 3.5% 85,675 88,673 91,777 94,989 98,314 101,755 105,316 109,002 112,817 116,766
Magna 15% 0.30 4.50% 3.5% 14,279 14,779 15,296 15,832 16,386 16,959 17,553 18,167 18,803 19,461
Premium 15% 0.30 4.50% 3.5% 14,279 14,779 15,296 15,832 16,386 16,959 17,553 18,167 18,803 19,461




Ingresos
ESCENARIO CP, CC, CE

SERVICIOS CONEXOS

CONCEPTO
Restaurante
Minisuper
Bafios y Vestidores
Dormitorios
Teléfono y Fax
Servicios Médicos
Estética
Lavanderia
Hotel
Taxis
Sala de Esparcimiento
Instalaciéon Deportiva

ESTACIONAMIENTO

CONCEPTO
Parqueo Normal
Parqueo Doble
Seguridad
Orientacion y Quejas

SERVICIOS MECANICOS

CONCEPTO
Servicio Mecanico
Refaccionaria

ESTACION DE COMBUSTIBLE

CONCEPTO
Diesel
Magna
Premium

ANOS
PAGO UNITARIO 1 2 3 4 5 6 7 8 9 10
25.00 7,932,843.75 8,210,493.28 8,497,860.55 8,795,285.67 9,103,120.66 9,421,729.89 9,751,490.43 10,092,792.60 10,446,040.34 10,811,651.75
20.00 3,687,185.78 3,816,237.28 3,949,805.58 4,088,048.78 4,231,130.48 4,379,220.05 4,532,492.75 4,691,130.00 4,855,319.55 5,025,255.73
5.00 793,284.38 821,049.33 849,786.05 879,528.57 910,312.07 942,172.99 975,149.04 1,009,279.26 1,044,604.03 1,081,165.18
30.00 3,712,570.88 3,842,510.86 3,976,998.74 4,116,193.69 4,260,260.47 4,409,369.59 4,563,697.52 4,723,426.94 4,888,746.88 5,059,853.02
17.00 4,315,467.00 4,466,508.35 4,622,836.14 4,784,635.40 4,952,097.64 5,125,421.06 5,304,810.80 5,490,479.17 5,682,645.94 5,881,538.55
40.00 5,267,408.25 5,451,767.54 5,642,579.40 5,840,069.68 6,044,472.12 6,256,028.64 6,474,989.65 6,701,614.29 6,936,170.78 7,178,936.76
15.00 523,567.69 541,892.56 560,858.80 580,488.85 600,805.96 621,834.17 643,598.37 666,124.31 689,438.66 713,569.02
10.00 1,643,685.23 1,701,214.21 1,760,756.71 1,822,383.19 1,886,166.60 1,952,182.43 2,020,508.82 2,091,226.63 2,164,419.56 2,240,174.24
120.00 4,188,541.50 4,335,140.45 4,486,870.37 4,643,910.83 4,806,447.71 4,974,673.38 5,148,786.95 5,328,994.49 5,515,509.30 5,708,552.12
30.00 - - - - - - - - - -
SUMA 32,064,554.44 33,186,813.84 34,348,352.33 35,550,544.66 36,794,813.72 38,082,632.20 39,415,524.33 40,795,067.68 42,222,895.05 43,700,696.38
ANOS
PAGO UNITARIO 1 2 3 4 5 6 7 8 9 10
8.70 5,809,794.09 6,013,136.88 6,223,596.68 6,441,422.56 6,666,872.35 6,900,212.88 7,141,720.33 7,391,680.54 7,650,389.36 7,918,152.99
13.04 2,596,290.27 2,687,160.43 2,781,211.04 2,878,553.43 2,979,302.80 3,083,578.40 3,191,503.64 3,303,206.27 3,418,818.49 3,538,477.14
SUMA 8,406,084.36 8,700,297.31 9,004,807.72 9,319,975.99 9,646,175.15 9,983,791.28 10,333,223.97 10,694,886.81 11,069,207.85 11,456,630.13
ANOS
PAGO UNITARIO 1 2 3 4 5 6 7 8 9 10

250.00 | 50,016,579.84 | 51,767,160.14 | 53,579,010.74 | 55,454,276.12 | 57,395,175.78 | 59,404,006.94 | 61,483,147.18 | 63,635,057.33 | 65,862,284.34 | 68,167,464.29
100.00 | 10,122,308.63 | 10,476,589.43 | 10,843,270.06 | 11,222,784.51 | 11,615,581.97 | 12,022,127.34 | 12,442,901.79 | 12,878,403.35 | 13,329,147.47 | 13,795,667.63
SUMA 60,138,888.47 62,243,749.57 64,422,280.80 66,677,060.63 69,010,757.75 71,426,134.27 73,926,048.97 76,513,460.68 79,191,431.81 81,963,131.92
PAGO UNITARIO 1 2 3 4 5 6 7 8 9 10
695.65 59,599,800.00 61,685,793.00 63,844,795.76 66,079,363.61 68,392,141.33 70,785,866.28 73,263,371.60 75,827,589.61 78,481,555.24 81,228,409.67
161.74 2,309,492.25 2,390,324.48 2,473,985.84 2,560,575.34 2,650,195.48 2,742,952.32 2,838,955.65 2,938,319.10 3,041,160.27 3,147,600.87
178.43 2,547,891.45 2,637,067.65 2,729,365.02 2,824,892.79 2,923,764.04 3,026,095.78 3,132,009.14 3,241,629.46 3,355,086.49 3,472,514.51
SUMA  64,457,183.70 66,713,185.13 69,048,146.61 71,464,831.74 73,966,100.85 76,554,914.38 79,234,336.38 82,007,538.16 84,877,801.99 87,848,525.06




Valor Presente Neto
($ constantes de 08/1999)

15,000,000.00
10,000,000.00
5,000,000.00
(5,000,000.063;0
(10,000,000.00)
(15,000,000.00)

(20,000,000.00)

ESTACIONAMIENTO
ESCENARIO CP, CC, CE

INVERSION = M$ 45.00

PP = 2.50 anos

TIR =38.77%
VPN(12%) = M$ 50.48
B/C(12%) = 2.14

Costo de Capital (% anual real)




Valor Presente Neto
($ constantes de 08/1999)

140,000,000.00

120,000,000.00

100,000,000.00

80,000,000.00

60,000,000.00

40,000,000.00

20,000,000.00

SERVICIOS CONEXOS
ESCENARIO CP, CC, CE

INVERSION = M$ 45.00
PP = 2.50 anos

TIR = 38.77%
VPN(12%) = M$ 50.48
B/C(12%) = 2.14

S XXX R EE
< -~ O M © OO N
N N O MO OO M < <
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48%



Proformas de Origen y Aplicacion de Recursos
ESCENARIO CP, CC, CE

SERVICIOS CONEXOS - ESTACIONAMIENTO

ANOS
CONCEPTO 0 1 2 3 4 5 6 7 8 9 10
Origenes:
Utilidad Neta [ (5,216,713.60)[ 13,789,295.43 | 11,764,719.80 | 12,491,349.96 | 13,304,575.09 | 14,139,630.53 | 14,943,256.70 | 15,836,172.70 | 16,757,533.10 | 17,646,526.13 | 20,464,724.15
Depreciacion y Amortizacion | ,456,609.00 | 4,456,609.00 | 4,456,609.00 | 4,456,609.00 | 4,456,609.00 | 4,456,609.00 | 4,456,609.00 | 4,456,609.00 | 4,456,609.00 | 4,456,609.00 | 1,187,079.00
Aportaciones de Capital ,000.00 | - - - -] -] - - - - -
TOTAL 41,389,895.40 18,245,904.43 16,221,328.80 16,947,958.96 17,761,184.09 18,596,239.53 19,399,865.70 20,292,781.70 21,214,142.10 22,103,135.13 21,651,803.15
Destinos:
Inversién Permanente [ 37,567,731.00 | [ - 3,433,740.00 | [ 212,495.00 | 3,433,740.00 | - - 3,433,740.00 | 212,495.00
Otras Inversiones (Imprevistos) 3,756,773.10 | - - 343,374.00 | - 21,249.50 | 343,374.00 | - - 343,374.00 | 21,249.50
TOTAL 41,324,504.10 - 3,777,114.00 233,744.50 3,777,114.00 - - 3,777,114.00 233,744.50
FLUJO DE EFECTIVO 65,391.30 18,245,904.43 16,221,328.80 13,170,844.96 17,761,184.09 18,362,495.03 15,622,751.70 20,292,781.70 21,214,142.10 18,326,021.13 21,418,058.65
FLUJO DE EFECTIVO ACUMULADO 65,391.30 18,311,295.73 34,532,624.53 47,703,469.49 65,464,653.59 83,827,148.61 99,449,900.31 119,742,682.01 140,956,824.11

FLUJO DE EFECTIVO EVALUACION
FLUJO DE EFECTIVO EVALUACION ACUMULADO

(42,084,608.70)
(42,084,608.70)

18,245,904.43
(23,838,704.27)

SERVICIOS CONEXOS - ESTACIONAMIENTO - SERVICIOS MECANICOS - ESTACION DE COMBUSTIBLE

16,221,328.80
(7,617,375.47)

13,170,844.96
5,553,469.49

17,761,184.09
23,314,653.59

18,362,495.03
41,677,148.61

ANOS

15,622,751.70
57,299,900.31

20,292,781.70
77,592,682.01

21,214,142.10
98,806,824.11

159,282,845.24
18,326,021.13
117,132,845.24

180,700,903.89
21,418,058.65
138,550,903.89

CONCEPTO 0 1 2 3 4 5 6 7 8 9 10
Origenes:
Utilidad Neta [ (7,788,220.60)[ 18,895,013.36 | 15,870,399.70 | 16,858,250.62 | 18,014,056.32 | 19,201,213.76 | 20,297,337.32 | 21,565,205.21 | 22,873,071.92 | 24,089,239.29 | 27,991,629.97
Depreciacion y Amortizacion | 6,946,909.00 | 6,946,909.00 | 6,946,909.00 | 6,946,909.00 | 6,946,909.00 | 6,946,909.00 | 6,946,909.00 | 6,946,909.00 | 6,946,909.00 | 6,946,909.00 | 2,517,279.00
Aportaciones de Capital | 60,350,000.00 | - - - - - - - N N -
TOTAL 59,508,688.40 25,841,922.36 22,817,308.70 23,805,159.62 24,960,965.32 26,148,122.76 27,244,246.32 28,512,114.21 29,819,980.92 31,036,148.29 30,508,908.97
Destinos:
Inversién Permanente [ 53,991,401.00 | [ - 7,394,340.00 | [ 262,495.00 | 7,394,340.00 | - - 7,394,340.00 | 262,495.00
Otras Inversiones (Imprevistos) 5,399,140.10 | - - 739,434.00 | - 26,249.50 | 739,434.00 | - - 739,434.00 | 26,249.50
TOTAL 59,390,541.10 - 8,133,774.00 288,744.50 8,133,774.00 - - 8,133,774.00 288,744.50
FLUJO DE EFECTIVO 118,147.30 25,841,922.36 22,817,308.70 15,671,385.62 24,960,965.32 25,859,378.26 19,110,472.32 28,512,114.21 29,819,980.92 22,902,374.29 30,220,164.47
FLUJO DE EFECTIVO ACUMULADO 118,147.30 25,960,069.66 48,777,378.36 64,448,763.98 89,409,729.30 115,269,107.57 134,379,579.89 162,891,694.10 192,711,675.03  215,614,049.32  245,834,213.79
FLUJO DE EFECTIVO EVALUACION (60,231,852.70) 25,841,922.36 22,817,308.70 15,671,385.62 24,960,965.32 25,859,378.26 19,110,472.32 28,512,114.21 29,819,980.92 22,902,374.29 30,220,164.47
FLUJO DE EFECTIVO EVALUACION ACUMULADC (60,231,852.70) (34,389,930.34) (11,572,621.64) 4,098,763.98 29,059,729.30 54,919,107.57 74,029,579.89 102,541,694.10 132,361,675.03 155,264,049.32 185,484,213.79




Proformas de Origen y Aplicacion de Recursos
ESCENARIO CP, CC, CE

SERVICIOS CONEXOS

ARNOS
CONCEPTO 0 1 2 3 4 5 6 7 8 9 10
Origenes:
Utilidad Neta X 11,804,127.81 | 11,158,850.00 | 11,698,620.28 | 12,319,810.83 | 12,961,300.88 | 13,561,993.58 | 14,246,238.94 | 14,952,990.72 | 15,621,229.31 | 17,040,614.56
Depreciacion y Amortizacion 2,289,160.00 2,289,160.00 | 2,289,160.00 | 2,289,160.00 | 2,289,160.00 | 2,289,160.00 | 2,289,160.00 | 2,289,160.00 | 2,289,160.00 | 2,289,160.00 | 1,144,580.00
Aportaciones de Capital [ 17,350,000.00 | |
TOTAL 17,269,879.40 14,093,287 81 13,448,010.09 13,987,780.28 14,608,970.83 15,250,460.88 15,851,153.58 16,535,398.94 17,242,150.72 17,910,389.31 18,185,194.56
Destinos:
Inversién Permanente 15,680,746.00 | - | 3,433,740.00 | | - 3,433,740.00 | | | 3,433,740.00 |
Otras Inversiones Imprevistas [ 1,568,074.60 | | | 343,374.00 | | | 343,374.00 | | | 343,374.00 |
TOTAL 17,248,820.60 B 3,777,114.00 B 3,777,114.00 3,777,114.00
FLUJO DE EFECTIVO 21,058.80 14,093,287.81 13,448,010.09 10,210,666.28 14,608,970.83 15,250,460.88 12,074,039.58 16,535,398.94 17,242,150.72 14,133,275.31 18,185,194.56
FLUJO DE EFECTIVO ACUMULADO 21,058.80 14,114,346.61 27,562,356.71 37,773,022.99 52,381,993.82 67,632,454.69 79,706,494.27 96,241,893.22 113,484,043.93 127,617,319.24 145,802,513.80
FLUJO DE EFECTIVO EVALUACION (17,328,941.20) 14,093,287.81 13,448,010.09 10,210,666.28 14,608,970.83 15,250,460.88 12,074,039.58 16,535,398.94 17,242,150.72 14,133,275.31 18,185,194.56
FLUJO DE EFECTIVO EVALUACION ACUMULADO (17,328,941.20) (3,235,653.39) 10,212,356.71 20,423,022.99 35,031,993.82 50,282,454.69 62,356,494.27 78,891,893.22 96,134,043.93 110,267,319.24 128,452,513.80
ESTACIONAMIENTO
ARNOS
CONCEPTO 0 1 2 3 4 5 6 7 8 9 10
Origenes:
Utilidad Neta [ (2,847,433.00 1,307,673.39 | 1,283,363.94 | 905,543.78 | 984,764.26 | 1,178,329.65 | 1,381,263.12 | 1,589,933.76 | 1,804,542.38 | 2,025,296.82 | 3,424,109.59
Depreciacién y Amortizacion [ ,167,449.00 2,167,449.00 | 2,167,449.00 | 2,167,449.00 | 2,167,449.00 | 2,167,449.00 | 2,167,449.00 | 2,167,449.00 | 2,167,449.00 | 2,167,449.00 | 42,499.00
Aportaciones de Capital [ 24,800,000.00 | I
TOTAL 24,120,016.00 3,475,122.39 3,450,812.94 3,072,992.78 3,152,213.26 3,345,778.65 3,548,712.12 3,757,382.76 3,971,991.38 4,192,745.82 3,466,608.59
Destinos:
Inversién Permanente [ 21,886,985.00 | - | -] | 212,495.00 | | | | | 212,495.00
Otras Inversiones Imprevistas 2,188,698.50 | - | - | 21,249.50 | | | | | 21,249.50
TOTAL 24,075,683.50 233,744.50 233,744.50
FLUJO DE EFECTIVO 44,332.50 3,475,122.39 3,450,812.94 3,072,992.78 3,152,213.26 3,112,034.15 3,548,712.12 3,757,382.76 3,971,991.38 4,192,745.82 3,232,864.09
FLUJO DE EFECTIVO ACUMULADO 44,332.50 3,519,454.89 6,970,267.83 10,043,260.60 13,195,473.87 16,307,508.02 19,856,220.13 23,613,602.89 27,585,594.28 31,778,340.09 35,011,204.18
FLUJO DE EFECTIVO EVALUACION (24,755,667.50) 3,475,122.39 3,450,812.94 3,072,992.78 3,152,213.26 3,112,034.15 3,548,712.12 3,757,382.76 3,971,991.38 4,192,745.82 3,232,864.09
FLUJO DE EFECTIVO EVALUACION ACUMULADO (24,755,667.50) (21,280,545.11) (17,829,732.17) (14,756,739.40) (11,604,526.13) (8,492,491.98) (4,943,779.87) (1,186,397.11) 2,785,594.28 6,978,340.09 10,211,204.18
SERVICIOS MECANICOS
ARNOS
CONCEPTO 0 1 2 3 4 5 6 7 8 9 10
Origenes:
Utilidad Neta [ 4,820,753.51 | 4,089,913.33 | 4,306,803.27 | 4,603,822.75 | 4,909,990.32 | 5,154,335.36 | 5,479,770.88 | 5,815,349.04 | 6,090,134.06 | 6,830,725.05
Depreciacion y Amortizacion [ 1,980,300.00 | 1,980,300.00 | 1,980,300.00 | 1,980,300.00 | 1,980,300.00 | 1,980,300.00 | 1,980,300.00 | 1,980,300.00 | 1,980,300.00 | 1,320,200.00
Aportaciones de Capital |
TOTAL 12,153,793.00 6,801,053 51 6,070,213.33 6,287,103.27 6,584,122.75 6,890,290.32 7,134,635.36 7,460,070.88 7,795,649.04 8,070,434.06 8,150,925.05
Destinos:
Inversién Permanente [ 11,023,670.00 | - | 3,960,600.00 | | - 3,960,600.00 | | | 3,960,600.00 |
Otras Inversiones Imprevistas 1,102,367.00 | | | 396,060.00 | | | 396,060.00 | | | 396,060.00 |
TOTAL 12,126,037.00 B 4,356,660.00 B 4,356,660.00 4,356,660.00
FLUJO DE EFECTIVO 27,756.00 6,801,053.51 6,070,213.33 1,930,443.27 6,584,122.75 6,890,290.32 2,777,975.36 7,460,070.88 7,795,649.04 3,713,774.06 8,150,925.05
FLUJO DE EFECTIVO ACUMULADO 27,756.00 6,828,809.51 12,899,022.84 14,829,466.11 21,413,588.86 28,303,879.18 31,081,854.54 38,541,925.42 46,337,574.46 50,051,348.52 58,202,273.57
FLUJO DE EFECTIVO EVALUACION (12,172,244.00) 6,801,053.51 6,070,213.33 1,930,443.27 6,584,122.75 6,890,290.32 2,777,975.36 7,460,070.88 7,795,649.04 3,713,774.06 8,150,925.05
FLUJO DE EFECTIVO EVALUACION ACUMULADO (12,172,244.00) (5,371,190.49) 699,022.84 2,629,466.11 9,213,588.86 16,103,879.18 18,881,854.54 26,341,925.42 34,137,574.46 37,851,348.52 46,002,273.57
ESTACION DE COMBUSTIBLE
ARNOS
CONCEPTO 0 1 2 3 4 5 6 7 8 9 10
Origenes:
Utilidad Neta [ (545,000.00} 80,650.76 | 77,937.44 | 149,886.76 | 209,729.50 | 163,382.96 | 199,745.26 | 249,261.63 | 300,189.78 | 352,579.11 | 696,180.77
Depreciacién y Amortizacion [ 510,000.00 510,000.00 | 510,000.00 | 510,000.00 | 510,000.00 | 510,000.00 | 510,000.00 | 510,000.00 | 510,000.00 | 510,000.00 | 10,000.00
Aportaciones de Capital 6,000,000.00 | |
TOTAL 5,965,000.00 590,650.76 587,937.44 659,886.76 719,729.50 673,382.96 709,745.26 759,261.63 810,189.78 862,579.11 706,180.77
Destinos:
Inversién Permanente [ 5,400,000.00 | - | -] | 50,000.00 [ | | | | 50,000.00
Otras Inversiones Imprevistas 540,000.00 | - | - | 5,000.00 | | | | | 5,000.00
TOTAL 5,940,000.00 55,000.00 55,000.00
FLUJO DE EFECTIVO 25,000.00 590,650.76 587,937.44 659,886.76 719,729.50 618,382.96 709,745.26 759,261.63 810,189.78 862,579.11 651,180.77
FLUJO DE EFECTIVO ACUMULADO 25,000.00 615,650.76 1,203,588.20 1,863,474.96 2,583,204.46 3,201,587.42 3,911,332.68 4,670,594.31 5,480,784.09 6,343,363.20 6,994,543.97
FLUJO DE EFECTIVO EVALUACION (5,975,000.00) 590,650.76 587,937.44 659,886.76 719,729.50 618,382.96 709,745.26 759,261.63 810,189.78 862,579.11 651,180.77
FLUJO DE EFECTIVO EVALUACION ACUMULADO (5,975,000.00) (5,384,349.24) (4,796,411.80) (4,136,525.04) (3,416,795.54) (2,798,412.58) (2,088,667.32) (1,329,405.69) (519,215.91) 343,363.20 994,543.97




Proformas de Estados de Resultados
ESCENARIO CP, CC, CE

SERVICIOS CONEXOS - ESTACIONAMIENTO

CONCEPTO
Inmueble
Mobiliario y Equipo
Gastos y Costos Preoperativos

ESTADO DE RESULTADOS
Ingresos
Sefalizacion
Gastos y Costos de Operacion
Mantenimiento de Activo Fijo
Depreciacion del Inmueble
Depreciacion del Mobiliario
Amortizacion de Activo Diferido
Participacion a APIVER
Utilidad antes de Impuestos
Impact
Isr
Ptu
UTILIDAD NETA
UTILIDAD ACUMULADA

iINDICE

1.8%
34.0%
10.0%

ANOS
0 1 2 3 4 5 6 7 8 9 10
32,695,300.00
,646,235.00 - - 3,433,740.00 - 212,495.00 3,433,740.00 - - 3,433,740.00 212,495.00
,226,196.00 - - B - - - - - - -
- 40,470,638.80 41,887,111.16 43,353,160.05 44,870,520.65 46,440,988.87 48,066,423.48 49,748,748.30 51,489,954.49 53,292,102.90 55,157,326.50
637,485.00 - - B - B - B - - -
- ,502,374.13 555,290.14 ,610,058.22 ,666,743.18 ,725,412.11 ,786,134.45 ,848,982.08 ,914,029.37 ,981,353.32 10,051,033.60
- ,817,076.75 817,076.75 ,817,076.75 817,076.75 ,817,076.75 817,076.75 ,817,076.75 817,076.75 ,817,076.75 1,817,076.75
3,269,530.00 9,530.00 ,269,530.00 9,530.00 ,269,530.00 9,530.00 ,269,530.00 9,530.00 ,269,530.00 9,530.00 -
1,187,079.00 ,187,079.00 ,187,079.00 ,187,079.00 ,187,079.00 ,187,079.00 ,187,079.00 ,187,079.00 ,187,079.00 ,187,079.00 1,187,079.00
122,619.60 2,619.60 22,619.60 22,619.60 2,619.60 2,619.60 122,619.60 2,619.60 22,619.60 2,619.60 -
- 4,047,063.88 4,188,711.12 4,335,316.00 4,487,052.0 4,644,098, 4,806,642.35 4,974,874.83 5,148,995.4 5,329, 9 5,515,732.65
(5,216,713.60) 20,524,895.44 21,746,804.55 23,011,480.47 24,320,420.0 25,675,172. 27,077,341.3 28,528,586.04 30,030,624, 31,585,233.94 36,586,404.50
- - 413,490.74 95,079.10 4,860.14 38,466.0 220,054.4 ,835.48 59,616. 41,204.88 23,662.37
5,204,781.83 7,393,913.55 7,823,903.36 8,268,942.82 8,729,558.6 9,206,296.0 9,699,719.26 10,210,412, 10,738,979.54 12,439,377.53
1,530,818.18 2,174,680.45 2,301,148.05 2,432,042.01 2,567,517.25 2,707,734.1 2,852,858.60 3,003,062.43 3,158,523.39 3,658,640.45

(5,216,713.60)
(5,216,713.60)

13,789,295.43 11,764,719.80 12,491,349.96 13,304,575.09 14,139,630.53 14,943,256.70
8,572,581.83 20,337,301.63 32,828,651.59 46,133,226.69 60,272,857.21 75,216,113.91

SERVICIOS CONEXOS - ESTACIONAMIENTO - SERVICIOS MECANICOS - ESTACION DE COMBUSTIBLE

CONCEPTO
Inmueble
Mobiliario y Equipo
Gastos y Costos Preoperativos

ESTADO DE RESULTADOS
Ingresos
Senalizacion
Gastos y Costos de Operacion
Mantenimiento de Activo Fijo
Depreciacion del Inmueble
Depreciacion del Mobiliario
Amortizacién de Activo Diferido
Participacion a APIVER
Utilidad antes de Impuestos
Impact
Isr
Ptu
UTILIDAD NETA
UTILIDAD ACUMULADA

1.8%
34.0%
10.0%

15,836,172.70
91,052,286.61

16,757,533.10
107,809,819.71

17,646,526.13
125,456,345.84

20,464,724.15
145,921,069.99

AROS
0 1 2 3 4 5 6 7 8 9 10
44,296,300.00 - - - - - - - - - -
7,656,835.00 - - 7,394,340.00 - 262,495.00 7,394,340.00 - - 7,394,340.00 262,495.00
2,038,266.00 - - - - - - - - - -
- 165,066,710.97 170,844,045.85 176,823,587.46 183,012,413.02 189,417,847.47 196,047,472.13 202,909,133.66 210,010,953.34 217,361,336.70 224,968,983.49
637,485.00 - - - - - - - - - -
- 117,566,070.03 121,266,271.01 125,095,979.02 129,059,726.81 133,162,205.78 137,408,271.51 141,802,949.54 146,351,441.30 151,059,130.27 155,931,588.36
- 2,597,656.75 2,597,656.75 2,597,656.75 2,597,656.75 2,597,656.75 2,597,656.75 2,597,656.75 2,597,656.75 2,597,656.75 2,597,656.75
4,429,630.00 4,429,630.00 4,429,630.00 4,429,630.00 4,429,630.00 4,429,630.00 4,429,630.00 4,429,630.00 4,429,630.00 4,429,630.00 -
2,517,279.00 2,517,279.00 2,517,279.00 2,517,279.00 2,517,279.00 2,517,279.00 2,517,279.00 2,517,279.00 2,517,279.00 2,517,279.00 2,517,279.00
203,826.60 203,826.60 203,826.60 203,826.60 203,826.60 203,826.60 203,826.60 203,826.60 203,826.60 203,826.60 -
- 10,130,469.48 10,489,341.34 10,860,773.72 11,245,206.24 11,643,093.89 12,054,907.61 12,481,134.81 12,922,279.97 13,378,865.20 13,851,430.92
(7,788,220.60) 27,621,779.11 29,340,041.15 31,118,442.36 32,959,087.61 34,864,155.45 36,835,900.66 38,876,656.96 40,988,839.72 43,174,948.88 50,071,028.47
- - 560,023.34 568,077.10 443,032.74 322,713.29 330,767.05 205,722.68 80,678.32 88,732.08 48,145.97
6,743,409.89 9,975,613.99 10,580,270.40 11,206,089.79 11,853,812.85 12,524,206.23 13,218,063.37 13,936,205.51 14,679,482.62 17,024,149.68
1,983,355.85 2,934,004.11 3,111,844.24 3,295,908.76 3,486,415.55 3,683,590.07 3,887,665.70 4,008,883.97 4,317,494.89 5,007,102.85

(7,788,220.60)
(7,788,220.60)

18,895,013.36 15,870,399.70 16,858,250.62 18,014,056.32 19,201,213.76 20,297,337.32
11,106,792.76 26,977,192.46 43,835,443.08 61,849,499.40 81,050,713.17  101,348,050.49

21,565,205.21
122,913,255.70

22,873,071.92
145,786,327.63

24,089,239.29
169,875,566.92

27,991,629.97
197,867,196.89




Proformas de Estados de Resultados
ESCENARIO CP, CC, CE

SERVICIOS CONEXOS
ANOS
CONCEPTO iNDICE [ 1 2 3 4 5 6 7 8 9 10
Inmueble 11,445,800.00 | | | | | | | | | |
Mobiliario y Equipo 30.0% 3,433,740.00 | | | 3,433,740.00 | | | 3,433,740.00 | | | 3,433,740.00 |
Gastos y Costos Preoperativos 7.0% 801,206.00 | | | | | | | | | |
ESTADO DE RESULTADOS
Ingresos 32,064,554.44 33,186,813 34,348,352.33 35,550,544.66 36.794,813.72 38,082,632. 39.415,504.33 40,795,067 42,222,895.05 43,700,696.38
Gastos y Costos de Operacion 6,527,619.35 6,570,826. 6,615,545.56 6,661,829.97 6,709,734.33 6.759,315. 6,810,631.69 6,863,744 6,918,715.46 6.975,610.81
Mantenimiento de Activo Fijo 5.0% 743,977.00 743,977, 43,977.00 743,977.00 43,977.00 743,977, 743,977.00 743,977, 743,977.00 743,977.00
Depreciacion del Inmueble 10.0% 1.144,580.00 1,144,580.00 1,144,580, 1,144,580.00 1,144,580.00 1,144,580, 1,144,580, 1,144,580.00 1,144,580, 1,144,580, -
Depreciacion del Mobiliario 333% 1,144,580.00 1,144,580.00 1,144,580.00 1,144,580.00 1,144,580.00 1,144,580 1,144,580.00 1,144,580 1,144,580.00 1,144,580 1,144,580.00
Amortizacion de Activo Diferido  10.0% 80,120.60 80,120.60 80,120.60 80,120.60 80,120.60 80,120, 80,120 80,120, 80,120.60 80,120, -
Participacion a APIVER 10.0% 3,006,455.44. 3,318,681.38 3,434,835.23 3,555,054.47 3,679,481 3,808,263, 3,941,552. 4,079,506.77 2,222,289 4,370,069.64
Utilidad antes de Impuestos 20,184,048.53 21,184,713.93 22,220,402 23,292,340, 24,401,796 25,550,082 26.738,559.21 27,968,632 30,466,458.93
Impact 1.8% 144,217.08 164,819.52 123,614, 82,400 103,012, 61,807 20,602.44 41,204.88 20,602.44
Isr 34.0% I 5,728,300.00 6,862,576.50 7,202,802.74 7,554,936, 7.919,395.7: 8,296,610, 8,687,028, 9.091,110.13 9,509,335.04 10,358,506.04
P 10.0% 1,684,794.14 2,018,404.85 2,118,471.39 2,202,040, 2,329,234.0: 2,440,179, 2,555,008, 2,673,855.92 2,796,863.25 3,046,645.89
UTILIDAD NETA (2,369,280.60)  11,804,127.81 11,158,850.09 11,698,620.28 12,319,810. 12,961,300.88 13,561,993.58 14,246,238.94 14,952,990.72 15,621,229.31 17,040,614.56
UTILIDAD ACUMULADA (2,369,280.60) 9,434,847.21 20,593,697.31 32,292,317.59 44,612,128.42 57,573,429.29 71,135,422.87 85,381,661.82 100,334,652.53 115,955,881.84 132,996,496.40
ESTACIONAMIENTO
ANOS
CONCEPTO 1 2 3 4 5 6 7 8 9 10
Inmueble [ 21,249,500.00 | | | | | | | | | |
Mobiliario y Equipo 10% | 212,495.00 | | | | | 212,495.00 | | | | | 212,495.00
Gastos y Costos 20% [ 424,990.00 | | | | | | | | | |
ESTADO DE RESULTADOS
Ingresos 8,406,084.36 8,700,207.31 9,004,807.72 9,319,975.99 9,646,175.15 9,983,791.28 10,333,223.97 10,694,886.81 11,069,207.85 11,456,630.13
Sefializacion 3.0% 637,485.00
Gastos y Costos de Operacion 2,974,754.78 2,984,463.81 2,994512.65 3,004,913.21 3,015677.78 3,026,819.11 3,038,350.39 3,050,285.26 3,062,637.86 3075422.79
Mantenimiento de Activo Fijo 5.0% 1,073,099.75 1,073,009.75 1,073,099.75 1,073,099.75 1,073,099.75 1,073,099.75 1,073,099.75 1,073,009.75 1,073,099.75 1,073.099.75
Depreciacion del Inmueble 10.0% 2,124,950.00 2,124,950.00 2,124,950.00 2,124,950.00 2,124,950.00 2,124,950.00 2,124,950.00 2,124,950.00 2,124,950.00 2,124,950.00 -
Depreciacion del Mobiliario 20.0% 42,499.00 ,499.00 42,499.00 42,499.00 42,499.00 42,499. 42,499.00 42,4990 42,499.00 42,499.00 42,499.00
Amortizacion de Activo Diferido  10.0% 42,499.00 ,499.00 42,499.00 42,499.00 42,499.00 22,499 42,499.00 42,4990 42,499.00 42,499.00 -
Participacion a APIVER 10.0% - 840,608.44 870,029.73 900,480.77 931,997.60 964,617. 998,379.1. 1,033,322.4( 1,069.488.68 1,106,920.79 1,145,663.01
Utilidad antes de Impuestos 1,307,673.39 1,562,756.02 1,826,766.54 2,100,017.43 2,382,832 2,675,545.2" 2,978,503.4: 3,292,065.12 3,616,601.46 6,119,94557
Impact 1.8% - 269,273.66 230,259.58 191,245.50 156,056. 117,042.2 78,0281 39,014.08 - 3.059.93
Isr 34.0% - 7,818.78 533,926.10 714,005.93 810,162.92 09,6854 1,012,691.1 1,119,302.14 1,229,644.50 2,080,781.49
Pl 10.0% [ - 2,299.64 157,037.09 210,001.74 238,283.21 267,554.53 297,850.34 329,206.51 361,660.15 611,994.56
UTILIDAD NETA (2,847,433.00)  1,307,673.39 1,283,363.94 905,543.78 984,764.26 1,178,329.65 1,381,263.12 1,589,933.76 1,804,542.38 2,025,296.82 3,424,109.59
UTILIDAD ACUMULADA (2,847,433.00)  (1,539,759.61) (256,395.67) 649,148.10 1,633,912.37 2,812,242.02 4,193,505.13 5,783,438.89 7,587,981.28 9,613,278.09 13,037,387.68
SERVICIOS MECANICOS
ANOS
CONCEPTO 0 1 2 3 4 5 6 7 8 9 10
Inmueble 6,601,000.00 [ | | | |
Mobiliario y Equipo 60.0% 3,960,600.00 | 3,960,600.00 | | 3,960,600.00 | 3,960,600.00 |
Gastos y Costos Preoperativos 7.0% 462,070.00 | | | | |
ESTADO DE RESULTADOS
Ingresos 60,138,888.47 62,243,749.57 64,422,280.80 66.677,060.63 69,010,757.75 71,426,134.27 73,926,048.97 76,513,460.68 79,191,431.81 81,963,131.92
Gastos y Costos de Operacion 44,554,179.71 46,012,848 47,522,57059 49,085,133 02 50,702,385.12 52,376,241.05 54,108,681.94 55,901,758.25 57,757,592.24 59,678,380.42
Mantenimiento de Activo Fijo 5.0% 528,080.00 528,080, 528,080.00 528,080.00 528,080.0 80.00 528,080.00 528,080.00 528,080.00 528,080.00
Depreciacion del Inmueble 10.0% 660,100.00 660,100.00 660,100, 660,100.00 660,100.00 660,100.00 660,100.00 660,100.00 660,100.00 660,100.00 -
Depreciacion del Mobiliario 33.3% 1,320,200.00 1,320,200.00 1,320,200, 1,320,200.00 1,320,200.00 1,320,200.00 1,320,200.00 1,320,200.00 1,320,200.00 1,320,200 1,320,200.00
Amortizacion de Activo Diferido  10.0% 26,207.00 26,207.00 6,207.00 26,207.00 6,207.00 26,207.00 6,207.00 26,207.00 46,207.00 26,207, -
Participacion a APIVER 10.0% - 6,013,888.85 6,224,374.96 6.442,228.08 6,667.706.06 6,901,075.77 7.142,613.43 7,392,604.90 7.651,346.07 7.919,143. 8,196,313.19
Utilidad antes de Impuestos (2,026,507.00) 7,016,232.91 7,451,939.16 7,902,895.13 8,369,634.55 8,852,709.85 9,352,692.79 9,870,175.14. 10,405,769.36 10,960,109 12,240,158.31
Impact 1.8% - - 83,172.60 118,818.00 83,172.61 47,527.20 83,172.60 47,521.20 11,881.80 47,521. ,763.60
Isr 34.0% [ 1,696,506 81 2,533,659.31 2,686,984.34 2,845,675.7" 3,009,921.35 3,179,91555 3,355,859.55 3,537,961.58 3,726,437, 4,161,653.82
Pl 10.0% 498,972.59 745,193.92 790,289.51 836,963.41 885,270.99 935,269.28 987,017.51 1,040,576.94 1,096,010, 1,224,015.83
UTILIDAD NETA (2,026,507.00)  4,820,753.51 4,089,913.33 4,306,803.27 4,603,822.7! 4,909,990.32 5,154,335.36 5,479,770.88 5,815,349.04 6,090,134.06 6,830,725.05
UTILIDAD ACUMULADA (2,026,507.00) 2,794,246.51 6,884,159.84 11,190,963.11 15,794,785.86 20,704,776.18 25,859,111.54 31,338,882.42 37,154,231.46 43,244,365.52 50,075,090.57
ESTACION DE COMBUSTIBLE
ANOS
CONCEPTO 0 1 2 3 4 5 6 7 8 9 10
Inmueble 5,000,000.00 [ | | | |
Mobiliario y Equipo 1.0% 50,000.00 | | 50,000.00 | | | 50,000.00
Gastos y Costos Preoperativos 7.0% 350,000.00 | | | | |
ESTADO DE RESULTADOS
Ingresos 64,457,183.70 66.713,185. 69,048,146.61 71,464,831.74 73,966,100.85 76,554,914 79,234,336.38 82,007,538.16 84,877,801.99 87,848,525.06
Gastos y Costos de Operacion 63,509,516.19 65,698,132. 67,963,350.21 70,307,850.62 72,734,408.55 75,245,896 77,845,285.52 80,535,653.67 83,320,184.71 86,202,174.33
Mantenimiento de Activo Fijo 5.0% 252,500.00 252,500, 252,500.00 252,500.00 252,500.00 252,500, 252,500.00 252,500.00 252,500.00 252,500.00
Depreciacion del Inmueble 10.0% 500,000.00 500,000.00 500,000, 500,000.00 500,000.00 500,000.00 500,000, 500,000.00 500,000.00 500,000.00 -
Depreciacion del Mobiliario 20.0% 10,000.00 10,000.00 10,000 10,000.00 10,000.00 10,000.00 10,000 0,000.00 10,000.00 10,000.00 10,000.00
Amortizacion de Activo Diferido  10.0% 35,000.00 35,000.00 35,000.00 35,000.00 35,000.00 35,000.00 35,000.00 5,000.00 35,000.00 35,000.00 -
Participacion a APIVER 10.0% - 69,516.75 76.255.27 83,2064 90.448. 97,919.23 105,651 113,655.09 121,938 130,511.73 139,385.07 |
Utilidad antes de Impuestos (545,000.00) 80,650.76 141,297.44 204,066.76 269,033, 336,273.07 405,866 477,895.78 552,446 629,605.56 1,244,465.66 |
Impact 1.8% - 63,360.00 54,180.00 45,000. 36.720.00 27,540, ,360.00 9,180. - 720.00 |
Isr 34.0% [ - - - 11,052 105,222.36 137,994 162,484.56 187,831 214,065.89 42311832
Pl 10.0% [ - - - ,250.80 30,947.75 40,586. 789.58 55,244, 62,960.56 124,446.57
UTILIDAD NETA (545,000.00) 80,650.76 77,937.44 149,886.76 209,729.50 163,382.96 199,745.2 249,261.63 300,189.7 352,579.11 696,180.77
UTILIDAD ACUMULADA (545,000.00) (464,349.24) (386,411.80) (236,525.04) (26,795.54) 136,587.42 336,332.68 585,594.31 885,784.09 1,238,363.20 1,934,543.97




Valor Presente Neto
($ Constantes de 08/1999)

SERVICIOS MECANICOS
ESCENARIO CP, CC, CE

50,000,000.00 .
INVERSION = M$ 45.00

PP = 2.50 anos

TIR = 38.77%
VPN(12%) = M$ 50.48
30,000,000.00 B/C(12%) = 2.14

40,000,000.00

20,000,000.00

10,000,000.00

Q
Q0\
(10,000,000.00)

Costo de Capital (% anual real)



Valor Presente Neto
($ Constantes de 08/1999)

ESTACION DE COMBUSTIBLE

ESCENARIO CP, CC, CE
2,000,000.00

INVERSION = M$ 45.00
1,000,000.00 PP = 2.50 anos
TIR = 38.77%
VPN(12%) = M$ 50.48
B/C(12%) = 2.14

S°

(1,000,000.00)
(2,000,000.00)
(3,000,000.00)

(4,000,000.00)

(5,000,000.00)
Costo de Capital (% anual real)



Valor Presente Neto
($ constantes de 08/1999)

SERVICIOS CONEXOS Y ESTACIONAMIENTO

ESCENARIO CP, CC, CE
160,000,000.00

INVERSION = M$ 45.00
PP = 2.50 anos
120,000,000.00 - TIR = 38.77%
VPN(12%) = M$ 50.48
B/C(12%) = 2.14

140,000,000.00 -

100,000,000.00 -

80,000,000.00 -

60,000,000.00 -

40,000,000.00 A

20,000,000.00 -

| | | | | | | | | | | | | | |

T T T T T T T \\\N

S5 S5sSSEEE5585%

(20,000,000.00) J4 dF F N NN mmemem S
Costo de Capital (% anual real)



SERVICIOS CONEXOS, ESTACIONAMIENTO, SERVICIOS MECANICOS Y

Valor Presente Neto
($ constantes de 08/1999)

ESTACION DE COMBUSTIBLE

ESCENARIO CP, CC, CE
200,000,000.00

INVERSION = M$ 45.00
PP = 2.50 afos
150,000,000.00 TIR =38.77%
VPN(12%) = M$ 50.48
B/C(12%) = 2.14

100,000,000.00

50,000,000.00

(50,000,000.00)
Costo de Capital (% anual real)



Demanda de Servicios

ESCENARIO CP, CC, SE

MUESTRA DE USUARIOS Empleado
Lunes a Viernes 5,067
Séabado 684
Domingo 145
Total a la semana 5,896
Promedio diario 842
Total al afio 306,583
SERVICIOS CONEXOS
ANOS
CONCEPTO DEMANDA FRECUENCIA PRONOSTICO  CRECIMIENTO 1 2 3 4 5 6 7 8 9 10
Restaurante 100% 1.00 100.00% 3.5% 317,314 328,420 339,914 351,811 364,125 376,869 390,060 [ 403,712 417,842 432,466
Minisuper 83% 0.70 58.10% 3.5% 184,359 190,812 197,490 204,402 211,557 218,961 226,625 234,556 242,766 251,263
Bafios y Vestidores 100% 0.50 50.00% 3.5% 158,657 164,210 169,957 175,906 182,062 188,435 195,030 201,856 208,921 216,233
Dormitorios 78% 0.50 39.00% 3.5% 123,752 128,084 132,567 137,206 142,009 146,979 152,123 157,448 162,958 168,662
Teléfono y Fax 100% 0.80 80.00% 3.5% 253,851 262,736 271,932 281,449 291,300 301,495 312,048 322,969 334,273 345,973
Servicios Médicos 83% 0.50 41.50% 3.5% 131,685 136,294 141,064 146,002 151,112 156,401 161,875 167,540 173,404 179,473
Estética 22% 0.50 11.00% 3.5% 34,905 36,126 37,391 38,699 40,054 41,456 42,907 44,408 45,963 47,571
Lavanderia 74% 0.70 51.80% 3.5% 164,369 170,121 176,076 182,238 188,617 195,218 202,051 209,123 216,442 224,017
Hotel 22% 0.50 11.00% 3.5% 34,905 36,126 37,391 38,699 40,054 41,456 42,907 44,408 45,963 47,571
Taxis 30% - 0.00% 3.5% - - - - - - - - - -
Sala de Esparcimiento 95% 1.00 95.00% 3.5% 301,448 311,999 322,919 334,221 345,919 358,026 370,557 383,526 396,950 [ 410,843
Instalacién Deportiva 25% 1.00 25.00% 3.5% 79,328 82,105 84,979 87,953 91,031 94,217 97,515 100,928 104,460 108,117
ESTACIONAMIENTO
ANOS
CONCEPTO DEMANDA FRECUENCIA PRONOSTICO  CRECIMIENTO 1 2 3 4 5 6 7 8 9 10
Parqueo 100% 1.00 100.00% 3.5% 317,314 328,420 339,914 351,811 364,125 376,869 390,060 [ 403,712 417,842 432,466
Seguridad 99% 1.00 99.00% 3.5% 314,141 325,136 336,515 348,293 360,484 373,101 386,159 399,675 413,663 428,141
Orientacién y Quejas 90% 1.00 90.00% 3.5% 285,582 295,578 305,923 316,630 327,712 339,182 351,054 363,341 376,057 389,219
SERVICIOS MECANICOS
ANOS
CONCEPTO DEMANDA FRECUENCIA PRONOSTICO  CRECIMIENTO 1 2 3 4 5 6 7 8 9 10
Servicio Mecanico [ 97%] 0.65 | 63.05%] 3.5% [ 200,066] 207,060] 214,316 221,817] 229581 ] 237,616 245933] 254540 263,449 272,670
Refaccionaria | 58%]| 0.55 | 31.90%| 3.5% | 101223 104,766 | 108,433 | 112,228 116,156 | 120,221 124429| 128,784 133,291 | 137,957
ESTACION DE COMBUSTIBLE
CONCEPTO DEMANDA FRECUENCIA PRONOSTICO  CRECIMIENTO 1 2 3 4 5 6 7 8 9 10
Diesel 27% 1.00 27.00% 3.5% 85,675 88,673 91,777 94,989 98,314 101,755 105,316 109,002 112,817 116,766
Magna 15% 0.30 4.50% 3.5% 14,279 14,779 15,296 15,832 16,386 16,959 17,553 18,167 18,803 19,461
Premium 15% 0.30 4.50% 3.5% 14,279 14,779 15,296 15,832 16,386 16,959 17,553 18,167 18,803 19,461




Ingresos
ESCENARIO CP, CC, SE

SERVICIOS CONEXOS

CONCEPTO
Restaurante
Minisuper
Bafios y Vestidores
Dormitorios
Teléfono y Fax
Servicios Médicos
Estética
Lavanderia
Hotel
Taxis
Sala de Esparcimiento
Instalaciéon Deportiva

ESTACIONAMIENTO

CONCEPTO
Parqueo Normal
Parqueo Doble
Seguridad
Orientacion y Quejas

SERVICIOS MECANICOS

CONCEPTO
Servicio Mecanico
Refaccionaria

ESTACION DE COMBUSTIBLE

CONCEPTO
Diesel
Magna
Premium

ANOS
PAGO UNITARIO 1 2 3 4 5 6 7 8 9 10
25.00 7,932,843.75 8,210,493.28 8,497,860.55 8,795,285.67 9,103,120.66 9,421,729.89 9,751,490.43 10,092,792.60 10,446,040.34 10,811,651.75
20.00 3,687,185.78 3,816,237.28 3,949,805.58 4,088,048.78 4,231,130.48 4,379,220.05 4,532,492.75 4,691,130.00 4,855,319.55 5,025,255.73
5.00 793,284.38 821,049.33 849,786.05 879,528.57 910,312.07 942,172.99 975,149.04 1,009,279.26 1,044,604.03 1,081,165.18
30.00 3,712,570.88 3,842,510.86 3,976,998.74 4,116,193.69 4,260,260.47 4,409,369.59 4,563,697.52 4,723,426.94 4,888,746.88 5,059,853.02
17.00 4,315,467.00 4,466,508.35 4,622,836.14 4,784,635.40 4,952,097.64 5,125,421.06 5,304,810.80 5,490,479.17 5,682,645.94 5,881,538.55
40.00 5,267,408.25 5,451,767.54 5,642,579.40 5,840,069.68 6,044,472.12 6,256,028.64 6,474,989.65 6,701,614.29 6,936,170.78 7,178,936.76
15.00 523,567.69 541,892.56 560,858.80 580,488.85 600,805.96 621,834.17 643,598.37 666,124.31 689,438.66 713,569.02
10.00 1,643,685.23 1,701,214.21 1,760,756.71 1,822,383.19 1,886,166.60 1,952,182.43 2,020,508.82 2,091,226.63 2,164,419.56 2,240,174.24
120.00 4,188,541.50 4,335,140.45 4,486,870.37 4,643,910.83 4,806,447.71 4,974,673.38 5,148,786.95 5,328,994.49 5,515,509.30 5,708,552.12
30.00 - - - - - - - - - -
SUMA 32,064,554.44 33,186,813.84 34,348,352.33 35,550,544.66 36,794,813.72 38,082,632.20 39,415,524.33 40,795,067.68 42,222,895.05 43,700,696.38
ANOS
PAGO UNITARIO 1 2 3 4 5 6 7 8 9 10
8.70 5,809,794.09 6,013,136.88 6,223,596.68 6,441,422.56 6,666,872.35 6,900,212.88 7,141,720.33 7,391,680.54 7,650,389.36 7,918,152.99
13.04 2,596,290.27 2,687,160.43 2,781,211.04 2,878,553.43 2,979,302.80 3,083,578.40 3,191,503.64 3,303,206.27 3,418,818.49 3,538,477.14
SUMA 8,406,084.36 8,700,297.31 9,004,807.72 9,319,975.99 9,646,175.15 9,983,791.28 10,333,223.97 10,694,886.81 11,069,207.85 11,456,630.13
ANOS
PAGO UNITARIO 1 2 3 4 5 6 7 8 9 10

250.00 | 50,016,579.84 | 51,767,160.14 | 53,579,010.74 | 55,454,276.12 | 57,395,175.78 | 59,404,006.94 | 61,483,147.18 | 63,635,057.33 | 65,862,284.34 | 68,167,464.29
100.00 | 10,122,308.63 | 10,476,589.43 | 10,843,270.06 | 11,222,784.51 | 11,615,581.97 | 12,022,127.34 | 12,442,901.79 | 12,878,403.35 | 13,329,147.47 | 13,795,667.63
SUMA 60,138,888.47 62,243,749.57 64,422,280.80 66,677,060.63 69,010,757.75 71,426,134.27 73,926,048.97 76,513,460.68 79,191,431.81 81,963,131.92
PAGO UNITARIO 1 2 3 4 5 6 7 8 9 10
695.65 59,599,800.00 61,685,793.00 63,844,795.76 66,079,363.61 68,392,141.33 70,785,866.28 73,263,371.60 75,827,589.61 78,481,555.24 81,228,409.67
161.74 2,309,492.25 2,390,324.48 2,473,985.84 2,560,575.34 2,650,195.48 2,742,952.32 2,838,955.65 2,938,319.10 3,041,160.27 3,147,600.87
178.43 2,547,891.45 2,637,067.65 2,729,365.02 2,824,892.79 2,923,764.04 3,026,095.78 3,132,009.14 3,241,629.46 3,355,086.49 3,472,514.51
SUMA  64,457,183.70 66,713,185.13 69,048,146.61 71,464,831.74 73,966,100.85 76,554,914.38 79,234,336.38 82,007,538.16 84,877,801.99 87,848,525.06




Valor Presente Neto
($ constantes de 08/1999)

35,000,000.00

30,000,000.00

25,000,000.00

20,000,000.00

15,000,000.00

10,000,000.00

5,000,000.00

ESTACIONAMIENTO
ESCENARIO CP, CC, SE

INVERSION = M$ 45.00
PP = 2.50 anos

TIR = 38.77%
VPN(12%) = M$ 50.48

B/C(12%) = 2.14

3 8° $° P00 S ST s s T 0 5t 8
Costo de Capital (% anual real)



Valor Presente Neto
($ constantes de 08/1999)

140,000,000.00

120,000,000.00

100,000,000.00

80,000,000.00

60,000,000.00

40,000,000.00

20,000,000.00

SERVICIOS CONEXOS
ESCENARIO CP, CC, SE

INVERSION = M$ 45.00
PP = 2.50 anos

TIR = 38.77%
VPN(12%) = M$ 50.48
B/C(12%) = 2.14

S XXX R EE
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pital (% anual real)
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Proformas de Origen y Aplicacién de Recursos
ESCENARIO CP, CC, SE

SERVICIOS CONEXOS - ESTACIONAMIENTO

Origenes:

Destinos:

CONCEPTO
Utilidad Neta

Depreciacion y Amortizacién
Aportaciones de Capital

Inversién Permanente
Otras Inversiones (Imprevistos)

FLUJO DE EFECTIVO

FLUJO DE EFECTIVO ACUMULADO
FLUJO DE EFECTIVO EVALUACION

ANOS
0 1 2 3 4 5 6 7 8 9 10
[ (2,480,768.60)[ 14,352,001.73 | 13,789,972.46 | 14,479,116.09 | 15,254,854.69 | 16,056,098.75 | 16,822,238.39 | 17,677,667.86 | 18,561,541.73 | 19,413,048.23 | 21,067,938.77
| ,374,024.00 | 2,374,024.00 | 2,374,024.00 | 2,374,024.00 | 2,374,024.00 | 2,374,024.00 | 2,374,024.00 | 2,374,024.00 | 2,374,024.00 | 2,374,024.00 | 1,146,244.00
I 18,350,000.00 | - - - - - - - | - B
18,243,255.40 16,726,025.73 16,163,996.46 16,853,140.09 17,628,878.69 18,430,122.75 19,196,262.39 20,051,691.86 20,935,565.73 21,787,072.23 2221418277

[ 16,537,706.00 | -] - 3,433,740.00 | - 8,320.00 | 3,433,740.00 | -] - 3,433,740.00 | 8,320.00
| 1,653,770.60 | -] - 343,374.00 | - 832.00 | 343,374.00 | -] - 343,374.00 | 832.00
18,191,476.60 - - 3,777,114.00 - 9,152.00 3,777,114.00 - - 3,777,114.00 9,152.00
51,778.80 16,726,025.73 16,163,996.46 13,076,026.09 17,628,878.69 18,420,970.75 15,419,148.39 20,051,691.86 20,935,565.73 18,009,958.23 22,205,030.77

51,778.80 16,777,804.53 32,941,800.99 46,017,827.08 63,646,705.78 82,067,676.52 97,486,824.91 117,538,516.77 138,474,082.50 156,484,040.73 178,689,071.50
(18,298,221.20) 16,726,025.73 16,163,996.46 13,076,026.09 17,628,878.69 18,420,970.75 15,419,148.39 20,051,691.86 20,935,565.73 18,009,958.23 22,205,030.77

FLUJO DE EFECTIVO EVALUACION ACUMULADO

(18,298,221.20)

(1,572,195.47)

SERVICIOS CONEXOS - ESTACIONAMIENTO - SERVICIOS MECANICOS - ESTACION DE COMBUSTIBLE

Origenes:

Destinos:

CONCEPTO
Utilidad Neta

Depreciacién y Amortizacion
Aportaciones de Capital

Inversién Permanente
Otras Inversiones (Imprevistos)

FLUJO DE EFECTIVO

FLUJO DE EFECTIVO ACUMULADO
FLUJO DE EFECTIVO EVALUACION

14,591,800.99

27,667,827.08

45,296,705.78

63,717,676.52

79,136,824.91

99,188,516.77

120,124,082.50

138,134,040.73

160,339,071.50

ANOS
0 1 2 3 4 5 6 7 8 9 10

[ (5,052,275.60) | 19,457,719.66 | 17,895,652.36 | 18,846,016.75 | 19,964,335.92 | 21,117,681.98 | 22,176,319.01 | 23,406,700.37 | 24,677,080.55 | 25,855,761.39 | 28,594,844.59
[ 4,864,324.00 | 4,864,324.00 | 4,864,324.00 | 4,864,324.00 | 4,864,324.00 | 4,864,324.00 | 4,864,324.00 | 4,864,324.00 | 4,864,324.00 | 4,864,324.00 | 2,476,444.00

| 36,550,000.00 | - - - - - - -] - - -
TOTAL 36,362,048.40 24,322,043.66 22,759,976.36 23,710,340.75 24,828,659.92 25,982,005.98 27,040,643.01 28,271,024.37 29,541,404.55 30,720,085.39 31,071,288.59
[ 32,961,376.00 | -] - 7,394,340.00 | - 58,320.00 | 7,394,340.00 | -] - 7,394,340.00 | 58,320.00
| 3,296,137.60 | -] - 739,434.00 | - 5,832.00 | 739,434.00 | -] - 739,434.00 | 5,832.00
TOTAL 36,257,513.60 - - 8,133,774.00 - 64,152.00 8,133,774.00 - - 8,133,774.00 64,152.00
104,534.80 24,322,043.66 22,759,976.36 15,576,566.75 24,828,659.92 25,917,853.98 18,906,869.01 28,271,024.37 29,541,404.55 22,586,311.39 31,007,136.59
104,534.80 24,426,578.46 47,186,554.82 62,763,121.57 87,591,781.49 113,509,635.48 132,416,504.49 160,687,528.86 190,228,933.42 212,815,244.81 243,822,381.40
(36,445,465.20) 24,322,043.66 22,759,976.36 15,576,566.75 24,828,659.92 25,917,853.98 18,906,869.01 28,271,024.37 29,541,404.55 22,586,311.39 31,007,136.59

FLUJO DE EFECTIVO EVALUACION ACUMULADO

(36,445,465.20)

(12,123,421.54)

10,636,554.82

26,213,121.57

51,041,781.49

76,959,635.48

95,866,504.49

124,137,528.86

153,678,933.42

176,265,244.81

207,272,381.40




Proformas de Origen y Aplicacion de Recursos
ESCENARIO CP, CC, SE

SERVICIOS CONEXOS

AROS
CONCEPTO 0 1 2 3 4 5 6 7 8 9 10
Origenes:
Utilidad Neta [ (2,369,280.60)[ 11,804,127.81 | 11,158,850.00 | 11,698,620.28 | 12,319,810.83 | 12,961,300.88 | 13,561,993.58 | 14,246,238.94 | 14,952,990.72 | 15,621,229.31 | 17,040,614.56
Depreciacion y Amortizacion [ ,289,160.00 | 2,289,160.00 | 2,289,160.00 | 2,289,160.00 | 2,289,160.00 | 2,289,160.00 | 2,289,160.00 | 2,289,160.00 | 2,289,160.00 | 2,289,160.00 | 1,144,580.00
Aportaciones de Capital [ 17,350,000.00 | | | | | | |
TOTAL 17,269,879.40 14,093,287.81 13,448,010.09 13,987,780.28 14,608,970.83 15,250,460.88 15,851,153.58 16,535,398.94 17,242,150.72 17,910,389.31 18,185,194.56
Destinos:
Inversién Permanente [ 15,680,746.00 | | - 3,433,740.00 | - | 3,433,740.00 | - - 3,433,740.00 |
Otras Inversiones Imprevistas [ 1,568,074.60 | | | 343,374.00 | | | 343,374.00 | | | 343,374.00 |
TOTAL 17,248,820.60 B 3,777,114.00 B 3,777,114.00 B B 3,777,114.00
FLUJO DE EFECTIVO 21,058.80 14,093,287.81 13,448,010.09 10,210,666.28 14,608,970.83 15,250,460.88 12,074,039.58 16,535,398.94 17,242,150.72 14,133,275.31 18,185,194.56
FLUJO DE EFECTIVO ACUMULADO 21,058.80 14,114,346.61 27,562,356.71 37,773,022.99 52,381,993.82 67,632,454.69 79,706,494.27 96,241,893.22 113,484,043.93 127,617,319.24 145,802,513.80
FLUJO DE EFECTIVO EVALUACION (17,328,941.20) 14,093,287.81 13,448,010.09 10,210,666.28 14,608,970.83 15,250,460.88 12,074,039.58 16,535,398.94 17,242,150.72 14,133,275.31 18,185,194.56
FLUJO DE EFECTIVO EVALUACION ACUMULADO (17,328,941.20) (3,235,653.39) 10,212,356.71 20,423,022.99 35,031,993.82 50,282,454.69 62,356,494.27 78,891,893.22 96,134,043.93 110,267,319.24 128,452,513.80
ESTACIONAMIENTO
AROS
CONCEPTO 0 1 2 3 4 5 6 7 8 9 10
Origenes:
Utilidad Neta [ (111,488.00)[ 2,547,873.92 | 2,631,122.37 | 2,780,495.81 | 2,935,043.86 | 3,094,797.87 | 3,260,244.81 | 3,431,428.92 | 3,608,551.01 | 3,791,818.92 | 4,027,324.21
Depreciacién y Amortizacion [ 84,864.00 | 84,864.00 | 84,864.00 | 84,864.00 | 84,864.00 | 84,864.00 | 84,864.00 | 84,864.00 | 84,864.00 | 84,864.00 | 1,664.00
Aportaciones de Capital [ 1,000,000.00 | | | | [ | [
TOTAL 973,376.00 2,632,737.92 2,715,986.37 2,865,359.81 3,019,907.86 3,179,661.87 3,345,108.81 3,516,292.92 3,693.415.01 3,876.682.92 4,028,988.21
Destinos:
Inversién Permanente [ 856,960.00 [ | | | | 8,320.00 [ | | -] | 8,320.00
Otras Inversiones Imprevistas [ 85,696.00 | | - | - 832.00 | - - - - 832.00
TOTAL 942,656.00 9,152.00 9,152.00
FLUJO DE EFECTIVO 30,720.00 2,632,737.92 2,715,986.37 2,865,359.81 3,019,907.86 3,170,509.87 3,345,108.81 3,516,292.92 3,693,415.01 3,876,682.92 4,019,836.21
FLUJO DE EFECTIVO ACUMULADO 30,720.00 2,663,457.92 5,379,444.29 8,244,804.10 11,264,711.96 14,435,221.83 17,780,330.64 21,296,623.56 24,990,038.57 28,866,721.49 32,886,557.70
FLUJO DE EFECTIVO EVALUACION (969,280.00) 2,632,737.92 2,715,986.37 2,865,359.81 3,019,907.86 3,170,509.87 3,345,108.81 3,516,292.92 3,693,415.01 3,876,682.92 4,019,836.21
FLUJO DE EFECTIVO EVALUACION ACUMULADO (969,280.00) 1,663,457.92 4,379,444.29 7,244,804.10 10,264,711.96 13,435,221.83 16,780,330.64 20,296,623.56 23,990,038.57 27,866,721.49 31,886,557.70
SERVICIOS MECANICOS
AROS
CONCEPTO 0 1 2 3 4 5 6 7 8 9 10
Origenes:
Utilidad Neta [ (2,026,507.00)] 4,820,753.51 | 4,089,913.33 | 4,306,803.27 | 4,603,822.75 | 4,909,990.32 | 5,154,335.36 | 5,479,770.88 | 5,815,349.04 | 6,090,134.06 | 6,830,725.05
Depreciacion y Amortizacion [ ,980,300.00 [ 1,980,300.00 | 1,980,300.00 | 1,980,300.00 | 1,980,300.00 | 1,980,300.00 | 1,980,300.00 | 1,980,300.00 | 1,980,300.00 | 1,980,300.00 | 1,320,200.00
Aportaciones de Capital [ 12,200,000.00 | | [ | [ | [
TOTAL 12,153,793.00 6,801,053 51 6,070,213.33 6,287,103.27 6,584,122.75 6,890,290.32 7,134,635.36 7,460,070.88 7,795,649.04 8,070,434.06 8,150,925.05
Destinos:
Inversién Permanente [ 11,023,670.00 | | - 3,960,600.00 | - | 3,960,600.00 | - - 3,960,600.00 |
Otras Inversiones Imprevistas [ 1,102,367.00 | | | 396,060.00 | | | 396,060.00 | | | 396,060.00 |
TOTAL 12,126,037.00 B 2,356,660.00 B 4,356,660.00 B B 4,356,660.00
FLUJO DE EFECTIVO 27,756.00 6,801,053.51 6,070,213.33 1,930,443.27 6,584,122.75 6,890,290.32 2,777,975.36 7,460,070.88 7,795,649.04 3,713,774.06 8,150,925.05
FLUJO DE EFECTIVO ACUMULADO 27,756.00 6,828,809.51 12,899,022.84 14,829,466.11 21,413,588.86 28,303,879.18 31,081,854.54 38,541,925.42 46,337,574.46 50,051,348.52 58,202,273.57
FLUJO DE EFECTIVO EVALUACION (12,172,244.00) 6,801,053.51 6,070,213.33 1,930,443.27 6,584,122.75 6,890,290.32 2,777,975.36 7,460,070.88 7,795,649.04 3,713,774.06 8,150,925.05
FLUJO DE EFECTIVO EVALUACION ACUMULADO (12,172,244.00) (5,371,190.49) 699,022.84 2,629,466.11 9,213,588.86 16,103,879.18 18,881,854.54 26,341,925.42 34,137,574.46 37,851,348.52 46,002,273.57
ESTACION DE COMBUSTIBLE
AROS
CONCEPTO 0 1 2 3 4 5 6 7 8 9 10
Origenes:
Utilidad Neta [ (545,000.00)] 80,650.76 | 77,937.44 | 149,886.76 | 209,729.50 | 163,382.96 | 199,745.26 | 249,261.63 | 300,189.78 | 352,579.11 | 696,180.77
Depreciacién y Amortizacion [ 10,000.00 | 510,000.00 | 510,000.00 | 510,000.00 | 510,000.00 | 510,000.00 | 510,000.00 | 510,000.00 | 510,000.00 | 510,000.00 | 10,000.00
Aportaciones de Capital [ 6,000,000.00 | | | | | | |
TOTAL 5,965,000.00 590,650.76 587,937.44 659,886.76 719,729.50 673,382.96 709,745.26 759,261.63 810,189.78 862,579.11 706,180.77
Destinos:
Inversién Permanente [ 5,400,000.00 | | | | | 50,000.00 | | | - | 50,000.00
Otras Inversiones Imprevistas [ 540,000.00 | | - | - 5,000.00 | - - - | 5,000.00
TOTAL 5,940,000.00 55,000.00 55,000.00
FLUJO DE EFECTIVO 25,000.00 590,650.76 587,937.44 659,886.76 719,729.50 618,382.96 709,745.26 759,261.63 810,189.78 862,579.11 651,180.77
FLUJO DE EFECTIVO ACUMULADO 25,000.00 615,650.76 1,203,588.20 1,863,474.96 2,583,204.46 3,201,587.42 3,911,332.68 4,670,594.31 5,480,784.09 6,343,363.20 6,994,543.97
FLUJO DE EFECTIVO EVALUACION (5,975,000.00) 590,650.76 587,937.44 659,886.76 719,729.50 618,382.96 709,745.26 759,261.63 810,189.78 862,579.11 651,180.77
FLUJO DE EFECTIVO EVALUACION ACUMULADO (5,975,000.00) (5,384,349.24) (4,796,411.80) (4,136,525.04) (3,416,795.54) (2,798,412.58) (2,088,667.32) (1,329,405.69) (519,215.91) 343,363.20 994,543.97




Proformas de Estados de Resultados
ESCENARIO CP, CC, SE

SERVICIOS CONEXOS - ESTACIONAMIENTO

CONCEPTO
Inmueble
Mobiliario y Equipo
Gastos y Costos Preoperativos

ESTADO DE RESULTADOS
Ingresos
Sefalizacion
Gastos y Costos de Operacion
Mantenimiento de Activo Fijo
Depreciacion del Inmueble
Depreciacion del Mobiliario
Amortizacion de Activo Diferido
Participacion a APIVER
Utilidad antes de Impuestos
Impact
Isr
Ptu
UTILIDAD NETA
UTILIDAD ACUMULADA

iINDICE

1.8%
34.0%
10.0%

ANOS
0 1 2 3 4 5 6 7 8 9 10
12,277,800.00
3,442,060.00 - - 3,433,740.00 - 8,320.00 3,433,740,00 - - 3,433,740.00 8,320.00
817,846.00 - - B - B - B - B -
- 40,470,638.80 41,887,111.16 43,353,160.05 44,870,520.65 46,440,988.87 48,066,423.48 49,748,748.30 51,489,954.49 53,292,102.90 55,157,326.50
24,960.00 - - B - B - B - B -
- 9,502,374.13 9,555,290.14 9,610,058.22 9,666,743.18 9,725,412.11 9,786,134.45 9,848,982.08 9,914,029.37 9,981,353.32 10,051,033.60
- 785,993.00 785,993.00 785,993.00 785,993.00 785,993.00 785,993.00 785,993.00 785,993.00 785,993.00 785,993.00
1,227,780.00 1,227,780.00 1,227,780.00 1,227,780.00 1,227,780.00 1,227,780.00 1,227,780.00 1,227,780.00 1,227,780.00 1,227,780.00 -
1,146,244.00 1,146,244.00 1,146,244.00 1,146,244.00 1,146,244.00 1,146,244.00 1,146,244.00 1,146,244.00 1,146,244.00 1,146,244.00 1,146,244.00
81,784.60 81,784.60 81,784.60 81,784.60 81,784.60 81,784.60 81,784.60 81,784.6 81,784.60 ,784.60 -
- 4,047,063.88 4,188,711.12 4,335,316.00 4,487,052.0 4,644,098.89 4,806,642.35 4,974,874.8 5,148,995.45 5,329,210.29 5,515,732.65
(2,480,768.60) 23,679,399.19 24,901,308 26,165,984.22 27,474,923.8 28,829,676.28 30,231,845.0 31,683,089.7 33,185,128.07 34,739,737.69 37,658,323.25
- B 4,760. 73,835.07 131,102.64 88,519.97 07,594 64,862.4 29.99 41,204.88 20,722.25
7,207,534.40 8,466,444, 8,896,434.64 9,341,474.09 9,802,089.93 10,278,827 10,772,250.5: 11,282,943.55 11,811,510.82 12,803,829.90
2,119,863.06 2,490,130. 2,616,598.42 2,747,492.38 2,882,967.63 3,023,184, 3,168,308.9 3 12.81 3,473,973.77 3,765,832.32
(2,480,768.60)  14,352,001.73 13,789,972.46 14,479,116.09 15,254,854.69 16,056,098.75 16,822,238.39 17,677,667.86 18,561,541.73 19,413,048.23 21,067,938.77

(2,480,768.60)

11,871,233.13 25,661,205.59 40,140,321.68 55,395,176.38 71,451,275.12 88,273,513.51

SERVICIOS CONEXOS - ESTACIONAMIENTO - SERVICIOS MECANICOS - ESTACION DE COMBUSTIBLE

CONCEPTO
Inmueble
Mobiliario y Equipo
Gastos y Costos Preoperativos

ESTADO DE RESULTADOS
Ingresos
Senalizacion
Gastos y Costos de Operacion
Mantenimiento de Activo Fijo
Depreciacion del Inmueble
Depreciacion del Mobiliario
Amortizacién de Activo Diferido
Participacion a APIVER
Utilidad antes de Impuestos
Impact
Isr
Ptu
UTILIDAD NETA
UTILIDAD ACUMULADA

1.8%
34.0%
10.0%

105,951,181.37

124,512,723.10

143,925,771.33

164,993,710.10

AROS
0 1 2 3 4 5 6 7 8 9 10
23,878,800.00 - - - - - - - - - -
7,452,660.00 - - 7,394,340.00 - 58,320.00 7,394,340.00 - - 7,394,340.00 £8,320.00
1,629,916.00 - - - - - - - - - -
- 165,066,710.97 170,844,045.85 176,823,587.46 183,012,413.02 189,417,847.47 196,047,472.13 202,909,133.66 210,010,953.34 217,361,336.70 224,968,983.49
24,960.00 - - - - - - - - - -
- 117,566,070.03 121,266,271.01 125,095,979.02 129,059,726.81 133,162,205.78 137,408,271.51 141,802,949.54 146,351,441.30 151,059,130.27 155,931,588.36
- 1,566,573.00 1,566,573.00 1,566,573.00 1,566,573.00 1,566,573.00 1,566,573.00 1,566,573.00 1,566,573.00 1,566,573.00 1,566,573.00
2,387,880.00 2,387,880.00 2,387,880.00 2,387,880.00 2,387,880.00 2,387,880.00 2,387,880.00 2,387,880.00 2,387,880.00 2,387,880.00 -
2,476,444.00 2,476,444.00 2,476,444.00 2,476,444.00 2,476,444.00 2,476,444.00 2,476,444.00 2,476,444.00 2,476,444.00 2,476,444.00 2,476,444.00
162,991.60 162,991.60 162,991.60 162,991.60 162,991.60 162,991.60 162,991.60 162,991.60 162,991.60 162,991.60 -
- 10,130,469.48 10,489,341.34 10,860,773.72 11,245,206.24 11,643,093.89 12,054,907.61 12,481,134.81 12,922,279.97 13,378,865.20 13,851,430.92
(5.052,275.60) 30,776,282.86 32,494,544.90 34,272,946.11 36,113,591.36 38,018,659.20 39,990,404.41 42,031,160.71 44,143,343.47 46,329,452.63 51,142,947.22
- - 301,292.78 346,833.07 259,275.24 172,767.17 218,307.46 130,749.62 43,191.79 88,732.08 45,205.85
8,746,162.47 11,048,145.26 11,652,801.68 12,278,621.06 12,926,344.13 13,596,737.50 14,290,594.64 15,008,736.78 15,752,013.90 17,388,602.05
2,572,400.73 3,249,454.49 3,427,294.61 3,611,359.14 3,801,865.92 3,999,040.44 4,203,116.07 4,414,334.35 4,632,945.26 5,114,294.72

(5,052,275.60)
(5,052,275.60)

19,457,719.66 17,895,652.36 18,846,016.75 19,964,335.92 21,117,681.98 22,176,319.01
14,405,444.06 32,301,096.42 51,147,113.17 71,111,449.09 92,229,131.08  114,405,450.09

23,406,700.37
137,812,150.46

24,677,080.55
162,489,231.02

25,855,761.39
188,344,992.41

28,594,844.59
216,939,837.00




Proformas de Estados de Resultados
ESCENARIO CP, CC, SE

SERVICIOS CONEXOS
ANOS
CONCEPTO iNDICE [ 1 2 3 4 5 6 7 8 9 10
Inmueble 11,445,800.00 | | | | | | | | |
Mobiliario y Equipo 30.0% 3,433,740.00 | | | 3,433,740.00 | | | 3,433,740.00 | | | 3,433,740.00 |
Gastos y Costos Preoperativos 7.0% 801,206.00 | | | | | | | | |
ESTADO DE RESULTADOS
Ingresos 32,064,554.44 33,186,813 34,348,352.33 35,550,544.66 36.794,813.72 38,082,632. 39.415,504.33 40,795,067 42,222,895.05 43,700,696.38
Gastos y Costos de Operacion 6,527,619.35 6,570,826. 6,615,545.56 6,661,829.97 6,709,734.33 6.759,315. 6,810,631.69 6,863,744 6,918,715.46 6.975,610.81
Mantenimiento de Activo Fijo 5.0% 743,977.00 743,977, 43,977.00 743,977.00 43,977.00 743,977, 743,977.00 743,977, 743,977.00 743,977.00
Depreciacion del Inmueble 10.0% 1.144,580.00 1,144,580.00 1,144,580, 1,144,580.00 1,144,580.00 1,144,580, 1,144,580, 1,144,580.00 1,144,580, 1,144,580, -
Depreciacion del Mobiliario 333% 1,144,580.00 1,144,580.00 1,144,580.00 1,144,580.00 1,144,580.00 1,144,580 1,144,580.00 1,144,580 1,144,580.00 1,144,580 1,144,580.00
Amortizacion de Activo Diferido  10.0% 80,120.60 80,120.60 80,120.60 80,120.60 80,120.60 80,120, 80,120 80,120, 80,120.60 80,120, -
Participacion a APIVER 10.0% 3,006,455.44. 3,318,681.38 3,434,835.23 3,555,054.47 3,679,481 3,808,263, 3,941,552. 4,079,506.77 2,222,289 4,370,069.64
Utilidad antes de Impuestos 20,184,048.53 21,184,713.93 22,220,402 23,292,340, 24,401,796 25,550,082 26.738,559.21 27,968,632 30,466,458.93
Impact 1.8% 144,217.08 164,819.52 123,614, 82,400 103,012, 61,807 20,602.44 41,204.88 20,602.44
Isr 34.0% I 5,728,300.00 6,862,576.50 7,202,802.74 7,554,936, 7.919,395.7: 8,296,610, 8,687,028, 9.091,110.13 9,509,335.04 10,358,506.04
P 10.0% 1,684,794.14 2,018,404.85 2,118,471.39 2,202,040, 2,329,234.0: 2,440,179, 2,555,008, 2,673,855.92 2,796,863.25 3,046,645.89
UTILIDAD NETA (2,369,280.60)  11,804,127.81 11,158,850.09 11,698,620.28 12,319,810. 12,961,300.88 13,561,993.58 14,246,238.94 14,952,990.72 15,621,229.31 17,040,614.56
UTILIDAD ACUMULADA (2,369,280.60) 9,434,847.21 20,593,697.31 32,292,317.59 44,612,128.42 57,573,429.29 71,135,422.87 85,381,661.82 100,334,652.53 115,955,881.84 132,996,496.40
ESTACIONAMIENTO
ANOS
CONCEPTO [ 1 2 3 4 5 6 7 8 9 10
Inmueble 832,000.00 [ | | | | |
Mobiliario y Equipo 1.0% 8,320.00 | | | 8,320.00 | | | 8,320.00
Gastos y Costos 20% [ 16,640.00 | | | | | |
ESTADO DE RESULTADOS
Ingresos 8,406,084.36 8,700,207.31 9,004,807.72 9,319,975.99 9,646,175.15 9,983,791.28 10,333,223.97 10,694,886.81 11,069,207.85 11,456,630.13
Sefializacion 3.0% 24,960.00
Gastos y Costos de Operacion 2,974,754.78 2,984,463.81 2,994512.65 3,004,913.21 3,015677.78 3,026,819.11 3,038,350.39 3,050,285.26 3,062,637.86 3075422.79
Mantenimiento de Activo Fijo 5.0% 42,016.00 42,016.00 42,016. 42,016.00 42,016. 42,016.00 42,016. 42,016.00 42,016. 42,016.00
Depreciacion del Inmueble 10.0% 83,000.00 83,00.00 83,200.00 83,200 83,200.00 83,200 83,200.00 83,200 83,200.00 83,200 -
Depreciacion del Mobiliario 20.0% 1,664.00 1,664.00 ,664.00 1,664, 1,664.00 1,664, 1,664.00 1,664, 1,664.00 1,664, 1,664.00
Amortizacion de Activo Diferido  10.0% 1,664.00 1,664.00 ,664.00 1,664 1,664.00 1,664, 1,664.00 1,664 1,664.00 1,664 -
Participacion a APIVER 10.0% - 840,608.44 870,029.73 900,480. 931,997.6 964,617.51 998,379.13 1,033,322. 1,069.488.68 1,106,920 1,145.663.01 |
Utilidad antes de Impuestos 111,488.00 2,462,177.14. 4,717,259.77 4,981,270 5,254,521, 5537,335.85 5,830,049.04 6,133,007, 6,446,568.87 6,771,105 7,191,864.32 |
Impact 1.8% - - 10,543.10 9,015.55 7,488 6,110.21 4,582.66 3,055.1( 1,527.55 - 119.81 |
Isr 34.0% [ 1,479,23431 1,603,868.32 1,693,631.90 1,786,537.2 1,882,694.19 1,982,216.67 2,085,222.4: 2,191,833.41 2,302,175.77 2,445,23387 |
Pl 10.0% 435,068.91 471,725.98 498,127.03 525,452.1 553,733.50 583,004.90 613,300.7: 644,656.89 677,110.52 719,186.43 |
UTILIDAD NETA (111,488.00)  2,547,873.92 2,631,122.37 2,780,495.81 2,935,043.86 3,094,797.87 3,260,244.81 3,431,428.92 3,608,551.01 3,791,818.92 4,027,324.21
UTILIDAD ACUMULADA (111,488.00) 2,436,385.92 5,067,508.29 7,848,004.10 10,783,047.96 13,877,845.83 17,138,090.64 20,569,519.56 24,178,070.57 27,969,889.49 31,997,213.70
SERVICIOS MECANICOS
ANOS
CONCEPTO 0 1 2 3 4 5 6 7 8 9 10
Inmueble 6,601,000.00 [ | | | |
Mobiliario y Equipo 60.0% 3,960,600.00 | 3,960,600.00 | | 3,960,600.00 | 3,960,600.00 |
Gastos y Costos Preoperativos 7.0% 462,070.00 | | | | |
ESTADO DE RESULTADOS
Ingresos 60,138,888.47 62,243,749.57 64,422,280.80 66.677,060.63 69,010,757.75 71,426,134.27 73,926,048.97 76,513,460.68 79,191,431.81 81,963,131.92
Gastos y Costos de Operacion 44,554,179.71 46,012,848 47,522,57059 49,085,133 02 50,702,385.12 52,376,241.05 54,108,681.94 55,901,758.25 57,757,592.24 59,678,380.42
Mantenimiento de Activo Fijo 5.0% 528,080.00 528,080, 528,080.00 528,080.00 528,080.0 80.00 528,080.00 528,080.00 528,080.00 528,080.00
Depreciacion del Inmueble 10.0% 660,100.00 660,100.00 660,100, 660,100.00 660,100.00 660,100.00 660,100.00 660,100.00 660,100.00 660,100.00 -
Depreciacion del Mobiliario 33.3% 1,320,200.00 1,320,200.00 1,320,200, 1,320,200.00 1,320,200.00 1,320,200.00 1,320,200.00 1,320,200.00 1,320,200.00 1,320,200 1,320,200.00
Amortizacion de Activo Diferido  10.0% 26,207.00 26,207.00 6,207.00 26,207.00 6,207.00 26,207.00 6,207.00 26,207.00 46,207.00 26,207, -
Participacion a APIVER 10.0% - 6,013,888.85 6,224,374.96 6.442,228.08 6,667.706.06 6,901,075.77 7.142,613.43 7,392,604.90 7.651,346.07 7.919,143. 8,196,313.19
Utilidad antes de Impuestos (2,026,507.00) 7,016,232.91 7,451,939.16 7,902,895.13 8,369,634.55 8,852,709.85 9,352,692.79 9,870,175.14. 10,405,769.36 10,960,109 12,240,158.31
Impact 1.8% - - 83,172.60 118,818.00 83,172.61 47,527.20 83,172.60 47,521.20 11,881.80 47,521. ,763.60
Isr 34.0% [ 1,696,506 81 2,533,659.31 2,686,984.34 2,845,675.7" 3,009,921.35 3,179,91555 3,355,859.55 3,537,961.58 3,726,437, 4,161,653.82
Pl 10.0% 498,972.59 745,193.92 790,289.51 836,963.41 885,270.99 935,269.28 987,017.51 1,040,576.94 1,096,010, 1,224,015.83
UTILIDAD NETA (2,026,507.00)  4,820,753.51 4,089,913.33 4,306,803.27 4,603,822.7! 4,909,990.32 5,154,335.36 5,479,770.88 5,815,349.04 6,090,134.06 6,830,725.05
UTILIDAD ACUMULADA (2,026,507.00) 2,794,246.51 6,884,159.84 11,190,963.11 15,794,785.86 20,704,776.18 25,859,111.54 31,338,882.42 37,154,231.46 43,244,365.52 50,075,090.57
ESTACION DE COMBUSTIBLE
ANOS
CONCEPTO 0 1 2 3 4 5 6 7 8 9 10
Inmueble 5,000,000.00 [ | | | |
Mobiliario y Equipo 1.0% 50,000.00 | | 50,000.00 | | | 50,000.00
Gastos y Costos Preoperativos 7.0% 350,000.00 | | | | |
ESTADO DE RESULTADOS
Ingresos 64,457,183.70 66.713,185. 69,048,146.61 71,464,831.74 73,966,100.85 76,554,914 79,234,336.38 82,007,538.16 84,877,801.99 87,848,525.06
Gastos y Costos de Operacion 63,509,516.19 65,698,132. 67,963,350.21 70,307,850.62 72,734,408.55 75,245,896 77,845,285.52 80,535,653.67 83,320,184.71 86,202,174.33
Mantenimiento de Activo Fijo 5.0% 252,500.00 252,500, 252,500.00 252,500.00 252,500.00 252,500, 252,500.00 252,500.00 252,500.00 252,500.00
Depreciacion del Inmueble 10.0% 500,000.00 500,000.00 500,000, 500,000.00 500,000.00 500,000.00 500,000, 500,000.00 500,000.00 500,000.00 -
Depreciacion del Mobiliario 20.0% 10,000.00 10,000.00 10,000 10,000.00 10,000.00 10,000.00 10,000 0,000.00 10,000.00 10,000.00 10,000.00
Amortizacion de Activo Diferido  10.0% 35,000.00 35,000.00 35,000.00 35,000.00 35,000.00 35,000.00 35,000.00 5,000.00 35,000.00 35,000.00 -
Participacion a APIVER 10.0% - 69,516.75 76.255.27 83,2064 90.448. 97,919.23 105,651 113,655.09 121,938 130,511.73 139,385.07 |
Utilidad antes de Impuestos (545,000.00) 80,650.76 141,297.44 204,066.76 269,033, 336,273.07 405,866 477,895.78 552,446 629,605.56 1,244,465.66 |
Impact 1.8% - 63,360.00 54,180.00 45,000. 36.720.00 27,540, ,360.00 9,180 - 720.00 |
Isr 34.0% [ - - - 11,052 105,222.36 137,994 162,484.56 187,831 214,065.89 42311832
Pl 10.0% [ - - - ,250.80 30,947.75 40,586. 789.58 55,244, 62,960.56 124,446.57
UTILIDAD NETA (545,000.00) 80,650.76 77,937.44 149,886.76 209,729.50 163,382.96 199,745.2 249,261.63 300,189.7 352,579.11 696,180.77
UTILIDAD ACUMULADA (545,000.00) (464,349.24) (386,411.80) (236,525.04) (26,795.54) 136,587.42 336,332.68 585,594.31 885,784.09 1,238,363.20 1,934,543.97




Valor Presente Neto
($ Constantes de 08/1999)

SERVICIOS MECANICOS
ESCENARIO CP, CC, SE

50,000,000.00 -
INVERSION = M$ 45.00

PP = 2.50 anos

TIR =38.77%
VPN(12%) = M$ 50.48
30,000,000.00 B/C(12%) = 2.14

40,000,000.00

20,000,000.00

10,000,000.00

Q
Qo\
(10,000,000.00)

Costo de Capital (% anual real)



TASA
0%
1%
2%
3%
4%
5%
6%
7%
8%
9%

10%
11%
12%
13%
14%
15%
16%
17%
18%
19%
20%
21%
22%
23%
24%
25%
26%
27%
28%
29%
30%
31%
32%
33%
34%
35%
36%
37%
38%
39%
40%
41%
42%
43%
44%
45%
46%
47%
48%
49%
50%

indices Estacién de Combustible

VPN
994,543.97
609,832.87
254,678.07
(73,626.78)
(377,507.73)
(659,142.48)
(920,488.50)
(1,163,307.54)
(1,389,187.35)
(1,599,560.50)
(1,795,721.67)
(1,978,841.50)
(2,149,980.60)
(2,310,100.57)
(2,460,074.44)
(2,600,695.66)
(2,732,686.24)
(2,856,703.86)
(2,973,348.31)
(3,083,167.15)
(3,186,660.79)
(3,284,287.06)
(3,376,465.23)
(3,463,579.68)
(3,545,983.14)
(3,623,999.61)
(3,697,927.03)
(3,768,039.57)
(3,834,589.84)
(3,897,810.74)
(3,957,917.26)
(4,015,107.95)
(4,069,566.44)
(4,121,462.62)
(4,170,953.87)
(4,218,186.08)
(4,263,294.50)
(4,306,405.08)
(4,347,634.35)
(4,387,091.01)
(4,424,876.19)
(4,461,084.06)
(4,495,802.43)
(4,529,113.22)
(4,561,092.91)
(4,591,812.96)
(4,621,340.19)
(4,649,737.13)
(4,677,062.33)
(4,703,370.63)
(4,728,713.48)

B/C TIR
117 2.77%

1.10
1.04
0.99
0.94
0.89
0.85
0.81
0.77
0.73
0.70
0.67
0.64
0.61
0.59
0.57
0.54
0.52
0.50
0.49
0.47
0.45
0.44
0.42
0.41
0.40
0.38
0.37
0.36
0.35
0.34
0.33
0.32
0.31
0.30
0.30
0.29
0.28
0.28
0.27
0.26
0.26
0.25
0.25
0.24
0.23
0.23
0.23
0.22
0.22
0.21

Paginaldel

PP API
8.60 1,028,511.18
968,109.35
912,508.93
861,259.80
813,959.36
770,246.95
729,799.07
692,325.18
657,563.98
625,280.17
595,261.62
567,316.82
541,272.68
516,972.56
494,274.57
473,049.99
453,181.93
434,564.15
417,099.93
400,701.18
385,287.54
370,785.62
357,128.39
344,254.47
332,107.67
320,636.49
309,793.64
299,535.70
289,822.75
280,618.05
271,887.74
263,600.63
255,727.91
248,242.99
241,121.28
234,340.02
227,878.16
221,716.17
215,835.93
210,220.64
204,854.66
199,723.49
194,813.60
190,112.41
185,608.18
181,289.98
177,147.60
173,171.50
169,352.77
165,683.06
162,154.58



SERVICIOS CONEXOS Y ESTACIONAMIENTO

ESCENARIO CP, CC, SE
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Valor Presente Neto
($ Constantes de 08/1999)

ESTACION DE COMBUSTIBLE

ESCENARIO CP, CC, SE
2,000,000.00

INVERSION = M$ 45.00
1,000,000.00 PP = 2.50 anos
TIR = 38.77%
VPN(12%) = M$ 50.48
B/C(12%) = 2.14

S°

(1,000,000.00)
(2,000,000.00)
(3,000,000.00)

(4,000,000.00)

(5,000,000.00)
Costo de Capital (% anual real)



SERVICIOS CONEXOS, ESTACIONAMIENTO, SERVICIOS MECANICOS Y

ESTACION DE COMBUSTIBLE
ESCENARIO CP, CC, SE

250,000,000.00
INVERSION = M$ 45.00
PP = 2.50 anos
200,000,000.00 TIR = 38 77%
VPN(12%) = M$ 50.48
150,000,000.00 B/C(12%) = 2.14

100,000,000.00

Valor Presente Neto
($ constantes de 08/1999)

50,000,000.00

ST XTI IR EE2E2EEEEXEE
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Costo de Capital (% anual real)



Demanda de Servicios

ESCENARIO CP, SC, CE

MUESTRA DE USUARIOS Empleado
Lunes a Viernes 5,067
Séabado 684
Domingo 145
Total a la semana 5,896
Promedio diario 842
Total al afio 306,583
SERVICIOS CONEXOS
ANOS
CONCEPTO DEMANDA FRECUENCIA PRONOSTICO  CRECIMIENTO 1 2 3 4 5 6 7 8 9 10
Restaurante 100% 1.00 100.00% 0.0% 306,583 306,583 306,583 306,583 306,583 306,583 306,583 306,583 306,583 306,583
Minisuper 83% 0.70 58.10% 0.0% 178,125 178,125 178,125 178,125 178,125 178,125 178,125 178,125 178,125 178,125
Bafios y Vestidores 100% 0.50 50.00% 0.0% 153,292 153,292 153,292 153,292 153,292 153,292 153,292 153,292 153,292 153,292
Dormitorios 78% 0.50 39.00% 0.0% 119,568 119,568 119,568 119,568 119,568 119,568 119,568 119,568 119,568 119,568
Teléfono y Fax 100% 0.80 80.00% 0.0% 245,267 245,267 245,267 245,267 245,267 245,267 245,267 245,267 245,267 245,267
Servicios Médicos 83% 0.50 41.50% 0.0% 127,232 127,232 127,232 127,232 127,232 127,232 127,232 127,232 127,232 127,232
Estética 22% 0.50 11.00% 0.0% 33,724 33,724 33,724 33,724 33,724 33,724 33,724 33,724 33,724 33,724
Lavanderia 74% 0.70 51.80% 0.0% 158,810 158,810 158,810 158,810 158,810 158,810 158,810 158,810 158,810 158,810
Hotel 22% 0.50 11.00% 0.0% 33,724 33,724 33,724 33,724 33,724 33,724 33,724 33,724 33,724 33,724
Taxis 30% - 0.00% 0.0% - - - - - - - - - -
Sala de Esparcimiento 95% 1.00 95.00% 0.0% 291,254 291,254 291,254 291,254 291,254 291,254 291,254 291,254 291,254 291,254
Instalacién Deportiva 25% 1.00 25.00% 0.0% 76,646 76,646 76,646 76,646 76,646 76,646 76,646 76,646 76,646 76,646
ESTACIONAMIENTO
ANOS
CONCEPTO DEMANDA FRECUENCIA PRONOSTICO  CRECIMIENTO 1 2 3 4 5 6 7 8 9 10
Parqueo 100% 1.00 100.00% 0.0% 306,583 306,583 306,583 306,583 306,583 306,583 306,583 306,583 306,583 306,583
Seguridad 99% 1.00 99.00% 0.0% 303,518 303,518 303,518 303,518 303,518 303,518 303,518 303,518 303,518 303,518
Orientacién y Quejas 90% 1.00 90.00% 0.0% 275,925 275,925 275,925 275,925 275,925 275,925 275,925 275,925 275,925 275,925
SERVICIOS MECANICOS
ANOS
CONCEPTO DEMANDA FRECUENCIA PRONOSTICO  CRECIMIENTO 1 2 3 4 5 6 7 8 9 10
Servicio Mecanico [ 97%] 0.65 | 63.05%] 0.0% [ 193301 193301] 193,301] 193301 193301] 193301] 193,301] 193,301 [ 193,301 ] 193,301
Refaccionaria | 58%]| 0.55 | 31.90%| 0.0% [ 97,800 | 97,800 | 97,800 | 97,800 | 97,800 | 97,800 | 97,800 | 97,800 | 97,800 | 97,800
ESTACION DE COMBUSTIBLE
CONCEPTO DEMANDA FRECUENCIA PRONOSTICO  CRECIMIENTO 1 2 3 4 5 6 7 8 9 10
Diesel 27% 1.00 27.00% 0.0% 82,778 82,778 82,778 82,778 82,778 82,778 82,778 82,778 82,778 82,778
Magna 15% 0.30 4.50% 0.0% 13,796 13,796 13,796 13,796 13,796 13,796 13,796 13,796 13,796 13,796
Premium 15% 0.30 4.50% 0.0% 13,796 13,796 13,796 13,796 13,796 13,796 13,796 13,796 13,796 13,796




Ingresos
ESCENARIO CP, SC, CE

SERVICIOS CONEXOS

CONCEPTO
Restaurante
Minisuper
Bafios y Vestidores
Dormitorios
Teléfono y Fax
Servicios Médicos
Estética
Lavanderia
Hotel
Taxis
Sala de Esparcimiento
Instalaciéon Deportiva

ESTACIONAMIENTO

CONCEPTO
Parqueo Normal
Parqueo Doble
Seguridad
Orientacion y Quejas

SERVICIOS MECANICOS

CONCEPTO
Servicio Mecanico
Refaccionaria

ESTACION DE COMBUSTIBLE

CONCEPTO
Diesel
Magna
Premium

ANOS
PAGO UNITARIO 1 2 3 4 5 6 7 8 9 10
25.00 7,664,583.33 7,664,583.33 7,664,583.33 7,664,583.33 7,664,583.33 7,664,583.33 7,664,583.33 7,664,583.33 7,664,583.33 7,664,583.33
20.00 3,562,498.33 3,562,498.33 3,562,498.33 3,562,498.33 3,562,498.33 3,562,498.33 3,562,498.33 3,562,498.33 3,562,498.33 3,562,498.33
5.00 766,458.33 766,458.33 766,458.33 766,458.33 766,458.33 766,458.33 766,458.33 766,458.33 766,458.33 766,458.33
30.00 3,587,025.00 3,587,025.00 3,587,025.00 3,587,025.00 3,587,025.00 3,587,025.00 3,587,025.00 3,587,025.00 3,587,025.00 3,587,025.00
17.00 4,169,533.33 4,169,533.33 4,169,533.33 4,169,533.33 4,169,533.33 4,169,533.33 4,169,533.33 4,169,533.33 4,169,533.33 4,169,533.33
40.00 5,089,283.33 5,089,283.33 5,089,283.33 5,089,283.33 5,089,283.33 5,089,283.33 5,089,283.33 5,089,283.33 5,089,283.33 5,089,283.33
15.00 505,862.50 505,862.50 505,862.50 505,862.50 505,862.50 505,862.50 505,862.50 505,862.50 505,862.50 505,862.50
10.00 1,588,101.67 1,588,101.67 1,588,101.67 1,588,101.67 1,588,101.67 1,588,101.67 1,588,101.67 1,588,101.67 1,588,101.67 1,588,101.67
120.00 4,046,900.00 4,046,900.00 4,046,900.00 4,046,900.00 4,046,900.00 4,046,900.00 4,046,900.00 4,046,900.00 4,046,900.00 4,046,900.00
30.00 - - - - - - - - - -
SUMA 30,980,245.83 30,980,245.83 30,980,245.83 30,980,245.83 30,980,245.83 30,980,245.83 30,980,245.83 30,980,245.83 30,980,245.83 30,980,245.83
ANOS
PAGO UNITARIO 1 2 3 4 5 6 7 8 9 10
8.70 5,613,327.62 5,613,327.62 5,613,327.62 5,613,327.62 5,613,327.62 5,613,327.62 5,613,327.62 5,613,327.62 5,613,327.62 5,613,327.62
13.04 2,508,493.01 2,508,493.01 2,508,493.01 2,508,493.01 2,508,493.01 2,508,493.01 2,508,493.01 2,508,493.01 2,508,493.01 2,508,493.01
SUMA 8,121,820.64 8,121,820.64 8,121,820.64 8,121,820.64 8,121,820.64 8,121,820.64 8,121,820.64 8,121,820.64 8,121,820.64 8,121,820.64
ANOS
PAGO UNITARIO 1 2 3 4 5 6 7 8 9 10
250.00 | 48,325,197.92 | 48,325,197.92 | 48,325,197.92 | 48,325,197.92 | 48,325,197.92 | 48,325,197.92 | 48,325,197.92 | 48,325,197.92 | 48,325,197.92 | 48,325,197.92
100.00 | 0,780,008.33 | 9,780,008.33 | 9,780,008.33 | 9,780,008.33 | 9,780,008.33 | 9,780,008.33 | 9,780,008.33 | 9,780,008.33 | 9,780,008.33 | 9,780,008.33
SUMA 58,105,206.25 58,105,206.25 58,105,206.25 58,105,206.25 58,105,206.25 58,105,206.25 58,105,206.25 58,105,206.25 58,105,206.25 58,105,206.25

PAGO UNITARIO 1 2 3 4 5 6 7 8 9 10
695.65 57,584,347.83 57,584,347.83 57,584,347.83 57,584,347.83 57,584,347.83 57,584,347.83 57,584,347.83 57,584,347.83 57,584,347.83 57,584,347.83
161.74 2,231,393.48 2,231,393.48 2,231,393.48 2,231,393.48 2,231,393.48 2,231,393.48 2,231,393.48 2,231,393.48 2,231,393.48 2,231,393.48
178.43 2,461,730.87 2,461,730.87 2,461,730.87 2,461,730.87 2,461,730.87 2,461,730.87 2,461,730.87 2,461,730.87 2,461,730.87 2,461,730.87
SUMA 62,277,472.17 62,277,472.17 62,277,472.17 62,277,472.17 62,277,472.17 62,277,472.17 62,277,472.17 62,277,472.17 62,277,472.17 62,277,472.17




Proformas de Estados de Resultados
ESCENARIO CP, SC, CE

SERVICIOS CONEXOS
ANOS
CONCEPTO iNDICE [ 1 2 3 4 5 6 7 8 9 10
Inmueble 11,445,800.00 | | | | | | | |
Mobiliario y Equipo 30.0% 3,433,740.00 | | | 3,433,740.00 | | 3,433,740.00 | | 3,433,740.00 |
Gastos y Costos Preoperativos 7.0% 801,206.00 | | | | | | | |
ESTADO DE RESULTADOS
Ingresos 30,980,245.83 30,980,245 83 30,980,245.83 30,980,245 83 30,980,245.83 30,980,245 83 30,980,245.83 30,980,245 83 30,980,245.83 30,980,245 83
Gastos y Costos de Operacion 6,485,873.46 6,485,873.46 6,485,873.46 6,485,873.46 6,485,873.46 6,485,873.46 6.485,873.46 6,485,873.46 6,485,873.46 6,485,873.46
Mantenimiento de Activo Fijo 5.0% 743,977.00 743,977.00 743,977.00 743,977.00 743,977.00 743,977.00 743,977.00 743,977.00 743,977.00 743,977.00
Depreciacion del Inmueble 10.0% 1.144,580.00 1,144,580.00 1,144,580.00 1,144,580.00 1,144,580.00 1,144,580.00 1,144,580.00 1,144,580.00 1,144,580.00 1,144,580.00 -
Depreciacion del Mobiliario 333% 1,144,580.00 1,144,580.00 1,144,580.00 1,144,580.00 1,144,580.00 1,144,580.00 1,144,580.00 1,144,580.00 1,144,580.00 1,144,580.00 1,144,580.00
Amortizacion de Activo Diferido  10.0% 80,120.60 80,120.60 80,120.60 80,120.60 80,120.60 80,120.60 80,120.60 80,120.60 80,120.60 80,120.60 -
Participacion a APIVER 10.0% 98,024.58 3,098,024.58 3,098,024.58 3,098,024.58 3,098,024.58 3,098,024.58 3,098,024.58 3,098,024.58 3,098,024.58 3,098,024.58
Utilidad antes de Impuestos 18,283,090.19 18,283,090.19 18,283,090.19 18,283,090.1 18,283,090.19 18,283,090. 18,283,090.19 18,283,090.19 19,507,790.79
Impact 1.8% 144,217.08 164,819.52 123,614.64 82,400.7¢ 103,012.20 61,807 20,602.44 41,204.88 20,602.44
Isr 34.0% I 5.410,695.26 6,216,250.66 6.216,250.66 6,216,250.66 6,216,250.6: 6,216,250.66 6,216,250. 6,216,250.66 6.216,250.66 6.632,648.87
P 10.0% 1,591,380.96 1,828,309.02 1,828,309.02 1,828,309.02 1,828,309.0; 1,828,309.02 1,828,309 1,828,309.02 1,828,309.02 1,950,779.08
UTILIDAD NETA (2,369,280.60)  11,281,013.97 10,094,313.42 10,073,710.98 10,114,915.86 10,156,120.74 10,135,518.30 10,176,723.18 10,217,928.06 10,197,325.62 10,903,760.40
UTILIDAD ACUMULADA (2,369,280.60) 8,911,733.37 19,006,046.79 29,079,757.78 39,194,673.64 49,350,794.38 59,486,312.69 69,663,035.87 79,880,963.93 90,078,289.56 100,982,049.96
ESTACIONAMIENTO
ANOS
CONCEPTO 1 2 3 4 5 6 7 8 9 10
Inmueble [ 21,249,500.00 | | | | | | |
Mobiliario y Equipo 10% | 212,495.00 | | | 212,495.00 | | | | 212,495.00
Gastos y Costos 20% [ 424,990.00 | | | | | | |
ESTADO DE RESULTADOS
Ingresos 8,121,820.64. 8,121,820.64 8,121,820.64. 8,121,820.64 8,121,820.64. 8,121,820.64 8,121,820.64. 8,121,820.64 8,121,820.64. 8,121,820.64
Sefializacion 3.0% 637,485.00
Gastos y Costos de Operacion 2,965,374.08 2,965,374.08 2,965,374.08 2,965,374.08 2,965,374.08 2,965,374.08 2,965,374.08 2,965,374.08 2,965,374.08 2,965,374.08
Mantenimiento de Activo Fijo 5.0% 1,073,099.75 1,073,009.75 1,073,099.75 1,073,009.75 1,073,099.75 1,073,009.75 1,073,099.75 1,073,009.75 1,073,099.75 1,073,009.75
Depreciacion del Inmueble 10.0% 2,124,950.00 2,124,950.00 2,124,950.00 2,124,950.00 2,124,950.00 2,124,950.00 2,124,950.00 2,124,950.00 2,124,950.00 2,124,950.00 -
Depreciacion del Mobiliario 20.0% 42,499.00 42,499.00 42,499.00 42,499.00 42,499.00 42,499.00 42,499.00 42,499.00 42,499.00 42,499.00 42,499.00
Amortizacion de Activo Diferido  10.0% 42,499.00 42,499.00 42,499.00 42,499.00 42,499.00 42,499.00 42,499.00 42,499.00 42,499.00 42,499.00 -
Participacion a APIVER 10.0% - 812,182.06 812,182.06 812,182.06 812,182.06 812,182.06 812,182.06 812,182.06 812,182.06 812,182.06 812,182.06
Utilidad antes de Impuestos (2,847,433.00) 1,061,216.74 1,061,216.74 1,061,216.74 1,061,216.74 1,061,216.74 1,061,216.74 1,061,216.74 1,061,216.74 1,061,216.74 3,228,665.74
Impact 1.8% - - 269,273.66 230,259.58 191,245.50 156,056. 117,042.25 78,028.16 39,014.08 - 3.059.93
st 34.0% [ - - 22,760.81 295,271.49 360,813 360,813.69 360,813.69 360,813.69 360,813.69 1,097,746.35
Pl 10.0% [ - - 6,694.36 86,844.56 106,121 106,121.67 106,121.67 106.121.67 106,121.67 322,866.57
UTILIDAD NETA (2,847,433.00) 1,061,216.74 791,943.08 801,501.99 487,855.20 438,225.0! 477,239.13 516,253.21 555,267.29 594,281.38 1,804,992.89
UTILIDAD ACUMULADA (2,847,433.00)  (1,786,216.26) (994,273.18) (192,771.19) 295,084.01 733,309.06 1,210,548.19 1,726,801.40 2,282,068.70 2,876,350.07 4,681,342.96
SERVICIOS MECANICOS
ANOS
CONCEPTO 0 1 2 3 4 5 6 7 8 9 10
Inmueble 6,601,000.00 [ | | | | |
Mobiliario y Equipo 60.0% 3,960,600.00 | | 3,960,600.00 | | 3,960,600.00 | 3,960,600.00 |
Gastos y Costos Preoperativos 7.0% 462,070.00 | | | | | |
ESTADO DE RESULTADOS
Ingresos 58,105,206.25 58,105,206.25 58,105,206.25 58,105,206.25 58,105,206.25 58,105,206.25 58,105,206.25 58,105,206.25 58,105,206.25 58,105,206.25
Gastos y Costos de Operacion 43,144,837.93 43,144,837.93 43,144,837.93 43,144,837.93 43,144,837.93 43,144,837.93 43,144,837.93 43,144,837.93 43,144,837.93 43,144,837.93
Mantenimiento de Activo Fijo 5.0% 528,080.00 528,080.00 528,080.00 528,080.00 528,080.00 528,080.00 528,080.00 528,080.00 528,080.00 528,080.00
Depreciacion del Inmueble 10.0% 660,100.00 660,100.00 660,100.00 660,100.00 660,100.00 660,100.00 660,100.00 660,100.00 660,100.00 660,100.00 -
Depreciacion del Mobiliario 33.3% 1,320,200.00 1,320,200.00 1,320,200.00 1,320,200.00 1,320,200.00 1,320,200.00 1,320,200.00 1,320,200.00 1,320,200.00 1,320,200.00 1,320,200.00
Amortizacion de Activo Diferido  10.0% 26,207.00 46,207.00 26,207.00 6,207.00 26,207.00 6,207.00 26,207.00 46,207.00 26,207.00 -
Participacion a APIVER 10.0% - 5,810,520, 5.810,520.63 5,810,520, 5.810,520.63 5,810,520, 5,810,520.63 5,810,520, 5,810,520.63
Utilidad antes de Impuestos (2,026,507.00) 6,595,260, 6,595,260.69 6,595,260, 6,595,260.69 6,595,260, 6,595,260.69 6,595,260, 6,595,260.69
Impact 1.8% 83,172. 118,818.00 83,172. 47,527.20 83,172. 47,527.20 11,881 47,527.20 23,763.60
Isr 34.0% [ 1,553,376.26 2,242,388 2,242,388.64. 2,242,388 2,242,388.64. 2,242,388 2,242,388.64. 2,242,388 2,242,388.64. 2,482,533.02
Pl 10.0% 456,875.37 659,526, 659,526.07 659,526, 659,526.07 659,526, 659,526.07 659,526, 659,526.07 730,156.77
UTILIDAD NETA (2,026,507.00) 4,585,009.07 3,610,173.39 3,574,527.99 3,610,173.39 3,645,818.79 3,610,173.39 3,645,818.79 3,681,464.19 3,645,818.79 4,065,114.31
UTILIDAD ACUMULADA (2,026,507.00)  2,558,502.07 6,168,675.46 9,743,203.45 13,353,376.83 16,999,195.62 20,609,369.01 24,255,187.80 27,936,651.99 31,582,470.78 35,647,585.09
ESTACION DE COMBUSTIBLE
ANOS
CONCEPTO 0 1 2 3 4 5 6 7 8 9 10
Inmueble 5,000,000.00 [ | | | | |
Mobiliario y Equipo 1.0% 50,000.00 | | | 50,000.00 | | | 50,000.00
Gastos y Costos Preoperativos 7.0% 350,000.00 | | | | | |
ESTADO DE RESULTADOS
Ingresos 62,277,472.17 62.277.472.17 62,277,472.17 62.277.472.17 62,277,472.17 62.277.472.17 62,277,472.17 62.277.472.17 62,277,472.17 62,277,472.17
Gastos y Costos de Operacion 61,394,911.15 61,394,911 61,394,911.15 61,394,911 61,394,911.15 61,394,911 61,394,911.15 61,394,911 61,394,911.15 61,394,911.15
Mantenimiento de Activo Fijo 5.0% 252,500.00 252,500, 252,500.00 252,500, 252,500.00 252,500, 252,500.00 252,500, 252,500.00 252,500.00
Depreciacion del Inmueble 10.0% 500,000.00 500,000.00 500,000, 500,000.00 500,000, 500,000.00 500,000, 500,000.00 500,000, 500,000.00 -
Depreciacion del Mobiliario 20.0% 10,000.00 ,000.00 10,000 ,000.00 10,000 10,000.00 10,000 ,000.00 10,000 ,000.00 10,000.00
Amortizacion de Activo Diferido  10.0% 35,000.00 ,000.00 35,000.00 ,000.00 35,000.00 35,000.00 35,000.00 ,000.00 35,000.00 ,000.00 -
Participacion a APIVER 10.0% - ,006.10 63,006.10 ,006.10 63,006.10 63,006.10 63,006.10 ,006.10 63,006.10 ,006.10 63,006.10
Utilidad antes de Impuestos (545,000.00) 054.92 22,054.92 ,054.92 22,054.92 22,054.92 22,054.92 054.92 22,054.92 ,054.92 557,054.92
Impact 1.8% - 63,360.00 ,180.00 45,000.00 36.720.00 27,540.00 ,360.00 9,180.00 - 720.00
Isr 34.0% | - - - - - - - - - -
Ptu 10.0% | - - - - - - - - - -
UTILIDAD NETA (545,000.00) 22,054.92 (41,305.08) (32,125.08) (22,945.08) (14,665.08) (5,485.08) 3,694.92 12,874.92 22,054.92 556,334.92
UTILIDAD ACUMULADA (545,000.00) (522,945.08) (564,250.15) (596,375.23) (619,320.31) (633,985.38) (639,470.46) (635,775.53) (622,900.61) (600,845.69) (44,510.76)




Proformas de Estados de Resultados
ESCENARIO CP, SC, CE

SERVICIOS CONEXOS - ESTACIONAMIENTO

CONCEPTO
Inmueble
Mobiliario y Equipo
Gastos y Costos Preoperativos

ESTADO DE RESULTADOS
Ingresos
Sefalizacion
Gastos y Costos de Operacion
Mantenimiento de Activo Fijo
Depreciacion del Inmueble
Depreciacion del Mobiliario
Amortizacion de Activo Diferido
Participacion a APIVER
Utilidad antes de Impuestos
Impact
Isr
Ptu
UTILIDAD NETA

UTILIDAD ACUMULADA

iINDICE

1.8%
34.0%
10.0%

ANOS
0 1 2 3 4 5 6 7 8 9 10
32,695,300.00
,646,235.00 - - 3,433,740.00 - 212,495.00 3,433,740.00 - - 3,433,740.00 212,495.00
,226,196.00 - - B - B - B - B -
- 39,102,066.47 39,102,066.47 39,102,066.47 39,102,066.47 39,102,066.47 39,102,066.47 39,102,066.47 39,102,066.47 39,102,066.47 39,102,066.47
637,485.00 - - B - B - B - B -
- 451,247.55 ,451,247.55 451,247.55 ,451,247.55 451,247.55 ,451,247.55 451,247.55 ,451,247.55 451,247.55 9,451,247.55
- ,817,076.75 817,076.75 ,817,076.75 817,076.75 ,817,076.75 817,076.75 ,817,076.75 817,076.75 ,817,076.75 1,817,076.75
3,269,530.00 9,530.00 ,269,530.00 9,530.00 ,269,530.00 9,530.00 ,269,530.00 9,530.00 ,269,530.00 9,530.00 -
1,187,079.00 ,187,079.00 ,187,079.00 ,187,079.00 ,187,079.00 ,187,079.00 ,187,079.00 ,187,079.00 ,187,079.00 ,187,079.00 1,187,079.00
122,619.60 2,619.60 2,619.60 2,619.60 2,619.60 2,619.60 2,619.60 2,619.60 2,619.60 2,619.60 -
- 3,910,206.65 3,910,206.65 3,910,206.65 3,910,206.65 3,910,206.65 3,910,206.65 3,910,206.65 3,910,206.65 3,910,206.65 3,910,206.65
(5,216,713.60) 19,344,306.93 19,344,306.93 19,344,306.93 19,344,306.93 19,344,306.9 19,344,306.9 19,344,306.9 19,344,306. 19,344,306.93 22,736,456.53
- B 413,490.74 95,079.10 14,860.14 38,466.0 20,054.4 39,835.4 59,616. 41,204.88 3,662.37
4,803,381.73 6,577,064.36 6,577,064.36 6,577,064.36 6,577,064.3 6,577,064.3 6,577,064 6,577,064 6,577,064.36 7,730,395.22
1,412,759.33 1,934,430.69 1,934,430.69 1,934,430.69 1,934,430.6! 1,934,430.6 1,934,430, 1,934,430, 1,934,430.69 2,273,645.65
(5,216,713.60)  13,128,165.86 10,419,321.14 10,437,732.78 10,517,951.74 10,594,345.79 10,612,757.43 10,692,976.40 10,773,195.3 10,791,607.00 12,708,753.29

(5,216,713.60)

7,911,452.26 18,330,773.40 28,768,506.18 39,286,457.92 49,880,803.71 60,493,561.14

SERVICIOS CONEXOS - ESTACIONAMIENTO - SERVICIOS MECANICOS - ESTACION DE COMBUSTIBLE

CONCEPTO
Inmueble
Mobiliario y Equipo
Gastos y Costos Preoperativos

ESTADO DE RESULTADOS
Ingresos
Senalizacion
Gastos y Costos de Operacion
Mantenimiento de Activo Fijo
Depreciacion del Inmueble
Depreciacion del Mobiliario
Amortizacién de Activo Diferido
Participacion a APIVER
Utilidad antes de Impuestos
Impact
Isr
Ptu
UTILIDAD NETA

UTILIDAD ACUMULADA

1.8%
34.0%
10.0%

71,186,537.54

81,959,732.90

92,751,339.90

105,460,093.19

AROS
0 1 2 3 4 5 6 7 8 9 10
44,296,300.00 - - - - - - - - - -
7,656,835.00 - - 7,394,340.00 - 262,495.00 7,394,340.00 - - 7,394,340.00 262,495.00
2,038,266.00 - - - - - - - - - -
- 159,484,744.90 159,484,744.90 159,484,744.90 159,484,744.90 159,484,744.90 159,484,744.90 159,484,744.90 159,484,744.90 159,484,744.90 159,484,744.90
637,485.00 - - - - - - - - - -
- 113,990,996.62 113,990,996.62 113,990,996.62 113,990,996.62 113,990,996.62 113,990,996.62 113,990,996.62 113,990,996.62 113,990,996.62 113,990,996.62
- 2,597,656.75 2,597,656.75 2,597,656.75 2,597,656.75 2,597,656.75 2,597,656.75 2,597,656.75 2,597,656.75 2,597,656.75 2,597,656.75
4,429,630.00 4,429,630.00 4,429,630.00 4,429,630.00 4,429,630.00 4,429,630.00 4,429,630.00 4,429,630.00 4,429,630.00 4,429,630.00 -
2,517,279.00 2,517,279.00 2,517,279.00 2,517,279.00 2,517,279.00 2,517,279.00 2,517,279.00 2,517,279.00 2,517,279.00 2,517,279.00 2,517,279.00
203,826.60 203,826.60 203,826.60 203,826.60 203,826.60 203,826.60 203,826.60 203,826.60 203,826.60 203,826.60 -
- 9,783,733.37 9,783,733.37 9,783,733.37 9,783,733.37 9,783,733.37 9,783,733.37 9,783,733.37 9,783,733.37 9,783,733.37 9,783,733.37
(7,788,220.60) 25,961,622.55 25,961,622.55 25,961,622.55 25,961,622.55 25,961,622.55 25,961,622.55 25,961,622.55 25,961,622.55 25,961,622.55 30,595,079.15
- - 560,023.34 568,077.10 443,032.74 322,713.29 330,767.05 205,722.68 80,678.32 88,732.08 48,145.97
6,178,956.66 8,826,951.67 8,826,951.67 8,826,951.67 8,826,951.67 8,826,951.67 8,826,951.67 8,826,951.67 8,826,951.67 10,402,326.91
1,817,340.19 2,596,162.25 2,506,162.25 2,596,162.25 2,506,162.25 2,596,162.25 2,506,162.25 2,596,162.25 2,506,162.25 3,059,507.91

(7,788,220.60)
(7,788,220.60)

17,965,325.69 13,978,485.28 13,970,431.52 14,095,475.89 14,215,795.34 14,207,741.58
10,177,105.09 24,155,590.37 38,126,021.90 52,221,497.78 66,437,293.12 80,645,034.70

14,332,785.94
94,977,820.64

14,457,830.30
109,435,650.94

14,449,776.55
123,885,427.49

17,085,098.35
140,970,525.84




Valor Presente Neto
($ constantes de 08/1999)

ESTACIONAMIENTO
ESCENARIO CP, SC, CE

5,000,000.00
INVERSION = M$ 45.00
$° PP = 2.50 anos
TIR = 38.77%
(5.000,000.00) VPN(12%) = M$ 50.48
B/C(12%) = 2.14
(10,000,000.00)
(15,000,000.00)
(20,000,000.00)

Costo de Capital (% anual real)



Valor Presente Neto
($ constantes de 08/1999)

120,000,000.00

100,000,000.00

80,000,000.00

60,000,000.00

40,000,000.00

20,000,000.00

SERVICIOS CONEXOS
ESCENARIO CP, SC, CE

INVERSION = M$ 45.00
PP = 2.50 anos

TIR = 38.77%
VPN(12%) = M$ 50.48
B/C(12%) = 2.14

S XXX R EE
< -~ O M © OO N
N N O MO OO M < <
pital (% anual real)

48%



Proformas de Origen y Aplicacion de Recursos
ESCENARIO CP, SC, CE

SERVICIOS CONEXOS - ESTACIONAMIENTO

ANOS
CONCEPTO 0 1 2 3 4 5 6 7 8 9 10
Origenes:
Utilidad Neta [ (5,216,713.60)[ 13,128,165.86 | 10,419,321.14 | 10,437,732.78 | 10,517,951.74 | 10,594,345.79 | 10,612,757.43 | 10,692,976.40 | 10,773,195.36 | 10,791,607.00 | 12,708,753.29
Depreciacion y Amortizacion | 4,456,609.00 | 4,456,609.00 | 4,456,609.00 | 4,456,609.00 | 4,456,609.00 | 4,456,609.00 | 4,456,609.00 | 4,456,609.00 | 4,456,609.00 | 4,456,609.00 | 1,187,079.00
Aportaciones de Capital | 42,150,000.00 | - - - -] - - - - - -
TOTAL 41,389,895.40 17,584,774.86 14,875,930.14 14,894,341.78 14,974,560.74 15,050,954.79 15,069,366.43 15,149,585.40 15,229,804.36 15,248,216.00 13,895,832.29
Destinos:
Inversién Permanente [ 37,567,731.00 | [ - 3,433,740.00 | - 212,495.00 | 3,433,740.00 | - 3,433,740.00 | 212,495.00
Otras Inversiones (Imprevistos) | 3,756,773.10 | - - 343,374.00 | - 21,249.50 | 343,374.00 | - - 343,374.00 | 21,249.50
TOTAL 41,324,504.10 - 3,777,114.00 - 233,744.50 3,777,114.00 - 3,777,114.00 233,744.50
FLUJO DE EFECTIVO 65,391.30 17,584,774.86 14,875,930.14 11,117,227.78 14,974,560.74 14,817,210.29 11,292,252.43 15,149,585.40 15,229,804.36 11,471,102.00 13,662,087.79
FLUJO DE EFECTIVO ACUMULADO 65,391.30 17,650,166.16 32,526,096.30 43,643,324.08 58,617,884.82 73,435,095.11 84,727,347.54 99,876,932.94  115,106,737.30  126,577,839.30  140,239,927.09
FLUJO DE EFECTIVO EVALUACION (42,084,608.70) 17,584,774.86 14,875,930.14 11,117,227.78 14,974,560.74 14,817,210.29 11,292,252.43 15,149,585.40 15,229,804.36 11,471,102.00 13,662,087.79
FLUJO DE EFECTIVO EVALUACION ACUMULADO (42,084,608.70) (24,499,833.84) (9,623,903.70) 1,493,324.08 16,467,884.82 31,285,095.11 42,577,347.54 57,726,932.94 72,956,737.30 84,427,839.30 98,089,927.09
SERVICIOS CONEXOS - ESTACIONAMIENTO - SERVICIOS MECANICOS - ESTACION DE COMBUSTIBLE
ANOS
CONCEPTO 0 1 2 3 4 5 6 7 8 9 10
Origenes:
Utilidad Neta [ (7,788,220.60)[ 17,965,325.69 | 13,978,485.28 | 13,970,431.52 | 14,095,475.89 | 14,215,795.34 | 14,207,741.58 | 14,332,785.94 | 14,457,830.30 | 14,449,776.55 | 17,085,098.35
Depreciacion y Amortizacion | 6,946,909.00 | 6,946,909.00 | 6,946,909.00 | 6,946,909.00 | 6,946,909.00 | 6,946,909.00 | 6,946,909.00 | 6,946,909.00 | 6,946,909.00 | 6,946,909.00 | 2,517,279.00
Aportaciones de Capital | 60,350,000.00 | - - - -] - - - - - -
TOTAL 59,508,688.40 24,912,234.69 20,925,394.28 20,917,340.52 21,042,384.89 21,162,704.34 21,154,650.58 21,279,694.94 21,404,739.30 21,396,685.55 19,602,377.35
Destinos:
Inversién Permanente [ 53,991,401.00 | [ - 7,394,340.00 | - 262,495.00 | 7,394,340.00 | - 7,394,340.00 | 262,495.00
Otras Inversiones (Imprevistos) | 5,399,140.10 | - - 739,434.00 | - 26,249.50 | 739,434.00 | - - 739,434.00 | 26,249.50
TOTAL 59,390,541.10 - 8,133,774.00 - 288,744.50 8,133,774.00 - 8,133,774.00 288,744.50
FLUJO DE EFECTIVO 118,147.30 24,912,234.69 20,925,394.28 12,783,566.52 21,042,384.89 20,873,959.84 13,020,876.58 21,279,694.94 21,404,739.30 13,262,911.55 19,313,632.85
FLUJO DE EFECTIVO ACUMULADO 118,147.30 25,030,381.99 45,955,776.27 58,739,342.80 79,781,727.68 100,655,687.52 113,676,564.10  134,956,259.04  156,360,998.34  169,623,909.89 188,937,542.74
FLUJO DE EFECTIVO EVALUACION (60,231,852.70) 24,912,234.69 20,925,394.28 12,783,566.52 21,042,384.89 20,873,959.84 13,020,876.58 21,279,694.94 21,404,739.30 13,262,911.55 19,313,632.85
FLUJO DE EFECTIVO EVALUACION ACUMULADC (60,231,852.70) (35,319,618.01) (14,394,223.73) (1,610,657.20) 19,431,727.68 40,305,687.52 53,326,564.10 74,606,259.04 96,010,998.34 109,273,909.89 128,587,542.74




Proformas de Origen y Aplicacion de Recursos
ESCENARIO CP, SC, CE

SERVICIOS CONEXOS

ARNOS
CONCEPTO 0 1 2 3 4 5 6 7 8 9 10
Origenes:
Utilidad Neta 11,281,013.97 | 10,094,313.42 | 10,073,710.98 | 10,114,915.86 | 10,156,120.74 | 10,135,518.30 | 10,176,723.18 | 10,217,928.06 | 10,197,325.62 | 10,903,760.40
Depreciacion y Amortizacion , 2,289,160.00 | 2,289,160.00 | 2,289,160.00 | 2,289,160.00 | 2,289,160.00 | 2,289,160.00 | 2,289,160.00 | 2,289,160.00 | 2,289,160.00 | 1,144,580.00
Aportaciones de Capital 17,350,000.00 | | | | | | |
TOTAL 17,269,879.40 13,570,173.97 12,383,473.42 12,362,870.98 12,404,075.86 12,445,280.74 12,424,678.30 12,465,883.18 12,507,088.06 12,486,485.62 12,048,340.40
Destinos:
Inversién Permanente 15,680,746.00 | - | 3,433,740.00 | | - 3,433,740.00 | | | 3,433,740.00 |
Otras Inversiones Imprevistas 1,568,074.60 | | | 343,374.00 | | | 343,374.00 | | | 343,374.00 |
TOTAL 17,248,820.60 B 3,777,114.00 B 3,777,114.00 3,777,114.00
FLUJO DE EFECTIVO 21,058.80 13,570,173.97 12,383,473.42 8,585,756.98 12,404,075.86 12,445,280.74 8,647,564.30 12,465,883.18 12,507,088.06 8,709,371.62 12,048,340.40
FLUJO DE EFECTIVO ACUMULADO 21,058.80 13,591,232.77 25,974,706.19 34,560,463.18 46,964,539.04 59,409,819.78 68,057,384.09 80,523,267.27 93,030,355.33 101,739,726.96 113,788,067.36
FLUJO DE EFECTIVO EVALUACION (17,328,941.20) 13,570,173.97 12,383,473.42 8,585,756.98 12,404,075.86 12,445,280.74 8,647,564.30 12,465,883.18 12,507,088.06 8,709,371.62 12,048,340.40
FLUJO DE EFECTIVO EVALUACION ACUMULADO (17,328,941.20) (3,758,767.23) 8,624,706.19 17,210,463.18 29,614,539.04 42,059,819.78 50,707,384.09 63,173,267.27 75,680,355.33 84,389,726.96 96,438,067.36
ESTACIONAMIENTO
ARNOS
CONCEPTO 0 1 2 3 4 5 6 7 8 9 10
Origenes:
Utilidad Neta [ (2,847,433.00 1,061,216.74 | 791,943.08 | 801,501.99 [ 487,855.20 | 438,225.05 | 477,239.13 | 516,253.21 | 555,267.29 | 594,281.38 | 1,804,992.89
Depreciacién y Amortizacion [ ,167,449.00 2,167,449.00 | 2,167,449.00 | 2,167,449.00 | 2,167,449.00 | 2,167,449.00 | 2,167,449.00 | 2,167,449.00 | 2,167,449.00 | 2,167,449.00 | 42,499.00
Aportaciones de Capital [ 24,800,000.00 | | | | | | |
TOTAL 24,120,016.00 28,665.74 2,959,392.08 2,968,950.99 2,655,304.20 2,605,674.05 2,644,688.13 2,683,702.21 2,722,716.29 2,761,730.38 1,847,491.89
Destinos:
Inversién Permanente [ 21,886,985.00 | | | | | 212,495.00 | | | | | 212,495.00
Otras Inversiones Imprevistas [ 2,188,698.50 | - | - | 21,249.50 | | | | | 21,249.50
TOTAL 24,075,683.50 233,744.50 233,744.50
FLUJO DE EFECTIVO 44,332.50 3,228,665.74 2,959,392.08 2,968,950.99 2,655,304.20 2,371,929.55 2,644,688.13 2,683,702.21 2,722,716.29 2,761,730.38 1,613,747.39
FLUJO DE EFECTIVO ACUMULADO 44,332.50 3,272,998.24 6,232,390.32 9,201,341.31 11,856,645.51 14,228,575.06 16,873,263.19 19,556,965.40 22,279,681.70 25,041,412.07 26,655,159.46
FLUJO DE EFECTIVO EVALUACION (24,755,667.50) 3,228,665.74 2,959,392.08 2,968,950.99 2,655,304.20 2,371,929.55 2,644,688.13 2,683,702.21 2,722,716.29 2,761,730.38 1,613,747.39
FLUJO DE EFECTIVO EVALUACION ACUMULADO (24,755,667.50) (21,527,001.76) (18,567,609.68) (15,598,658.69) (12,943,354.49) (10,571,424.94) (7,926,736.81) (5,243,034.60) (2,520,318.30) 241,412.07 1,855,159.46
SERVICIOS MECANICOS
ARNOS
CONCEPTO 0 1 2 3 4 5 6 7 8 9 10
Origenes:
Utilidad Neta [ 4,585,009.07 | 3,610,173.39 | 3,574,527.99 | 3,610,173.39 | 3,645,818.79 | 3,610,173.39 | 3,645,818.79 | 3,681,464.19 | 3,645,818.79 | 4,065,114.31
Depreciacion y Amortizacion [ 1,980,300.00 | 1,980,300.00 | 1,980,300.00 | 1,980,300.00 | 1,980,300.00 | 1,980,300.00 | 1,980,300.00 | 1,980,300.00 | 1,980,300.00 | 1,320,200.00
Aportaciones de Capital [ 12,200,000.00 | | | | | | |
TOTAL 12,153,793.00 6,565,309.07 5,590,473.39 5,554,827.99 5,590,473.39 5,626,118.79 5,590,473.39 5,626,118.79 5,661,764.19 5,626,118.79 5,385,314.31
Destinos:
Inversién Permanente [ 11,023,670.00 | - | 3,960,600.00 | | - 3,960,600.00 | | | 3,960,600.00 |
Otras Inversiones Imprevistas [ 1,102,367.00 | | | 396,060.00 | | | 396,060.00 | | | 396,060.00 |
TOTAL 12,126,037.00 B 4,356,660.00 B 4,356,660.00 4,356,660.00
FLUJO DE EFECTIVO 27,756.00 6,565,309.07 5,5690,473.39 1,198,167.99 5,5690,473.39 5,626,118.79 1,233,813.39 5,626,118.79 5,661,764.19 1,269,458.79 5,385,314.31
FLUJO DE EFECTIVO ACUMULADO 27,756.00 6,593,065.07 12,183,538.46 13,381,706.45 18,972,179.83 24,598,298.62 25,832,112.01 31,458,230.80 37,119,994.99 38,389,453.78 43,774,768.09
FLUJO DE EFECTIVO EVALUACION (12,172,244.00) 6,565,309.07 5,5690,473.39 1,198,167.99 5,5690,473.39 5,626,118.79 1,233,813.39 5,626,118.79 5,661,764.19 1,269,458.79 5,385,314.31
FLUJO DE EFECTIVO EVALUACION ACUMULADO (12,172,244.00) (5,606,934.93) (16,461.54) 1,181,706.45 6,772,179.83 12,398,298.62 13,632,112.01 19,258,230.80 24,919,994.99 26,189,453.78 31,574,768.09
ESTACION DE COMBUSTIBLE
ARNOS
CONCEPTO 0 1 2 3 4 5 6 7 8 9 10
Origenes:
Utilidad Neta [ (545,000.00 22,054.92 | (41,305.08; (32,125.08) (22,945.08; (14,665.08) (5,485.08, 3,694.92 | 12,874.92 | 22,054.92 | 556,334.92
Depreciacion y Amortizacion | 510,000.00 510,000.00 | 510,000.00 510,000.00 510,000.00 510,000.00 510,000.00 510,000.00 | 510,000.00 | 510,000.00 | 10,000.00
Aportaciones de Capital [ 6,000,000.00 | | | | | | |
TOTAL 5,965,000.00 532,054.92 468,694.92 477,874.92 487,054.92 495,334.92 504,514.92 513,694.92 522,874.92 532,054.92 566,334.92
Destinos:
Inversién Permanente [ 5,400,000.00 | | | | | 50,000.00 [ | | | | 50,000.00
Otras Inversiones Imprevistas [ 540,000.00 | - | - | 5,000.00 | | | | | 5,000.00
TOTAL 5,940,000.00 55,000.00 55,000.00
FLUJO DE EFECTIVO 25,000.00 532,054.92 468,694.92 477,874.92 487,054.92 440,334.92 504,514.92 513,694.92 522,874.92 532,054.92 511,334.92
FLUJO DE EFECTIVO ACUMULADO 25,000.00 557,054.92 1,025,749.85 1,503,624.77 1,990,679.69 2,431,014.62 2,935,529.54 3,449,224.47 3,972,099.39 4,504,154.31 5,015,489.24
FLUJO DE EFECTIVO EVALUACION (5,975,000.00) 532,054.92 468,694.92 477,874.92 487,054.92 440,334.92 504,514.92 513,694.92 522,874.92 532,054.92 511,334.92
FLUJO DE EFECTIVO EVALUACION ACUMULADO (5,975,000.00) (5,442,945.08) (4,974,250.15) (4,496,375.23) (4,009,320.31) (3,568,985.38) (3,064,470.46) (2,550,775.53) (2,027,900.61) (1,495,845.69) (984,510.76)




Valor Presente Neto
($ Constantes de 08/1999)

SERVICIOS MECANICOS
ESCENARIO CP, SC, CE

35,000,000.00

INVERSION = M$ 45.00
30,000,000.00 PP = 2.50 anos

TIR =38.77%
25,000,000.00 VPN(12%) = M$ 50.48

B/C(12%) = 2.14

20,000,000.00

15,000,000.00

10,000,000.00

5,000,000.00

ol©

(5,000,000.08)

Costo de Capital (% anual real)



Valor Presente Neto
($ Constantes de 08/1999)

ESTACION DE COMBUSTIBLE
ESCENARIO CP, SC, CE

INVERSION = M$ 45.00
PP = 2.50 afnos

TIR = 38.77%
VPN(12%) = M$ 50.48
(2,000,000.00) B/C(12%) = 2.14

S°
(1,000,000.00)

(3,000,000.00)
(4,000,000.00)

(5,000,000.00)

(6,000,000.00)
Costo de Capital (% anual real)



Valor Presente Neto
($ constantes de 08/1999)

SERVICIOS CONEXOS Y ESTACIONAMIENTO

ESCENARIO CP, SC, CE

120,000,000.00 .
INVERSION = M$ 45.00
100,000,000.00 PP = 2.50 anos
TIR =38.77%
80,000,000.00 VPN(12%) = M$ 50.48

B/C(12%) = 2.14

60,000,000.00

40,000,000.00

20,000,000.00

(20,000,000.00)
Costo de Capital (% anual real)



SERVICIOS CONEXOS, ESTACIONAMIENTO, SERVICIOS MECANICOS Y

Valor Presente Neto
($ constantes de 08/1999)

ESTACION DE COMBUSTIBLE

ESCENARIO CP, SC, CE
140,000,000.00

INVERSION = M$ 45.00
120,000,000.00 PP = 2.50 afnos

TIR = 38.77%
100,000,000.00 VPN(12%) = M$ 50.48
B/C(12%) = 2.14

80,000,000.00

60,000,000.00

40,000,000.00

20,000,000.00

(20,000,000.00)
Costo de Capital (% anual real)



Parameétricos de Construccion

TIPO DESCRIPCION $/m2 $/m2Inc.

Construccién con cimentacion de concreto, muros de Block de 20x20x40 cm., techumbre de
losa de concreto con trabes de concreto; aplanados de mezcla con pintura y/o similar,

1|canceleria de aluminio natural y pisos de ceramica. 4,000.00 4,000.00
Construccién con cimentacion de concreto, muros de Block de 20x20x40 cm., techumbre de
losa de concreto con trabes de concreto; acabados en paredes de azulejo y pisos de azulejo

2|antiderrapante, pintura de esmalte e instalaciones especiales 4,500.00 4,500.00
Construccién con cimentacion de concreto, muros de Block de 20x20x40 cm., techumbre de
losa de concreto con trabes de concreto; aplanados de mezcla con pintura y/o similar,

3|canceleria de aluminio natural y pisos de cemento pulido con pintura. 3,000.00 3,000.00
Construccion con cimentacion de concreto, muros de Block de 20x20x40 cm.; techumbre de
palma con tela de pescador, retardante contra incendios, montada sobre estructura de

4|madera tropical tratada y anclada sobre estructura de madera. 1,500.00 1,500.00
Construccion con cimentacion de concreto, muros de Block de 20x20x40 cm.; techumbre a

5|base de pérgolas de concreto con lamina de policarbonato en zona de terrazas. 1,250.00 1,250.00
Construccidén con cimentacion de concreto; estructura de aluminio natural y cubierta con

6|lamina de policarbonato en zona de andadores. 1,250.00 1,250.00
Pavimento de asfalto para transito de trailers en zona de maniobras y estacionamientos en

7|servicios conexos y mecénico. 250.00 250.00

8|Pavimentos de concreto para trafico peatonal en zona de juegos y andadores. 350.00 350.00

9|Areas verdes jardinadas y reforestadas 150.00 150.00
Construccion con cimentacion de concreto, muros de Block de 20x20x40 cm.; estructura con

10|trabes de concreto y cubierta de arcotec para techado de talleres. 2,950.00 2,950.00
11|Dispensario despachador para estacion de combustible 1,000,000.00 | 1,000,000.00




Costos de Construccion

SERVICIOS CONEXOS

INVERSION

0 Edificio de bafios y vestidores

0 Edificio de

0 Edificio de

| TIPO AREA SUPERFICIE COSTO UNITARIO IMPORTE |
11,445,800.00
0 Edificio de servicios multiples - P.B. Oficinas administrativas de los servicios conexos
IV |Palapa de acceso 50.00 1,500.00 75,000.00
| Vestibulo principal 40.00 4,000.00 160,000.00
| Recepcién y control 20.00 4,000.00 80,000.00
| Sala de espera 20.00 4,000.00 80,000.00
| [Caja 10.00 4,000.00 40,000.00
| Control de contabilidad servicios conexos 12.00 4,000.00 48,000.00
| Administrador de servicios conexos 25.00 4,000.00 100,000.00
| Sala de juntas Administrador de servicios conexos 25.00 4,000.00 100,000.00
| Contabilidad administracion de servicios conexos 28.00 4,000.00 112,000.00
| Archivo administracién de servicios conexos 20.00 4,000.00 80,000.00
| Sanitarios hombres y mujeres 22.00 4,000.00 88,000.00
| Agente aduanal 25.00 4,000.00 100,000.00
| Sala de juntas agente aduanal 25.00 4,000.00 100,000.00
| Contabilidad agente aduanal 28.00 4,000.00 112,000.00
| Archivo agente aduanal 20.00 4,000.00 80,000.00
| Servicios de mensajeria, banco, teléfono, fax, correo 25.00 4,000.00 100,000.00
| Estética 20.00 4,000.00 80,000.00
| Tienda de insumos 100.00 4,000.00 400,000.00
| Control de acceso a sanitarios 12.00 4,000.00 48,000.00
| Servicios médicos 22.00 4,000.00 88,000.00
| Circulaciones 46.00 4,000.00 184,000.00
SUMA 2,255,000.00
1l Sanitarios hombres y mujeres 50.00 4,500.00 225,000.00
| Bodega y roperia 37.00 4,000.00 148,000.00
| Lavanderia 40.00 4,000.00 160,000.00
Il [Bafios y vestidores hombres y mujeres 190.00 4,500.00 855,000.00
| Control de acceso desde el hotel 20.00 4,000.00 80,000.00
| Circulaciones 30.00 4,000.00 120,000.00
1l Cuarto de maquinas 55.00 4,500.00 247,500.00
SUMA 1,835,500.00
hospedaje (120 personas)
| [Vestibulo 48.00 4,000.00 192,000.00
| Control y recepcion 20.00 4,000.00 80,000.00
Il [Bodega de insumos y limpieza 12.00 3,000.00 36,000.00
1l Cuartos dobles con bario 188.00 4,500.00 846,000.00
| Cuartos — dormitorios comunes 190.00 4,000.00 760,000.00
| [Circulacién y vestibulo 150.00 4,000.00 600,000.00
V [Terraza en cuartos 60.00 1,250.00 75,000.00
| P.A. - Vestibulo 70.00 4,000.00 280,000.00
1l Cuartos dobles con bario 188.00 4,500.00 846,000.00
| Circulaciones 90.00 4,000.00 360,000.00
Il [Bodega de insumos y limpieza 12.00 3,000.00 36,000.00
VIl |Estacionamiento proveedores 175.00 250.00 43,750.00
SUMA 4,154,750.00
restaurante y sala de esparcimiento (160 comensales)
IV |P.B. - Palapa de acceso 50.00 1,500.00 75,000.00
| [Vestibulo y caja 30.00 4,000.00 120,000.00
| Sala de espera 20.00 4,000.00 80,000.00
| Area de comensales 150.00 4,000.00 600,000.00
Il |Cocina 50.00 4,500.00 225,000.00
| Bodegas de insumos 28.00 4,000.00 112,000.00
| [Sala dejuegosyT.V. 100.00 4,000.00 400,000.00
| Barra de servicios 25.00 4,000.00 100,000.00
| [Salén de billar 150.00 4,000.00 600,000.00
V  |Area de terraza 97.00 1,250.00 121,250.00
1X | Area de hamacas (exterior) 50.00 150.00 7,500.00
VIl [Media cancha de basket ball (exterior) 36.00 350.00 12,600.00
VIl |Estacionamiento de proveedores 76.00 250.00 19,000.00
VI [Andador a cubierto 470.00 1,250.00 587,500.00
1X__|Areas verdes y recreacion 938.00 150.00 140,700.00
SUMA 3,200,550.00



Costos de Construccion

ESTACIONAMIENTO

| TIPO

AREA

SUPERFICIE

COSTO UNITARIO

IMPORTE |

INVERSION 21,249,500.00
[ Edificio de servicios mltiples - P.A. Oficinas administrativas del estacionamiento
| Control de estacionamiento en zona de cémputo 12.00 4,000.00 48,000.00
| |Administrador 25.00 4,000.00 100,000.00
| Sala de juntas Administrador 25.00 4,000.00 100,000.00
| Contabilidad administracién 28.00 4,000.00 112,000.00
| Archivo administracién 20.00 4,000.00 80,000.00
| Sanitarios hombres y mujeres 22.00 4,000.00 88,000.00
| |Vigilancia y seguridad 36.00 4,000.00 144,000.00
| Caseta de control en acceso 40.00 4,000.00 160,000.00
VIl |Zona estacionamiento 81,670.00 250.00 20,417,500.00
SUMA 21,249,500.00
SERVICIOS MECANICOS
| TIPO AREA SUPERFICIE COSTO UNITARIO IMPORTE |
INVERSION 6,601,000.00
[ Taller mecénico
| [Oficina 27.00 4,000.00 108,000.00
1} Bafios y vestidores empleados 25.00 4,500.00 112,500.00
Il [Bodega de herramienta 25.00 3,000.00 75,000.00
Il [Bodega de materiales 25.00 3,000.00 75,000.00
Il [Zona de trabajo de limpieza de piezas 50.00 3,000.00 150,000.00
Il [Estaciones de servicio mecénico (5) 338.00 3,000.00 1,014,000.00
X | Area de circulacion y maniobras 405.00 2,950.00 1,194,750.00
SUMA 2,729,250.00
[ Taller de lavado y engrasado
Ill__|Oficina 27.00 3,000.00 81,000.00
1l Bafios y vestidores empleados 25.00 4,500.00 112,500.00
Il [Bodega de herramientas 25.00 3,000.00 75,000.00
Il [Bodega de materiales 25.00 3,000.00 75,000.00
Il [Zona de trabajo de limpieza de piezas 50.00 3,000.00 150,000.00
X | Estacién de servicio lavado y engrasado (2) 108.00 2,950.00 318,600.00
X | Area de circulacion y maniobras 188.00 2,950.00 554,600.00
SUMA 1,366,700.00
[ Taller de reparacion de llantas (talachas)
Ill__|Oficina 27.00 3,000.00 81,000.00
1l Bafios y vestidores empleados 25.00 4,500.00 112,500.00
Il [Bodega de herramientas 25.00 3,000.00 75,000.00
Il [Bodega de materiales 25.00 3,000.00 75,000.00
Il [Zona de trabajo de limpieza de piezas 50.00 3,000.00 150,000.00
X Estacién de servicio de talachas (3) 162.00 2,950.00 477,900.00
X | Area de circulacion y maniobras 162.00 2,950.00 477,900.00
SUMA 1,449,300.00
[ Refaccionarias
Il |Mecénica 53.00 3,000.00 159,000.00
Il |Muelles 53.00 3,000.00 159,000.00
Il |Autopartes 53.00 3,000.00 159,000.00
VIl |Area de entrada y salida en patio maniobras 565.00 250.00 141,250.00
SUMA 618,250.00
[ Recoleccién de basura
Il [Zona de contenedores (5) 100.00 3,000.00 300,000.00
VIl |Area de circulacién y maniobras 357.00 250.00 89,250.00
VIl |Zona de carga y descarga 193.00 250.00 48,250.00
SUMA 437,500.00
ESTACION DE COMBUSTIBLE
| TIPO AREA SUPERFICIE COSTO UNITARIO IMPORTE |
INVERSION 5,000,000.00
O Islas y dispensarios
[ X1 [Despachador [ 5.00 [ 1,000,000.00 | 5,000,000.00 |
SUMA 5,000,000.00



Proformas de Estados de Resultados
ESCENARIO SP, SC, CE

SERVICIOS CONEXOS - ESTACIONAMIENTO

CONCEPTO
Inmueble
Mobiliario y Equipo
Gastos y Costos Preoperativos

ESTADO DE RESULTADOS
Ingresos
Sefalizacion
Gastos y Costos de Operacion
Mantenimiento de Activo Fijo
Depreciacion del Inmueble
Depreciacion del Mobiliario
Amortizacion de Activo Diferido
Participacion a APIVER
Utilidad antes de Impuestos
Impact
Isr
Ptu
UTILIDAD NETA
UTILIDAD ACUMULADA

iINDICE

1.8%
34.0%
10.0%

ANOS
0 1 2 3 4 5 6 7 8 9 10
32,695,300.00
,646,235.00 - - 3,433,740.00 - 212,495.00 3,433,740.00 - - 3,433,740.00 212,495.00
,226,196.00 - - B - B - B - B -
- 34,138,970.53 34,138,970.53 34,138,970.53 34,138,970.53 34,138,970.53 34,138,970.53 34,138,970.53 34,138,970.53 34,138,970.53 34,138,970.53
637,485.00 - - B - B - B - B -
- ,287,465.38 ,287,465.38 ,287,465.38 ,287,465.38 ,287,465.38 ,287,465.38 ,287,465.38 ,287,465.38 ,287,465.38 9,287,465.38
- ,817,076.75 817,076.75 ,817,076.75 817,076.75 ,817,076.75 817,076.75 ,817,076.75 817,076.75 ,817,076.75 1,817,076.75
3,269,530.00 9,530.00 ,269,530.00 9,530.00 ,269,530.00 9,530.00 ,269,530.00 9,530.00 ,269,530.00 9,530.00 -
1,187,079.00 ,187,079.00 ,187,079.00 ,187,079.00 ,187,079.00 ,187,079.00 ,187,079.00 ,187,079.00 ,187,079.00 ,187,079.00 1,187,079.00
122,619.60 ,619.60 ,619.60 ,619.60 ,619.60 ,619.60 ,619.60 ,619.60 ,619.60 ,619.60 -
- 3,413,897.05 3,413,897.0 3,413,897.05 3,413,897.0 3,413,897.0 3,413,897.0 3,413,897.0 3,413,897.0 3,413,897.05 3,413,897.05 |
(5,216,713.60) 15,041,302.75 15,041,302.7 15,041,302.75 15,041,302.7 15,041,302.7 15,041,302.7 15,041,302.7 15,041,302.7 15,041,302.75 18,433,452.35
- B 413,490.74 395,079.10 314,860.14 238,466.0 220,054.4 139,835.4¢ 59,616. 41,204.88 662.37
3,340,360.31 5,114,042.94 5,114,042.94 5,114,042.94 5,114,042.9 5,114,042.94 5,114,042.9 5,114,042.94 5,114,042.94 6,267,373.80
982,458.92 1,504,130.28 1,504,130.28 1,504,130.28 1,504,130.28 1,504,130.28 1,504,130.21 1,504,130.28 1,504,130.28 1,843,345.24
(5,216,713.60)  10,718,483.52 8,009,638.80 8,028,050.44 8,108,269.40 8,184,663.45 8,203,075.09 8,283,294.06 8,363,513.02 8,381,924.66 10,299,070.95

(5,216,713.60)

5,501,769.92 13,511,408.72 21,539,459.16 29,647,728.56 37,832,392.01 46,035,467.11

SERVICIOS CONEXOS - ESTACIONAMIENTO - SERVICIOS MECANICOS - ESTACION DE COMBUSTIBLE

CONCEPTO
Inmueble
Mobiliario y Equipo
Gastos y Costos Preoperativos

ESTADO DE RESULTADOS
Ingresos
Senalizacion
Gastos y Costos de Operacion
Mantenimiento de Activo Fijo
Depreciacion del Inmueble
Depreciacion del Mobiliario
Amortizacién de Activo Diferido
Participacion a APIVER
Utilidad antes de Impuestos
Impact
Isr
Ptu
UTILIDAD NETA
UTILIDAD ACUMULADA

1.8%
34.0%
10.0%

54,318,761.17

62,682,274.19

71,064,198.85

81,363,269.80

AROS
0 1 2 3 4 5 6 7 8 9 10
44,296,300.00 - - - - - - - - - -
7,656,835.00 - - 7,394,340.00 - 262,495.00 7,394,340.00 - - 7,394,340.00 262,495.00
2,038,266.00 - - - - - - - - - -
- 154,521,648.96 154,521,648.96 154,521,648.96 154,521,648.96 154,521,648.96 154,521,648.96 154,521,648.96 154,521,648.96 154,521,648.96 154,521,648.96
637,485.00 - - - - - - - - - -
- 113,827,214.46 113,827,214.46 113,827,214.46 113,827,214.46 113,827,214.46 113,827,214.46 113,827,214.46 113,827,214.46 113,827,214.46 113,827,214.46
- 2,597,656.75 2,597,656.75 2,597,656.75 2,597,656.75 2,597,656.75 2,597,656.75 2,597,656.75 2,597,656.75 2,597,656.75 2,597,656.75
4,429,630.00 4,429,630.00 4,429,630.00 4,429,630.00 4,429,630.00 4,429,630.00 4,429,630.00 4,429,630.00 4,429,630.00 4,429,630.00 -
2,517,279.00 2,517,279.00 2,517,279.00 2,517,279.00 2,517,279.00 2,517,279.00 2,517,279.00 2,517,279.00 2,517,279.00 2,517,279.00 2,517,279.00
203,826.60 203,826.60 203,826.60 203,826.60 203,826.60 203,826.60 203,826.60 203,826.60 203,826.60 203,826.60 -
- 9,287,423.78 9,287,423.78 9,287,423.78 9,287,423.78 9,287,423.78 9,287,423.78 9,287,423.78 9,287,423.78 9,287,423.78 9,287,423.78
(7,788,220.60) 21,658,618.37 21,658,618.37 21,658,618.37 21,658,618.37 21,658,618.37 21,658,618.37 21,658,618.37 21,658,618.37 21,658,618.37 26,292,074.97
- - 560,023.34 568,077.10 443,032.74 322,713.29 330,767.05 205,722.68 80,678.32 88,732.08 48,145.97
4,715,935.24 7,363,930.25 7,363,930.25 7,363,930.25 7,363,930.25 7,363,930.25 7,363,930.25 7,363,930.25 7,363,930.25 8,939,305.49
1,387,039.78 2,165,861.84 2,165,861.84 2,165,861.84 2,165,861.84 2,165,861.84 2,165,861.84 2,165,861.84 2,165,861.84 2,629,207.50
(7,788,220.60)  15,555,643.35 11,568,802.94 11,560,749.18 11,685,793.55 11,806,113.00 11,798,059.24 11,923,103.60 12,048,147.96 12,040,094.21 14,675,416.01

(7,788,220.60)

7,767,422.75 19,336,225.69 30,896,974.88 42,582,768.42 54,388,881.42 66,186,940.66

78,110,044.27

90,158,192.23

102,198,286.44

116,873,702.45




Proformas de Estados de Resultados
ESCENARIO SP, SC, CE

SERVICIOS CONEXOS
ANOS
CONCEPTO iNDICE [ 1 2 3 4 5 6 7 8 9 10
Inmueble 11,445,800.00 | | | | | | | | |
Mobiliario y Equipo 30.0% 3,433,740.00 | | | 3,433,740.00 | | | 3,433,740.00 | | | 3,433,740.00 |
Gastos y Costos Preoperativos 7.0% 801,206.00 | | | | | | | | |
ESTADO DE RESULTADOS
Ingresos 30,980,245.83 30,980,245 83 30,980,245.83 30,980,245 83 30,980,245.83 30,980,245 83 30,980,245.83 30,980,245 83 30,980,245.83 30,980,245 83
Gastos y Costos de Operacion 6,485,873.46 6,485,873.46 6,485,873.46 6,485,873.46 6,485,873.46 6,485,873.46 6.485,873.46 6,485,873.46 6,485,873.46 6,485,873.46
Mantenimiento de Activo Fijo 5.0% 743,977.00 743,977.00 743,977.00 743,977.00 743,977.00 743,977.00 743,977.00 743,977.00 743,977.00 743,977.00
Depreciacion del Inmueble 10.0% 1.144,580.00 1,144,580.00 1,144,580.00 1,144,580.00 1,144,580.00 1,144,580.00 1,144,580.00 1,144,580.00 1,144,580.00 1,144,580.00 -
Depreciacion del Mobiliario 333% 1,144,580.00 1,144,580.00 1,144,580.00 1,144,580.00 1,144,580.00 1,144,580.00 1,144,580.00 1,144,580.00 1,144,580.00 1,144,580.00 1,144,580.00
Amortizacion de Activo Diferido  10.0% 80,120.60 80,120.60 80,120.60 80,120.60 80,120.60 80,120.60 80,120.60 80,120.60 80,120.60 80,120.60 -
Participacion a APIVER 10.0% 98,024.58 3,098,024.58 3,098,024.58 3,098,024.58 3,098,024.58 3,098,024.58 3,098,024.58 3,098,024.58 3,098,024.58 3,098,024.58
Utilidad antes de Impuestos 18,283,090.19 18,283,090.19 18,283,090.19 18,283,090.1 18,283,090.19 18,283,090. 18,283,090.19 18,283,090.19 19,507,790.79
Impact 1.8% 144,217.08 164,819.52 123,614.64 82,400.7¢ 103,012.20 61,807 20,602.44 41,204.88 20,602.44
Isr 34.0% I 5.410,695.26 6,216,250.66 6.216,250.66 6,216,250.66 6,216,250.6: 6,216,250.66 6,216,250. 6,216,250.66 6.216,250.66 6.632,648.87
P 10.0% 1,591,380.96 1,828,309.02 1,828,309.02 1,828,309.02 1,828,309.0; 1,828,309.02 1,828,309 1,828,309.02 1,828,309.02 1,950,779.08
UTILIDAD NETA (2,369,280.60)  11,281,013.97 10,094,313.42 10,073,710.98 10,114,915.86 10,156,120.74 10,135,518.30 10,176,723.18 10,217,928.06 10,197,325.62 10,903,760.40
UTILIDAD ACUMULADA (2,369,280.60) 8,911,733.37 19,006,046.79 29,079,757.78 39,194,673.64 49,350,794.38 59,486,312.69 69,663,035.87 79,880,963.93 90,078,289.56 100,982,049.96
ESTACIONAMIENTO
ANOS
CONCEPTO 1 2 3 4 5 6 7 8 9 10
Inmueble [ 21,249,500.00 | | | | | | | | | |
Mobiliario y Equipo 10% | 212,495.00 | | | | | 212,495.00 | | | | | 212,495.00
Gastos y Costos 20% [ 424,990.00 | | | | | | | | | |
ESTADO DE RESULTADOS
Ingresos 3,158,724.70 3,158,724.70 3,158,724.70 3,158,724.70 3,158,724.70 3,158,724.70 3,158,724.70 3,158,724.70 3,158,724.70 3,158,724.70
Sefializacion 3.0% 637,485.00
Gastos y Costos de Operacion 2,801,591.92 2,801,501.92 2,801,591.92 2,801,501.92 2,801,591.92 2,801,501.92 2,801,591.92 2,801,501.92 2,801,591.92 2,801,501.92
Mantenimiento de Activo Fijo 5.0% 1,073,099.75 1,073,099.75 1,073,099.75 1,073,099.75 1,073,099.75 1,073,099.75 1,073,099.75 1,073,099.75 1,073,099.75 1,073,009.75
Depreciacion del Inmueble 10.0% 2,124,950.00 2,124,950.00 2,124,950.00 2,124,950.00 2,124,950.00 2,124,950.00 2,124,950.00 2,124,950.00 2,124,950.00 2,124,950.00 -
Depreciacion del Mobiliario 20.0% 42,499.00 42,499.00 42,499.00 42,499.00 42,499.00 42,499.00 42,499.00 42,499.00 42,499.00 42,499.00 42,499.00
Amortizacion de Activo Diferido  10.0% 42,499.00 42,499.00 42,499.00 42,499.00 42,499.00 42,499.00 42,499.00 42,499.00 42,499.00 42,499.00 -
Participacion a APIVER 10.0% - 315,872.47 315,872.47 315,872.47 315,872.47 315,872.47 315,872.47 315,872.47 315,872.47 315,872.47 315,872.47
Utilidad antes de Impuestos (2,847,433.00) (3,241,787.43) (3.241,787.43) (3,241,787.43) (3.241,787.43) (3,241,787.43) (3.241,787.43) (3,241,787.43) (3.241,787.43) (3,241,787.43) (1.074,338.43)|
Impact 1.8% - - 269,273.66 230,259.58 191,245.50 156,056.33 117,042.25 78,028.16 39,014.08 - 3.059.93
Ist 34.0% [ | - | - | - | - | -
Pl 10.0% [ - - | - - | - | - | - | - | - -
UTILIDAD NETA (2.847,433.00)  (3,241,787.43)  (3511,061.10)  (3.472,047.02)  (3.433,032.93)  (3,397,843.76)  (3,358,829.68)  (3,319,815.60)  (3,280,801.52)  (3,241,787.43)  (1,077,398.36)
UTILIDAD ACUMULADA (2,847,433.00)  (6,089,220.43) (9,600,281.53)  (13,072,328.55)  (16,505,361.48)  (19,903,205.24)  (23,262,034.92)  (26,581,850.52)  (29,862,652.04)  (33,104,439.47)  (34,181,837.83)
SERVICIOS MECANICOS
ANOS
CONCEPTO 0 1 2 3 4 5 6 7 8 9 10
Inmueble 6,601,000.00 [ | | | | | | | | |
Mobiliario y Equipo 60.0% 3,960,600.00 | | | 3,960,600.00 | | | 3,960,600.00 | | | 3,960,600.00 |
Gastos y Costos Preoperativos 7.0% 462,070.00 | | | | | | | | | |
ESTADO DE RESULTADOS
Ingresos 58,105,206.25 58,105,206.25 58,105,206.25 58,105,206.25 58,105,206.25 58,105,206.25 58,105,206.25 58,105,206.25 58,105,206.25 58,105,206.25
Gastos y Costos de Operacion 43,144,837.93 43,144,837.93 43,144,837.93 43,144,837.93 43,144,837.93 43,144,837.93 43,144,837.93 43,144,837.93 43,144,837.93 43,144,837.93
Mantenimiento de Activo Fijo 5.0% 528,080.00 528,080.00 528,080.00 528,080.00 528,080.00 528,080.00 528,080.00 528,080.00 528,080.00 528,080.00
Depreciacion del Inmueble 10.0% 660,100.00 660,100.00 660,100.00 660,100.00 660,100.00 660,100.00 660,100.00 660,100.00 660,100.00 660,100.00 -
Depreciacion del Mobiliario 33.3% 1,320,200.00 1,320,200.00 1,320,200.00 1,320,200.00 1,320,200.00 1,320,200.00 1,320,200.00 1,320,200.00 1,320,200.00 1,320,200.00 1,320,200.00
Amortizacion de Activo Diferido  10.0% 26,207.00 46,207.00 26,207.00 6,207.00 26,207.00 6,207.00 26,207.00 46,207.00 26,207.00 -
Participacion a APIVER 10.0% - 5,810,520, 5.810,520.63 5,810,520, 5.810,520.63 5,810,520, 5,810,520.63 5,810,520, 5,810,520.63
Utilidad antes de Impuestos (2,026,507.00) 6,595,260, 6,595,260.69 6,595,260, 6,595,260.69 6,595,260, 6,595,260.69 6,595,260, 6,595,260.69
Impact 1.8% 83,172. 118,818.00 83,172. 47,527.20 83,172. 47,527.20 11,881 47,527.20 23,763.60
Isr 34.0% [ 1,553,376.26 2,242,388 2,242,388.64. 2,242,388 2,242,388.64. 2,242,388 2,242,388.64. 2,242,388 2,242,388.64. 2,482,533.02
Pl 10.0% 456,875.37 659,526, 659,526.07 659,526, 659,526.07 659,526, 659,526.07 659,526, 659,526.07 730,156.77
UTILIDAD NETA (2,026,507.00) 4,585,009.07 3,610,173.39 3,574,527.99 3,610,173.39 3,645,818.79 3,610,173.39 3,645,818.79 3,681,464.19 3,645,818.79 4,065,114.31
UTILIDAD ACUMULADA (2,026,507.00)  2,558,502.07 6,168,675.46 9,743,203.45 13,353,376.83 16,999,195.62 20,609,369.01 24,255,187.80 27,936,651.99 31,582,470.78 35,647,585.09
ESTACION DE COMBUSTIBLE
ANOS
CONCEPTO 0 1 2 3 4 5 6 7 8 9 10
Inmueble 5,000,000.00 [ | | | | | | | | |
Mobiliario y Equipo 1.0% 50,000.00 | | | | | 50,000.00 | | | | | 50,000.00
Gastos y Costos Preoperativos 7.0% 350,000.00 | | | | | | | | | |
ESTADO DE RESULTADOS
Ingresos 62,277,472.17 62.277.472.17 62,277,472.17 62.277.472.17 62,277,472.17 62.277.472.17 62,277,472.17 62.277.472.17 62,277,472.17 62,277,472.17
Gastos y Costos de Operacion 61,394,911.15 61,394,911 61,394,911.15 61,394,911 61,394,911.15 61,394,911 61,394,911.15 61,394,911 61,394,911.15 61,394,911.15
Mantenimiento de Activo Fijo 5.0% 252,500.00 252,500, 252,500.00 252,500, 252,500.00 252,500, 252,500.00 252,500, 252,500.00 252,500.00
Depreciacion del Inmueble 10.0% 500,000.00 500,000.00 500,000, 500,000.00 500,000, 500,000.00 500,000, 500,000.00 500,000, 500,000.00 -
Depreciacion del Mobiliario 20.0% 10,000.00 ,000.00 10,000 ,000.00 10,000 10,000.00 10,000 ,000.00 10,000 ,000.00 10,000.00
Amortizacion de Activo Diferido  10.0% 35,000.00 ,000.00 35,000.00 ,000.00 35,000.00 35,000.00 35,000.00 ,000.00 35,000.00 ,000.00 -
Participacion a APIVER 10.0% - ,006.10 63,006.10 ,006.10 63,006.10 63,006.10 63,006.10 ,006.10 63,006.10 ,006.10 63,006.10
Utilidad antes de Impuestos (545,000.00) 054.92 22,054.92 ,054.92 22,054.92 22,054.92 22,054.92 054.92 22,054.92 ,054.92 557,054.92
Impact 1.8% - 63,360.00 ,180.00 45,000.00 36.720.00 27,540.00 ,360.00 9,180.00 - 720.00
Isr 34.0% | - - - - - - - - - -
Ptu 10.0% | - - - - - - - - - -
UTILIDAD NETA (545,000.00) 22,054.92 (41,305.08) (32,125.08) (22,945.08) (14,665.08) (5,485.08) 3,694.92 12,874.92 22,054.92 556,334.92
UTILIDAD ACUMULADA (545,000.00) (522,945.08) (564,250.15) (596,375.23) (619,320.31) (633,985.38) (639,470.46) (635,775.53) (622,900.61) (600,845.69) (44,510.76)




Ingresos
ESCENARIO SP, SC, CE

SERVICIOS CONEXOS

CONCEPTO
Restaurante
Minisuper
Bafios y Vestidores
Dormitorios
Teléfono y Fax
Servicios Médicos
Estética
Lavanderia
Hotel
Taxis
Sala de Esparcimiento
Instalaciéon Deportiva

ESTACIONAMIENTO

CONCEPTO
Parqueo Normal
Parqueo Doble
Seguridad
Orientacion y Quejas

SERVICIOS MECANICOS

CONCEPTO
Servicio Mecanico
Refaccionaria

ESTACION DE COMBUSTIBLE

CONCEPTO
Diesel
Magna
Premium

ANOS
PAGO UNITARIO 1 2 3 4 5 6 7 8 9 10
25.00 7,664,583.33 7,664,583.33 7,664,583.33 7,664,583.33 7,664,583.33 7,664,583.33 7,664,583.33 7,664,583.33 7,664,583.33 7,664,583.33
20.00 3,562,498.33 3,562,498.33 3,562,498.33 3,562,498.33 3,562,498.33 3,562,498.33 3,562,498.33 3,562,498.33 3,562,498.33 3,562,498.33
5.00 766,458.33 766,458.33 766,458.33 766,458.33 766,458.33 766,458.33 766,458.33 766,458.33 766,458.33 766,458.33
30.00 3,587,025.00 3,587,025.00 3,587,025.00 3,587,025.00 3,587,025.00 3,587,025.00 3,587,025.00 3,587,025.00 3,587,025.00 3,587,025.00
17.00 4,169,533.33 4,169,533.33 4,169,533.33 4,169,533.33 4,169,533.33 4,169,533.33 4,169,533.33 4,169,533.33 4,169,533.33 4,169,533.33
40.00 5,089,283.33 5,089,283.33 5,089,283.33 5,089,283.33 5,089,283.33 5,089,283.33 5,089,283.33 5,089,283.33 5,089,283.33 5,089,283.33
15.00 505,862.50 505,862.50 505,862.50 505,862.50 505,862.50 505,862.50 505,862.50 505,862.50 505,862.50 505,862.50
10.00 1,588,101.67 1,588,101.67 1,588,101.67 1,588,101.67 1,588,101.67 1,588,101.67 1,588,101.67 1,588,101.67 1,588,101.67 1,588,101.67
120.00 4,046,900.00 4,046,900.00 4,046,900.00 4,046,900.00 4,046,900.00 4,046,900.00 4,046,900.00 4,046,900.00 4,046,900.00 4,046,900.00
30.00 - - - - - - - - - -
SUMA 30,980,245.83 30,980,245.83 30,980,245.83 30,980,245.83 30,980,245.83 30,980,245.83 30,980,245.83 30,980,245.83 30,980,245.83 30,980,245.83
ANOS
PAGO UNITARIO 1 2 3 4 5 6 7 8 9 10
8.70 1,987,621.22 1,987,621.22 1,987,621.22 1,987,621.22 1,987,621.22 1,987,621.22 1,987,621.22 1,987,621.22 1,987,621.22 1,987,621.22
13.04 1,171,103.49 1,171,103.49 1,171,103.49 1,171,103.49 1,171,103.49 1,171,103.49 1,171,103.49 1,171,103.49 1,171,103.49 1,171,103.49
SUMA 3,158,724.70 3,158,724.70 3,158,724.70 3,158,724.70 3,158,724.70 3,158,724.70 3,158,724.70 3,158,724.70 3,158,724.70 3,158,724.70
ANOS
PAGO UNITARIO 1 2 3 4 5 6 7 8 9 10
250.00 | 48,325,197.92 | 48,325,197.92 | 48,325,197.92 | 48,325,197.92 | 48,325,197.92 | 48,325,197.92 | 48,325,197.92 | 48,325,197.92 | 48,325,197.92 | 48,325,197.92
100.00 | 0,780,008.33 | 9,780,008.33 | 9,780,008.33 | 9,780,008.33 | 9,780,008.33 | 9,780,008.33 | 9,780,008.33 | 9,780,008.33 | 9,780,008.33 | 9,780,008.33
SUMA 58,105,206.25 58,105,206.25 58,105,206.25 58,105,206.25 58,105,206.25 58,105,206.25 58,105,206.25 58,105,206.25 58,105,206.25 58,105,206.25

PAGO UNITARIO 1 2 3 4 5 6 7 8 9 10
695.65 57,584,347.83 57,584,347.83 57,584,347.83 57,584,347.83 57,584,347.83 57,584,347.83 57,584,347.83 57,584,347.83 57,584,347.83 57,584,347.83
161.74 2,231,393.48 2,231,393.48 2,231,393.48 2,231,393.48 2,231,393.48 2,231,393.48 2,231,393.48 2,231,393.48 2,231,393.48 2,231,393.48
178.43 2,461,730.87 2,461,730.87 2,461,730.87 2,461,730.87 2,461,730.87 2,461,730.87 2,461,730.87 2,461,730.87 2,461,730.87 2,461,730.87
SUMA 62,277,472.17 62,277,472.17 62,277,472.17 62,277,472.17 62,277,472.17 62,277,472.17 62,277,472.17 62,277,472.17 62,277,472.17 62,277,472.17




Demanda de Servicios

ESCENARIO SP, SC, CE

MUESTRA DE USUARIOS Empleado
Lunes a Viernes 5,067
Séabado 684
Domingo 145
Total a la semana 5,896
Promedio diario 842
Total al afio 306,583
SERVICIOS CONEXOS
ANOS
CONCEPTO DEMANDA FRECUENCIA PRONOSTICO  CRECIMIENTO 1 2 3 4 5 6 7 8 9 10
Restaurante 100% 1.00 100.00% 0.0% 306,583 306,583 306,583 306,583 306,583 306,583 306,583 306,583 306,583 306,583
Minisuper 83% 0.70 58.10% 0.0% 178,125 178,125 178,125 178,125 178,125 178,125 178,125 178,125 178,125 178,125
Bafios y Vestidores 100% 0.50 50.00% 0.0% 153,292 153,292 153,292 153,292 153,292 153,292 153,292 153,292 153,292 153,292
Dormitorios 78% 0.50 39.00% 0.0% 119,568 119,568 119,568 119,568 119,568 119,568 119,568 119,568 119,568 119,568
Teléfono y Fax 100% 0.80 80.00% 0.0% 245,267 245,267 245,267 245,267 245,267 245,267 245,267 245,267 245,267 245,267
Servicios Médicos 83% 0.50 41.50% 0.0% 127,232 127,232 127,232 127,232 127,232 127,232 127,232 127,232 127,232 127,232
Estética 22% 0.50 11.00% 0.0% 33,724 33,724 33,724 33,724 33,724 33,724 33,724 33,724 33,724 33,724
Lavanderia 74% 0.70 51.80% 0.0% 158,810 158,810 158,810 158,810 158,810 158,810 158,810 158,810 158,810 158,810
Hotel 22% 0.50 11.00% 0.0% 33,724 33,724 33,724 33,724 33,724 33,724 33,724 33,724 33,724 33,724
Taxis 30% - 0.00% 0.0% - - - - - - - - - -
Sala de Esparcimiento 95% 1.00 95.00% 0.0% 291,254 291,254 291,254 291,254 291,254 291,254 291,254 291,254 291,254 291,254
Instalacién Deportiva 25% 1.00 25.00% 0.0% 76,646 76,646 76,646 76,646 76,646 76,646 76,646 76,646 76,646 76,646
ESTACIONAMIENTO
ANOS
CONCEPTO DEMANDA FRECUENCIA PRONOSTICO  CRECIMIENTO 1 2 3 4 5 6 7 8 9 10
Parqueo 100% 1.00 100.00% 0.0% 306,583 306,583 306,583 306,583 306,583 306,583 306,583 306,583 306,583 306,583
Seguridad 99% 1.00 99.00% 0.0% 303,518 303,518 303,518 303,518 303,518 303,518 303,518 303,518 303,518 303,518
Orientacién y Quejas 90% 1.00 90.00% 0.0% 275,925 275,925 275,925 275,925 275,925 275,925 275,925 275,925 275,925 275,925
SERVICIOS MECANICOS
ANOS
CONCEPTO DEMANDA FRECUENCIA PRONOSTICO  CRECIMIENTO 1 2 3 4 5 6 7 8 9 10
Servicio Mecanico [ 97%] 0.65 | 63.05%] 0.0% [ 193301 193301] 193,301] 193301 193301] 193301] 193,301] 193,301 [ 193,301 ] 193,301
Refaccionaria | 58%]| 0.55 | 31.90%| 0.0% [ 97,800 | 97,800 | 97,800 | 97,800 | 97,800 | 97,800 | 97,800 | 97,800 | 97,800 | 97,800
ESTACION DE COMBUSTIBLE
CONCEPTO DEMANDA FRECUENCIA PRONOSTICO  CRECIMIENTO 1 2 3 4 5 6 7 8 9 10
Diesel 27% 1.00 27.00% 0.0% 82,778 82,778 82,778 82,778 82,778 82,778 82,778 82,778 82,778 82,778
Magna 15% 0.30 4.50% 0.0% 13,796 13,796 13,796 13,796 13,796 13,796 13,796 13,796 13,796 13,796
Premium 15% 0.30 4.50% 0.0% 13,796 13,796 13,796 13,796 13,796 13,796 13,796 13,796 13,796 13,796




Costos y Gastos de Operacion

ESCENARIO SP, SC, CE

SERVICIOS CONEXOS

ANOS
CONCEPTO 1 2 3 4 5 6 7 8 9 10
Personal 4,811,940.00 4,811,940.00 4,811,940.00 4,811,940.00 4,811,940.00 4,811,940.00 4,811,940.00 4,811,940.00 4,811,940.00 4,811,940.00
Consumibles 309,802.46 309,802.46 309,802.46 309,802.46 309,802.46 309,802.46 309,802.46 309,802.46 309,802.46 309,802.46
Teléfono y Fax 154,901.23 154,901.23 154,901.23 154,901.23 154,901.23 154,901.23 154,901.23 154,901.23 154,901.23 154,901.23
Luz 309,802.46 309,802.46 309,802.46 309,802.46 309,802.46 309,802.46 309,802.46 309,802.46 309,802.46 309,802.46
Agua 309,802.46 309,802.46 309,802.46 309,802.46 309,802.46 309,802.46 309,802.46 309,802.46 309,802.46 309,802.46
Otros Insumos 589,624.86 589,624.86 589,624.86 589,624.86 589,624.86 589,624.86 589,624.86 589,624.86 589,624.86 589,624.86
SUMA  6,485,873.46 6,485,873.46 6,485,873.46 6,485,873.46 6,485,873.46 6,485,873.46 6,485,873.46 6,485,873.46 6,485,873.46 6,485,873.46
ESTACIONAMIENTO
ANOS
CONCEPTO 1 2 3 4 5 6 7 8 9 10
Personal 2,452,140.00 2,452,140.00 2,452,140.00 2,452,140.00 2,452,140.00 2,452,140.00 2,452,140.00 2,452,140.00 2,452,140.00 2,452,140.00
Consumibles 31,587.25 31,587.25 31,587.25 31,587.25 31,587.25 31,587.25 31,587.25 31,587.25 31,587.25 31,587.25
Teléfono y Fax 15,793.62 15,793.62 15,793.62 15,793.62 15,793.62 15,793.62 15,793.62 15,793.62 15,793.62 15,793.62
Luz 31,587.25 31,587.25 31,587.25 31,587.25 31,587.25 31,587.25 31,587.25 31,587.25 31,587.25 31,587.25
Agua 15,793.62 15,793.62 15,793.62 15,793.62 15,793.62 15,793.62 15,793.62 15,793.62 15,793.62 15,793.62
Otros Insumos 254,690.17 254,690.17 254,690.17 254,690.17 254,690.17 254,690.17 254,690.17 254,690.17 254,690.17 254,690.17
SUMA  2,801,591.92 2,801,591.92 2,801,591.92 2,801,591.92 2,801,591.92 2,801,591.92 2,801,591.92 2,801,591.92 2,801,591.92 2,801,591.92
SERVICIOS MECANICOS
ANOS
CONCEPTO 1 2 3 4 5 6 7 8 9 10
Personal 2,616,300.00 2,616,300.00 2,616,300.00 2,616,300.00 2,616,300.00 2,616,300.00 2,616,300.00 2,616,300.00 2,616,300.00 2,616,300.00
Refacciones 34,863,123.75 34,863,123.75 34,863,123.75 34,863,123.75 34,863,123.75 34,863,123.75 34,863,123.75 34,863,123.75 34,863,123.75 34,863,123.75
Consumibles 581,052.06 581,052.06 581,052.06 581,052.06 581,052.06 581,052.06 581,052.06 581,052.06 581,052.06 581,052.06
Teléfono y Fax 290,526.03 290,526.03 290,526.03 290,526.03 290,526.03 290,526.03 290,526.03 290,526.03 290,526.03 290,526.03
Luz 581,052.06 581,052.06 581,052.06 581,052.06 581,052.06 581,052.06 581,052.06 581,052.06 581,052.06 581,052.06
Agua 290,526.03 290,526.03 290,526.03 290,526.03 290,526.03 290,526.03 290,526.03 290,526.03 290,526.03 290,526.03
Otros Insumos 3,922,257.99 3,922,257.99 3,922,257.99 3,922,257.99 3,922,257.99 3,922,257.99 3,922,257.99 3,922,257.99 3,922,257.99 3,922,257.99
SUMA 43,144,837.93  43,144,837.93  43,144,837.93  43,144,837.93  43,144,837.93  43,144,837.93  43,144,837.93  43,144,837.93  43,144,837.93  43,144,837.93

ESTACION DE COMBUSTIBLE

ANOS
CONCEPTO 1 2 3 4 5 6 7 8 9 10
Personal 974,700.00 974,700.00 974,700.00 974,700.00 974,700.00 974,700.00 974,700.00 974,700.00 974,700.00 974,700.00
Combustible 59,489,247.65 59,489,247.65 59,489,247.65 59,489,247.65 59,489,247.65 59,489,247.65 59,489,247.65 59,489,247.65 59,489,247.65 59,489,247.65
Consumibles 62,277.47 62,277.47 62,277.47 62,277.47 62,277.47 62,277.47 62,277.47 62,277.47 62,277.47 62,277.47
Teléfono y Fax 186,832.42 186,832.42 186,832.42 186,832.42 186,832.42 186,832.42 186,832.42 186,832.42 186,832.42 186,832.42
Luz 311,387.36 311,387.36 311,387.36 311,387.36 311,387.36 311,387.36 311,387.36 311,387.36 311,387.36 311,387.36
Agua 186,832.42 186,832.42 186,832.42 186,832.42 186,832.42 186,832.42 186,832.42 186,832.42 186,832.42 186,832.42
Otros Insumos 183,633.83 183,633.83 183,633.83 183,633.83 183,633.83 183,633.83 183,633.83 183,633.83 183,633.83 183,633.83

SUMA

61,394,911.15

61,394,911.15

61,394,911.15

61,394,911.15

61,394,911.15

61,394,911.15

61,394,911.15

61,394,911.15

61,394,911.15

61,394,911.15




Personal

SERVICIOS CONEXOS
| PERSONAL CANTIDAD UBICACION SUELDO MENSUAL SUELDO MENSUAL INTEGRADO IMPORTE MENSUAL IMPORTE ANUAL |
EROGACION 4,811,940.00
[ Edificio de servicios mdiltiples - P.B. Oficinas administrativas de los servicios conexos
Director general 30,000.00 51,300.00 51,300.00 615,600.00
|Secretaria del D.G. 5,000.00 ,550.00 ,5660.00 102,600.00
Secretaria /Recepcionista Recepcién y control 4,000.00 ,840.00 ,840.00 080.00
|Secretaria de control 3,000.00 ,130.00 ,130.00 ,560.00
Cajera Caja 4,000.00 ,840.00 ,840.00 0.00
Gerente administracion Administrador 15,000.00 25,650.00 ,650.00 07,800.00
Contador publico Contabilidad administracién 8,000.00 1 0.00 ,680.00 64,160.00
Auxiliares Archivo administracion 4,000.00 6,840.00 ,680.00 64,160.00
Gerente aduanal Agente aduanal 12,000.00 20,520.00 ,520.00 46,240.00
Contador pub. Contabilidad agente aduanal 8,000.00 1 0.00 ,680.00 4,160.00
Auxiliares Archivo agente aduanal 4,000.00 ,840.00 ,680.00 4,160.00
Atencién al plblico Servicios de jeria, banco, 3,000.00 ,130.00 ,130.00 1,560.00
Empleado paqueteria teléfono, fax, correo 2,500.00 4,275.00 4,275.00 51,300.00
Peluquero Estética 4,000.00 6,840.00 13,680.00 164,160.00
Encargado Tienda de insumos 4,000.00 6,840.00 6,840.00 0.00
Encargado Control de acceso a sanitarios 2,500.00 4,275.00 4,275.00 00.00
édico Servicios médicos 10,000.00 17,100.00 17,100.00 205,200.00
Enfermera Servicios médicos 5,000.00 8,550.00 8,550.00 102,600.00
0z0 Limpieza 2,500.00 4,275.00 4,275.00 51,300.00
SUMA 2,924,100.00
0 Edificio de bafios y vestidores
Mozo 1 Sanitarios hombres y mujeres 2,500.00 4,275.00 4,275.00 51,300.00
Encargado Lavanderia ,500.00 4,275.00 4,275.00 1,300.00
Encargado Control de acceso desde el hotel ,500.00 4,275.00 4,275.00 1,300.00
Jefe mantenimiento Cuarto de maquinas ,000.00 13,680.00 13,680.00 164,160.00
Ayudante Cuarto de maquinas ,500.00 5,985.00 17,955.00 215,460.00
SUMA 533,520.00
0 Edificio de hospedaje (120 personas)
Recepcionista 1 Control y recepcién 4,000.00 6,840.00 6,840.00 82,080.00
Camarista 2 Cuartos dobles con bafio 2,500.00 4,275.00 8,550.00 102,600.00
Camarista 2 Cuartos — dormitorios comunes 2,500.00 4,275.00 8,550.00 102,600.00
[Mozo 2 Bodega de insumos y limpieza 2,500.00 4,275.00 8,550.00 102,600.00
SUMA 389,880.00
0 Edificio de restaurante y sala de esparcimiento (160 comensales)
Responsable Vestibulo y caja 8,000.00 13,680.00 13,680.00 164,160.00
Cajera /control Vestibulo y caja 4,000.00 6,840.00 6,840.00 82,080.00
Meseros Area de ,500.00 4,275.00 34,200.00 410,400.00
Cocinera Cocina ,000.00 ,550.00 8,550.00 102,600.00
Ayudantes de cocina ,500.00 4,275.00 8,550.00 102,600.00
Tendero de barra Barra de servicios ,500.00 4,275.00 4,275.00 51,300.00
Mozo Salén de billar ,500.00 4,275.00 4,275.00 51,300.00
SUMA 964,440.00



ESTACIONAMIENTO

Personal

| PERSONAL CANTIDAD UBICACION SUELDO MENSUAL SUELDO MENSUAL INTEGRADO IMPORTE MENSUAL IMPORTE ANUAL |
EROGACION 2,452,140.00
[ Edificio de servicios mdiltiples - P.A. Oficinas administrativas del estacionamiento
Gerente general 20,000.00 34,200.00 34,200.00 410,400.00
Secretaria 5,000.00 ,550.00 ,5660.00 102,600.00
Secretaria de control Recepcién y control 4,000.00 ,840.00 ,840.00 82,080.00
Control de casetas Control de estacionamiento en zona 4,000.00 ,840.00 41,040.00 492,480.00
Capturistas de computo 4,000.00 ,840.00 ,520.00 46,240.00
Gerente administracion Administrador 15,000.00 25,650.00 ,650.00 07,800.00
Contador pub. Contabilidad administracion 8,000.00 13,680.00 ,680.00 64,160.00
Auxiliares Archivo administracion 4,000.00 6,840.00 ,680.00 64,160.00
Jefe de seguridad P.A. Vigilancia y seguridad 6,000.00 10,260.00 0,260.00 23,120.00
Policias auxiliares 2,500.00 4,275.00 2,825.00 53,900.00
SUMA 2,246,940.00
[0 Recoleccién de basura
Mozo de limpieza 4 [Zona de contenedores (5) 2,500.00 | 4,275.00 | 17,100.00 | 205,200.00 |
SUMA 205,200.00
SERVICIOS MECANICOS
PERSONAL CANTIDAD UBICACION SUELDO MENSUAL SUELDO MENSUAL INTEGRADO IMPORTE MENSUAL IMPORTE ANUAL I
EROGACION 2,616,300.00
0 Taller mecanico
Gerente general 1 20,000.00 34,200.00 34,200.00 410,400.00
Secretaria 1 5,000.00 ,550.00 ,550.00 102,600.00
Secretaria auxiliar 1 4,000.00 ,840.00 ,840.00 82,080.00
Mtro mecénico / encargado 1 Oficina 8,000.00 13,680.00 13,680.00 164,160.00
Aiudantes 5 Estaciones de servicio mecanico 4,000.00 ,840.00 34,200.00 410,400.00
SUMA 1,169,640.00
O Taller de lavado y engrasado
Maestro/encargado 1 [Oficina | 6,000.00 [ 10,260.00 | 10,260.00 | 123,120.00 |
Ayudantes 2 |Estaci6n de servicio lavado y engrasado (2) | 3,000.00 | 5,130.00 | 10,260.00 | 123,120.00 |
SUMA 246,240.00
0 Taller de reparacion de llantas (talachas;
Maestro/encargado 1 [Oficina | 6,000.00 | 10,260.00 | 10,260.00 | 123,120.00 |
Ayudantes 3 Estacion de servicio de talachas (3) | 3,000.00 | 5,130.00 | 15,390.00 | 184,680.00 |
SUMA 307,800.00
[0 Refaccionarias
Gerente 20,000.00 34,200.00 34,200.00 410,400.00
Secretaria Atencién al plblico 4,000.00 6,840.00 6,840.00 080.00
Mecénica Zona de almacenamiento 4,000.00 6,840.00 6,840.00 080.00
Atencién al publico 2,500.00 4,275.00 4,275.00 00.00
Muelles _Zona de almacenamiento 4,000.00 6,840.00 6,840.00 080.00
Atencién al piblico 2,500.00 4,275.00 4,275.00 00.00
Autopartes zona de almacenamiento 4,000.00 6,840.00 6,840.00 080.00
Atencién al plblico 2,500.00 4,275.00 4,275.00 00.00
SUMA 892,620.00
ESTACION DE COMBUSTIBLE
| PERSONAL CANTIDAD UBICACION SUELDO MENSUAL SUELDO MENSUAL INTEGRADO IMPORTE MENSUAL IMPORTE ANUAL |
EROGACION 974,700.00
0 Oficina
Gerente 15,000.00 25,650.00 25,650.00 307,800.00
Secretaria ,000.00 ,550.00 ,5660.00 102,600.00
Contador publico Contabilidad administracién ,000.00 1 0.00 13,680.00 164,160.00
Auxiliares Archivo administracion 4,000.00 ,840.00 ,840.00 2,080.00
Mensajero Administracién 3,000.00 ,130.00 ,130.00 1,560.00
SUMA 718,200.00
U Dispensarios
Encargado 5 [isla de despacho de combustible 2,500.00 | 4,275.00 | 21,375.00 | 256,500.00 |
SUMA 256,500.00



Proformas de Origen y Aplicacion de Recursos
ESCENARIO SP, SC, CE

SERVICIOS CONEXOS

ARNOS
CONCEPTO 0 1 2 3 4 5 6 7 8 9 10
Origenes:
Utilidad Neta [ 11,281,013.97 | 10,094,313.42 | 10,073,710.98 | 10,114,915.86 | 10,156,120.74 | 10,135,518.30 | 10,176,723.18 | 10,217,928.06 | 10,197,325.62 | 10,903,760.40
Depreciacion y Amortizacion [ , 2,289,160.00 | 2,289,160.00 | 2,289,160.00 | 2,289,160.00 | 2,289,160.00 | 2,289,160.00 | 2,289,160.00 | 2,289,160.00 | 2,289,160.00 | 1,144,580.00
Aportaciones de Capital [ 17,350,000.00 | | | | | | |
TOTAL 17,269,879.40 13,570,173.97 12,383,473.42 12,362,870.98 12,404,075.86 12,445,280.74 12,424,678.30 12,465,883.18 12,507,088.06 12,486,485.62 12,048,340.40
Destinos:
Inversién Permanente [ 15,680,746.00 | - | 3,433,740.00 | | - 3,433,740.00 | | | 3,433,740.00 |
Otras Inversiones Imprevistas [ 1,568,074.60 | | | 343,374.00 | | | 343,374.00 | | | 343,374.00 |
TOTAL 17,248,820.60 B 3,777,114.00 B 3,777,114.00 3,777,114.00
FLUJO DE EFECTIVO 21,058.80 13,570,173.97 12,383,473.42 8,585,756.98 12,404,075.86 12,445,280.74 8,647,564.30 12,465,883.18 12,507,088.06 8,709,371.62 12,048,340.40
FLUJO DE EFECTIVO ACUMULADO 21,058.80 13,591,232.77 25,974,706.19 34,560,463.18 46,964,539.04 59,409,819.78 68,057,384.09 80,523,267.27 93,030,355.33 101,739,726.96 113,788,067.36
FLUJO DE EFECTIVO EVALUACION (17,328,941.20) 13,570,173.97 12,383,473.42 8,585,756.98 12,404,075.86 12,445,280.74 8,647,564.30 12,465,883.18 12,507,088.06 8,709,371.62 12,048,340.40
FLUJO DE EFECTIVO EVALUACION ACUMULADO (17,328,941.20) (3,758,767.23) 8,624,706.19 17,210,463.18 29,614,539.04 42,059,819.78 50,707,384.09 63,173,267.27 75,680,355.33 84,389,726.96 96,438,067.36
ESTACIONAMIENTO
ARNOS
CONCEPTO 0 1 2 3 4 5 6 7 8 9 10
Origenes:
Utilidad Neta [ (2,847,433.00 (3.241.787.43 (3.511,061.10)] (3.472,047.02)] (3,433,032.93 (3.397.843.76 (3,358,829.68, (3.319,815.60)[ (3.280,801.52)[ (3.241,787.43 (1,077,398.36)
Depreciacion y Amortizacion | ,167,449.00 2,167,449.00 2,167,449.00 | 2,167,449.00 | 2,167,449.00 2,167,449.00 2,167,449.00 2,167,449.00 | 2,167,449.00 | 2,167,449.00 42,499.00
Aportaciones de Capital [ 24,800,000.00 | 1,080,000.00 | 1,350,000.00 | 1,310,000.00 | 1,275,000.00 | 1,470,000.00 | 1,200,000.00 | 1,160,000.00 | 1,120,000.00 | 1,080,000.00 | 1,275,000.00
TOTAL 24,120,016.00 5,661.57 6,387.90 ,401.98 9,416.07 239,605.24 8,619.32 7,633.40 6,647.48 5,661.57 240,100.64
Destinos:
Inversién Permanente [ 21,886,985.00 | - | | | 212,495.00 | | | | | 212,495.00
Otras Inversiones Imprevistas [ 2,188,698.50 | - | - | 21,249.50 | | | | | 21,249.50
TOTAL 24,075,683.50 233,744.50 233,744.50
FLUJO DE EFECTIVO 44,332.50 5,661.57 6,387.90 5,401.98 9,416.07 5,860.74 8,619.32 7,633.40 6,647.48 5,661.57 6,356.14
FLUJO DE EFECTIVO ACUMULADO 44,332.50 49,994.07 56,381.97 61,783.95 71,200.02 77,060.76 85,680.08 93,313.48 99,960.96 105,622.53 111,978.67
FLUJO DE EFECTIVO EVALUACION (24,755,667.50) (1,074,338.43) (1,343,612.10) (1,304,598.02) (1,265,583.93) (1,464,139.26) (1,191,380.68) (1,152,366.60) (1,113,352.52) (1,074,338.43) (1,268,643.86),
FLUJO DE EFECTIVO EVALUACION ACUMULADO (24,755,667.50) (25,830,005.93) (27,173,618.03) (28,478,216.05) (29,743,799.98) (31,207,939.24) (32,399,319.92)  (33,551,686.52)  (34,665,039.04)  (35,739,377.47)  (37,008,021.33)
SERVICIOS MECANICOS
ARNOS
CONCEPTO 0 1 2 3 4 5 6 7 8 9 10
Origenes:
Utilidad Neta [ 4,585,009.07 | 3,610,173.39 | 3,574,527.99 | 3,610,173.39 | 3,645,818.79 | 3,610,173.39 | 3,645,818.79 | 3,681,464.19 | 3,645,818.79 | 4,065,114.31
Depreciacion y Amortizacion [ 1,980,300.00 | 1,980,300.00 | 1,980,300.00 | 1,980,300.00 | 1,980,300.00 | 1,980,300.00 | 1,980,300.00 | 1,980,300.00 | 1,980,300.00 | 1,320,200.00
Aportaciones de Capital [ 12,200,000.00 | | | | | | |
TOTAL 12,153,793.00 6,565,309.07 5,590,473.39 5,554,827.99 5,590,473.39 5,626,118.79 5,590,473.39 5,626,118.79 5,661,764.19 5,626,118.79 5,385,314.31
Destinos:
Inversién Permanente [ 11,023,670.00 | - | 3,960,600.00 | | - 3,960,600.00 | | | 3,960,600.00 |
Otras Inversiones Imprevistas [ 1,102,367.00 | | | 396,060.00 | | | 396,060.00 | | | 396,060.00 |
TOTAL 12,126,037.00 B 4,356,660.00 B 4,356,660.00 4,356,660.00
FLUJO DE EFECTIVO 27,756.00 6,565,309.07 5,5690,473.39 1,198,167.99 5,5690,473.39 5,626,118.79 1,233,813.39 5,626,118.79 5,661,764.19 1,269,458.79 5,385,314.31
FLUJO DE EFECTIVO ACUMULADO 27,756.00 6,593,065.07 12,183,538.46 13,381,706.45 18,972,179.83 24,598,298.62 25,832,112.01 31,458,230.80 37,119,994.99 38,389,453.78 43,774,768.09
FLUJO DE EFECTIVO EVALUACION (12,172,244.00) 6,565,309.07 5,5690,473.39 1,198,167.99 5,5690,473.39 5,626,118.79 1,233,813.39 5,626,118.79 5,661,764.19 1,269,458.79 5,385,314.31
FLUJO DE EFECTIVO EVALUACION ACUMULADO (12,172,244.00) (5,606,934.93) (16,461.54) 1,181,706.45 6,772,179.83 12,398,298.62 13,632,112.01 19,258,230.80 24,919,994.99 26,189,453.78 31,574,768.09
ESTACION DE COMBUSTIBLE
ARNOS
CONCEPTO 0 1 2 3 4 5 6 7 8 9 10
Origenes:
Utilidad Neta [ (545,000.00 22,054.92 | (41,305.08; (32,125.08) (22,945.08; (14,665.08) (5,485.08, 3,694.92 | 12,874.92 | 22,054.92 | 556,334.92
Depreciacion y Amortizacion | 510,000.00 510,000.00 | 510,000.00 510,000.00 510,000.00 510,000.00 510,000.00 510,000.00 | 510,000.00 | 510,000.00 | 10,000.00
Aportaciones de Capital [ 6,000,000.00 | | | | [ | |
TOTAL 5,965,000.00 532,054.92 468,694.92 477,874.92 487,054.92 495,334.92 504,514.92 513,694.92 522,874.92 532,054.92 566,334.92
Destinos:
Inversién Permanente [ 5,400,000.00 | | | | | 50,000.00 [ | | | | 50,000.00
Otras Inversiones Imprevistas [ 540,000.00 | - | - | 5,000.00 | | | | | 5,000.00
TOTAL 5,940,000.00 55,000.00 55,000.00
FLUJO DE EFECTIVO 25,000.00 532,054.92 468,694.92 477,874.92 487,054.92 440,334.92 504,514.92 513,694.92 522,874.92 532,054.92 511,334.92
FLUJO DE EFECTIVO ACUMULADO 25,000.00 557,054.92 1,025,749.85 1,503,624.77 1,990,679.69 2,431,014.62 2,935,529.54 3,449,224.47 3,972,099.39 4,504,154.31 5,015,489.24
FLUJO DE EFECTIVO EVALUACION (5,975,000.00) 532,054.92 468,694.92 477,874.92 487,054.92 440,334.92 504,514.92 513,694.92 522,874.92 532,054.92 511,334.92
FLUJO DE EFECTIVO EVALUACION ACUMULADO (5,975,000.00) (5,442,945.08) (4,974,250.15) (4,496,375.23) (4,009,320.31) (3,568,985.38) (3,064,470.46) (2,550,775.53) (2,027,900.61) (1,495,845.69) (984,510.76)




Proformas de Origen y Aplicacion de Recursos
ESCENARIO SP, SC, CE

SERVICIOS CONEXOS - ESTACIONAMIENTO

ANOS
CONCEPTO 0 1 2 3 4 5 6 7 8 9 10
Origenes:
Utilidad Neta (5,216,713.60)[ 10,718,483.52 | 8,009,638.80 | 8,028,050.44 | 8,108,269.40 | 8,184,663.45 | 8,203,075.09 | 8,283,294.06 | 8,363,513.02 | 8,381,924.66 | 10,299,070.95
Depreciacion y Amortizacion 4,456,609.00 | 4,456,609.00 | 4,456,609.00 | 4,456,609.00 | 4,456,609.00 | 4,456,609.00 | 4,456,609.00 | 4,456,609.00 | 4,456,609.00 | 4,456,609.00 | 1,187,079.00
Aportaciones de Capital 42,150,000.00 | 1,080,000.00 | 1,350,000.00 | 1,310,000.00 | 1,275,000.00 | 1,470,000.00 | 1,200,000.00 | 1,160,000.00 | 1,120,000.00 | 1,080,000.00 | 1,275,000.00
TOTAL 41,389,895.40 16,255,092.52 13,816,247.80 13,794,659.44 13,839,878.40 14,111,272.45 13,859,684.09 13,899,903.06 13,940,122.02 13,918,533.66 12,761,149.95
Destinos:
Inversién Permanente 37,567,731.00 | [ - 3,433,740.00 | -] 212,495.00 | 3,433,740.00 | [ - 3,433,740.00 | 212,495.00
Otras Inversiones (Imprevistos) 3,756,773.10 | - - 343,374.00 | - 21,249.50 | 343,374.00 | - - 343,374.00 | 21,249.50
TOTAL 41,324,504.10 - 3,777,114.00 - 233,744.50 3,777,114.00 - 3,777,114.00 233,744.50
FLUJO DE EFECTIVO 65,391.30 16,255,092.52 13,816,247.80 10,017,545.44 13,839,878.40 13,877,527.95 10,082,570.09 13,899,903.06 13,940,122.02 10,141,419.66 12,527,405.45
FLUJO DE EFECTIVO ACUMULADO 65,391.30 16,320,483.82 30,136,731.62 40,154,277.06 53,994,155.46 67,871,683.41 77,954,253.51 91,854,156.57 105,794,278.59 115,935,698.25 128,463,103.70
FLUJO DE EFECTIVO EVALUACION (42,084,608.70) 15,175,092.52 12,466,247.80 8,707,545.44 12,564,878.40 12,407,527.95 8,882,570.09 12,739,903.06 12,820,122.02 9,061,419.66 11,252,405.45
FLUJO DE EFECTIVO EVALUACION ACUMULADO (42,084,608.70) (26,909,516.18) (14,443,268.38) (5,735,722.94) 6,829,155.46 19,236,683.41 28,119,253.51 40,859,156.57 53,679,278.59 62,740,698.25 73,993,103.70
SERVICIOS CONEXOS - ESTACIONAMIENTO - SERVICIOS MECANICOS - ESTACION DE COMBUSTIBLE
ANOS
CONCEPTO 0 1 2 3 4 5 6 7 8 9 10
Origenes:
Utilidad Neta (7,788,220.60)[ 15,555,643.35 | 11,568,802.94 | 11,560,749.18 | 11,685,793.55 | 11,806,113.00 | 11,798,059.24 | 11,923,103.60 | 12,048,147.96 | 12,040,094.21 | 14,675,416.01
Depreciacion y Amortizacion | 6,946,909.00 | ,946,909.00 | ,946,909.00 | ,946,909.00 | ,946,909.00 | ,946,909.00 | ,946,909.00 | ,946,909.00 | ,946,909.00 | ,946,909.00 | 2,517,279.00
Aportaciones de Capital | 60,350,000.00 | ,080,000.00 | ,350,000.00 | ,310,000.00 | ,275,000.00 | ,470,000.00 | ,200,000.00 | ,160,000.00 | ,120,000.00 | ,080,000.00 | 1,275,000.00
TOTAL 59,508,688.40 23,582,552.35 19,865,711.94 19,817,658.18 19,907,702.55 20,223,022.00 19,944,968.24 20,030,012.60 20,115,056.96 20,067,003.21 18,467,695.01
Destinos:
Inversién Permanente [ 53,991,401.00 | [ - 7,394,340.00 | -] 262,495.00 | 7,394,340.00 | [ - 7,394,340.00 | 262,495.00
Otras Inversiones (Imprevistos) | 5,399,140.10 | - - 739,434.00 | - 26,249.50 | 739,434.00 | - - 739,434.00 | 26,249.50
TOTAL 59,390,541.10 - 8,133,774.00 - 288,744.50 8,133,774.00 - 8,133,774.00 288,744.50
FLUJO DE EFECTIVO 118,147.30 23,582,552.35 19,865,711.94 11,683,884.18 19,907,702.55 19,934,277.50 11,811,194.24 20,030,012.60 20,115,056.96 11,933,229.21 18,178,950.51
FLUJO DE EFECTIVO ACUMULADO 118,147.30 23,700,699.65 43,566,411.59 55,250,295.78 75,157,998.32 95,092,275.82 106,903,470.06 126,933,482.67 147,048,539.63 158,981,768.84  177,160,719.35
FLUJO DE EFECTIVO EVALUACION (60,231,852.70) 22,502,552.35 18,515,711.94 10,373,884.18 18,632,702.55 18,464,277.50 10,611,194.24 18,870,012.60 18,995,056.96 10,853,229.21 16,903,950.51
FLUJO DE EFECTIVO EVALUACION ACUMULADC (60,231,852.70) (37,729,300.35) (19,213,588.41) (8,839,704.22) 9,792,998.32 28,257,275.82 38,868,470.06 57,738,482.67 76,733,539.63 87,586,768.84 104,490,719.35




Valor Presente Neto
($ constantes de 08/1999)

SERVICIOS CONEXOS Y ESTACIONAMIENTO
ESCENARIO SP, SC, CE
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Valor Presente Neto
($ Constantes de 08/1999)

ESTACION DE COMBUSTIBLE
ESCENARIO SP, SC, CE

INVERSION = M$ 45.00
PP = 2.50 afnos

TIR = 38.77%
VPN(12%) = M$ 50.48
(2,000,000.00) B/C(12%) = 2.14

S°
(1,000,000.00)

(3,000,000.00)
(4,000,000.00)

(5,000,000.00)

(6,000,000.00)
Costo de Capital (% anual real)



Valor Presente Neto
($ Constantes de 08/1999)

SERVICIOS MECANICOS
ESCENARIO SP, SC, CE

35,000,000.00

INVERSION = M$ 45.00
30,000,000.00 PP = 2.50 anos

TIR =38.77%
25,000,000.00 VPN(12%) = M$ 50.48

B/C(12%) = 2.14

20,000,000.00

15,000,000.00

10,000,000.00

5,000,000.00

ol©

(5,000,000.08)

Costo de Capital (% anual real)



Valor Presente Neto
($ constantes de 08/1999)

ESTACIONAMIENTO
ESCENARIO SP, SC, CE

\o
(5,000,000.095)
INVERSION = M$ 45.00
(10,000,000.00) PP = 2 50 afios
(15,000,000.00) TIR =38.77%
VPN(12%) = M$ 50.48
(20,000,000.00) B/C(12%) = 2.14

(25,000,000.00)

(30,000,000.00)

(35,000,000.00)

(40,000,000.00)
Costo de Capital (% anual real)



Valor Presente Neto
($ constantes de 08/1999)

120,000,000.00

100,000,000.00

80,000,000.00

60,000,000.00

40,000,000.00

20,000,000.00

SERVICIOS CONEXOS
ESCENARIO SP, SC, CE

INVERSION = M$ 45.00
PP = 2.50 anos

TIR = 38.77%
VPN(12%) = M$ 50.48
B/C(12%) = 2.14
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SERVICIOS CONEXOS, ESTACIONAMIENTO, SERVICIOS MECANICOS Y

Valor Presente Neto
($ constantes de 08/1999)

ESTACION DE COMBUSTIBLE
ESCENARIO SP, SC, CE

120,000,000.00 .

INVERSION = M$ 45.00
100,000,000.00 PP = 2.50 anos

TIR =38.77%
80,000,000.00 VPN(12%) = M$ 50.48

B/C(12%) = 2.14

60,000,000.00

40,000,000.00

20,000,000.00

(20,000,000.00)

(40,000,000.00)
Costo de Capital (% anual real)



Demanda de Servicios

ESCENARIO SP, CC, SE

MUESTRA DE USUARIOS Empleado
Lunes a Viernes 5,067
Séabado 684
Domingo 145
Total a la semana 5,896
Promedio diario 842
Total al afio 306,583
SERVICIOS CONEXOS
ANOS
CONCEPTO DEMANDA FRECUENCIA PRONOSTICO  CRECIMIENTO 1 2 3 4 5 6 7 8 9 10
Restaurante 100% 1.00 100.00% 3.5% 317,314 328,420 339,914 351,811 364,125 376,869 390,060 [ 403,712 417,842 432,466
Minisuper 83% 0.70 58.10% 3.5% 184,359 190,812 197,490 204,402 211,557 218,961 226,625 234,556 242,766 251,263
Bafios y Vestidores 100% 0.50 50.00% 3.5% 158,657 164,210 169,957 175,906 182,062 188,435 195,030 201,856 208,921 216,233
Dormitorios 78% 0.50 39.00% 3.5% 123,752 128,084 132,567 137,206 142,009 146,979 152,123 157,448 162,958 168,662
Teléfono y Fax 100% 0.80 80.00% 3.5% 253,851 262,736 271,932 281,449 291,300 301,495 312,048 322,969 334,273 345,973
Servicios Médicos 83% 0.50 41.50% 3.5% 131,685 136,294 141,064 146,002 151,112 156,401 161,875 167,540 173,404 179,473
Estética 22% 0.50 11.00% 3.5% 34,905 36,126 37,391 38,699 40,054 41,456 42,907 44,408 45,963 47,571
Lavanderia 74% 0.70 51.80% 3.5% 164,369 170,121 176,076 182,238 188,617 195,218 202,051 209,123 216,442 224,017
Hotel 22% 0.50 11.00% 3.5% 34,905 36,126 37,391 38,699 40,054 41,456 42,907 44,408 45,963 47,571
Taxis 30% - 0.00% 3.5% - - - - - - - - - -
Sala de Esparcimiento 95% 1.00 95.00% 3.5% 301,448 311,999 322,919 334,221 345,919 358,026 370,557 383,526 396,950 [ 410,843
Instalacién Deportiva 25% 1.00 25.00% 3.5% 79,328 82,105 84,979 87,953 91,031 94,217 97,515 100,928 104,460 108,117
ESTACIONAMIENTO
ANOS
CONCEPTO DEMANDA FRECUENCIA PRONOSTICO  CRECIMIENTO 1 2 3 4 5 6 7 8 9 10
Parqueo 100% 1.00 100.00% 3.5% 317,314 328,420 339,914 351,811 364,125 376,869 390,060 [ 403,712 417,842 432,466
Seguridad 99% 1.00 99.00% 3.5% 314,141 325,136 336,515 348,293 360,484 373,101 386,159 399,675 413,663 428,141
Orientacién y Quejas 90% 1.00 90.00% 3.5% 285,582 295,578 305,923 316,630 327,712 339,182 351,054 363,341 376,057 389,219
SERVICIOS MECANICOS
ANOS
CONCEPTO DEMANDA FRECUENCIA PRONOSTICO  CRECIMIENTO 1 2 3 4 5 6 7 8 9 10
Servicio Mecanico [ 97%] 0.65 | 63.05%] 3.5% [ 200,066] 207,060] 214,316 221,817] 229581 ] 237,616 245933] 254540 263,449 272,670
Refaccionaria | 58%]| 0.55 | 31.90%| 3.5% | 101223 104,766 | 108,433 | 112,228 116,156 | 120,221 124429| 128,784 133,291 | 137,957
ESTACION DE COMBUSTIBLE
CONCEPTO DEMANDA FRECUENCIA PRONOSTICO  CRECIMIENTO 1 2 3 4 5 6 7 8 9 10
Diesel 27% 1.00 27.00% 3.5% 85,675 88,673 91,777 94,989 98,314 101,755 105,316 109,002 112,817 116,766
Magna 15% 0.30 4.50% 3.5% 14,279 14,779 15,296 15,832 16,386 16,959 17,553 18,167 18,803 19,461
Premium 15% 0.30 4.50% 3.5% 14,279 14,779 15,296 15,832 16,386 16,959 17,553 18,167 18,803 19,461




Ingresos
ESCENARIO SP, CC, SE

SERVICIOS CONEXOS

CONCEPTO
Restaurante
Minisuper
Bafios y Vestidores
Dormitorios
Teléfono y Fax
Servicios Médicos
Estética
Lavanderia
Hotel
Taxis
Sala de Esparcimiento
Instalaciéon Deportiva

ESTACIONAMIENTO

CONCEPTO
Parqueo Normal
Parqueo Doble
Seguridad
Orientacion y Quejas

SERVICIOS MECANICOS

CONCEPTO
Servicio Mecanico
Refaccionaria

ESTACION DE COMBUSTIBLE

CONCEPTO
Diesel
Magna
Premium

ANOS
PAGO UNITARIO 1 2 3 4 5 6 7 8 9 10
25.00 7,932,843.75 8,210,493.28 8,497,860.55 8,795,285.67 9,103,120.66 9,421,729.89 9,751,490.43 10,092,792.60 10,446,040.34 10,811,651.75
20.00 3,687,185.78 3,816,237.28 3,949,805.58 4,088,048.78 4,231,130.48 4,379,220.05 4,532,492.75 4,691,130.00 4,855,319.55 5,025,255.73
5.00 793,284.38 821,049.33 849,786.05 879,528.57 910,312.07 942,172.99 975,149.04 1,009,279.26 1,044,604.03 1,081,165.18
30.00 3,712,570.88 3,842,510.86 3,976,998.74 4,116,193.69 4,260,260.47 4,409,369.59 4,563,697.52 4,723,426.94 4,888,746.88 5,059,853.02
17.00 4,315,467.00 4,466,508.35 4,622,836.14 4,784,635.40 4,952,097.64 5,125,421.06 5,304,810.80 5,490,479.17 5,682,645.94 5,881,538.55
40.00 5,267,408.25 5,451,767.54 5,642,579.40 5,840,069.68 6,044,472.12 6,256,028.64 6,474,989.65 6,701,614.29 6,936,170.78 7,178,936.76
15.00 523,567.69 541,892.56 560,858.80 580,488.85 600,805.96 621,834.17 643,598.37 666,124.31 689,438.66 713,569.02
10.00 1,643,685.23 1,701,214.21 1,760,756.71 1,822,383.19 1,886,166.60 1,952,182.43 2,020,508.82 2,091,226.63 2,164,419.56 2,240,174.24
120.00 4,188,541.50 4,335,140.45 4,486,870.37 4,643,910.83 4,806,447.71 4,974,673.38 5,148,786.95 5,328,994.49 5,515,509.30 5,708,552.12
30.00 - - - - - - - - - -
SUMA 32,064,554.44 33,186,813.84 34,348,352.33 35,550,544.66 36,794,813.72 38,082,632.20 39,415,524.33 40,795,067.68 42,222,895.05 43,700,696.38
ANOS
PAGO UNITARIO 1 2 3 4 5 6 7 8 9 10
8.70 2,057,187.96 2,129,189.54 2,203,711.17 2,280,841.06 2,360,670.50 2,443,293.97 2,528,809.26 2,617,317.58 2,708,923.69 2,803,736.02
13.04 1,212,092.11 1,254,515.33 1,298,423.37 1,343,868.19 1,390,903.57 1,439,585.20 1,489,970.68 1,542,119.65 1,596,093.84 1,651,957.13
SUMA 3,269,280.07 3,383,704.87 3,502,134.54 3,624,709.25 3,751,574.07 3,882,879.16 4,018,779.93 4,159,437.23 4,305,017.54 4,455,693.15
ANOS
PAGO UNITARIO 1 2 3 4 5 6 7 8 9 10

250.00 | 50,016,579.84 | 51,767,160.14 | 53,579,010.74 | 55,454,276.12 | 57,395,175.78 | 59,404,006.94 | 61,483,147.18 | 63,635,057.33 | 65,862,284.34 | 68,167,464.29
100.00 | 10,122,308.63 | 10,476,589.43 | 10,843,270.06 | 11,222,784.51 | 11,615,581.97 | 12,022,127.34 | 12,442,901.79 | 12,878,403.35 | 13,329,147.47 | 13,795,667.63
SUMA 60,138,888.47 62,243,749.57 64,422,280.80 66,677,060.63 69,010,757.75 71,426,134.27 73,926,048.97 76,513,460.68 79,191,431.81 81,963,131.92
PAGO UNITARIO 1 2 3 4 5 6 7 8 9 10
695.65 59,599,800.00 61,685,793.00 63,844,795.76 66,079,363.61 68,392,141.33 70,785,866.28 73,263,371.60 75,827,589.61 78,481,555.24 81,228,409.67
161.74 2,309,492.25 2,390,324.48 2,473,985.84 2,560,575.34 2,650,195.48 2,742,952.32 2,838,955.65 2,938,319.10 3,041,160.27 3,147,600.87
178.43 2,547,891.45 2,637,067.65 2,729,365.02 2,824,892.79 2,923,764.04 3,026,095.78 3,132,009.14 3,241,629.46 3,355,086.49 3,472,514.51
SUMA  64,457,183.70 66,713,185.13 69,048,146.61 71,464,831.74 73,966,100.85 76,554,914.38 79,234,336.38 82,007,538.16 84,877,801.99 87,848,525.06




Valor Presente Neto
($ constantes de 08/1999)

ESTACIONAMIENTO
ESCENARIO SP, CC, SE

3,000,000.00
2 500,000.00
INVERSION = M$ 45.00
200000000 PP = 2.50 afos
1,500,000.00 TIR =38.77%
VPN(12%) = M$ 50.48
1,000,000.00 B/C(12%) = 2.14
500,000.00
\o
(soo,ooo.o%o)
(1,000,000.00)

Costo de Capital (% anual real)



Valor Presente Neto
($ constantes de 08/1999)

140,000,000.00

120,000,000.00

100,000,000.00

80,000,000.00

60,000,000.00

40,000,000.00

20,000,000.00

SERVICIOS CONEXOS
ESCENARIO SP, CC, SE

INVERSION = M$ 45.00
PP = 2.50 anos

TIR = 38.77%
VPN(12%) = M$ 50.48
B/C(12%) = 2.14

S XXX R EE
< -~ O M © OO N
N N O MO OO M < <
pital (% anual real)

48%



Proformas de Origen y Aplicacién de Recursos
ESCENARIO SP, CC, SE

SERVICIOS CONEXOS - ESTACIONAMIENTO

Origenes:

Destinos:

CONCEPTO
Utilidad Neta

Depreciacion y Amortizacién
Aportaciones de Capital

Inversién Permanente
Otras Inversiones (Imprevistos)

FLUJO DE EFECTIVO

FLUJO DE EFECTIVO ACUMULADO
FLUJO DE EFECTIVO EVALUACION

FLUJO DE EFECTIVO EVALUACION ACUMULADO

SERVICIOS CONEXOS - ESTACIONAMIENTO - SERVICIOS MECANICOS - ESTACION DE COMBUSTIBLE

Origenes:

Destinos:

CONCEPTO
Utilidad Neta

Depreciacién y Amortizacion
Aportaciones de Capital

Inversién Permanente
Otras Inversiones (Imprevistos)

FLUJO DE EFECTIVO

FLUJO DE EFECTIVO ACUMULADO
FLUJO DE EFECTIVO EVALUACION

ANOS
0 1 2 3 4 5 6 7 8 9 10

[ (2,480,768.60)[ 11,857,980.51 | 11,208,660.50 | 11,807,458.21 | 12,489,688.78 | 13,194,152.03 | 13,860,123.54 | 14,611,878.99 | 15,388,450.25 | 16,128,898.55 | 17,668,843.85
| ,374,024.00 | 2,374,024.00 | 2,374,024.00 | 2,374,024.00 | 2,374,024.00 | 2,374,024.00 | 2,374,024.00 | 2,374,024.00 | 2,374,024.00 | 2,374,024.00 | 1,146,244.00

[ 18,350,000.00 | - - - - - - - | | N
TOTAL 18,243,255.40 14,232,004.51 13,582,684.50 14,181,482.21 14,863,712.78 15,568,176.03 16,234,147.54 16,985,902.99 17,762,474.25 18,502,922.55 18,815,087.85
[ 16,537,706.00 | -] -] 3,433,740.00 | -] 8,320.00 | 3,433,740.00 | - -] 3,433,740.00 | 8,320.00
| 1,653,770.60 | -] -] 343,374.00 | -] 832.00 | 343,374.00 | - -] 343,374.00 | 832.00
TOTAL 18,191,476.60 - - 3,777,114.00 - 9,152.00 3,777,114.00 - - 3,777,114.00 9,152.00
51,778.80 14,232,004.51 13,582,684.50 10,404,368.21 14,863,712.78 15,559,024.03 12,457,033.54 16,985,902.99 17,762,474.25 14,725,808.55 18,805,935.85
51,778.80 14,283,783.31 27,866,467.81 38,270,836.02 53,134,548.80 68,693,572.83 81,150,606.37 98,136,509.36 115,898,983.61 130,624,792.16 149,430,728.01
(18,298,221.20) 14,232,004.51 13,582,684.50 10,404,368.21 14,863,712.78 15,559,024.03 12,457,033.54 16,985,902.99 17,762,474.25 14,725,808.55 18,805,935.85
(18,298,221.20) (4,066,216.69) 9,516,467.81 19,920,836.02 34,784,548.80 50,343,572.83 62,800,606.37 79,786,509.36 97,548,983.61  112,274,792.16  131,080,728.01

ANOS
0 1 2 3 4 5 6 7 8 9 10

[ (5,052,275.60)[ 16,963,698.44 | 15,314,340.39 | 16,174,358.87 | 17,199,170.01 | 18,255,735.27 | 19,214,204.16 | 20,340,911.50 | 21,503,989.07 | 22,571,611.71 | 25,195,749.67
| 4,864,324.00 | 4,864,324.00 | 4,864,324.00 | 4,864,324.00 | 4,864,324.00 | 4,864,324.00 | 4,864,324.00 | 4,864,324.00 | 4,864,324.00 | 4,864,324.00 | 2,476,444.00

| 36,550,000.00 | - -] - - - - - - - -
TOTAL 36,362,048.40 21,828,022.44 20,178,664.39 21,038,682.87 22,063,494.01 23,120,059.27 24,078,528.16 25,205,235.50 26,368,313.07 27,435,935.71 27,672,193.67
[ 32,961,376.00 | -] -] 7,394,340.00 | -] 58,320.00 | 7,394,340.00 | - -] 7,394,340.00 | 58,320.00
| 3,296,137.60 | -] -] 739,434.00 | -] 5,832.00 | 739,434.00 | - - 739,434.00 | 5,832.00
TOTAL 36,257,513.60 - - 8,133,774.00 - 64,152.00 8,133,774.00 - - 8,133,774.00 64,152.00

FLUJO DE EFECTIVO EVALUACION ACUMULADO

(36,445,465.20)
(36,445,465.20)

104,534.80
104,534.80

21,828,022.44
21,932,557.24
21,828,022.44
(14,617,442.76)

20,178,664.39
42,111,221.64
20,178,664.39

5,561,221.64

12,904,908.87
55,016,130.50
12,904,908.87
18,466,130.50

22,063,494.01
77,079,624.52
22,063,494.01
40,529,624.52

23,055,907.27
100,135,531.79
23,055,907.27
63,585,531.79

15,944,754.16
116,080,285.95
15,944,754.16
79,530,285.95

25,205,235.50
141,285,521.45
25,205,235.50
104,735,521.45

26,368,313.07
167,653,834.53
26,368,313.07
131,103,834.53

19,302,161.71
186,955,996.24
19,302,161.71
150,405,996.24

27,608,041.67
214,564,037.91
27,608,041.67
178,014,037.91




Proformas de Origen y Aplicacion de Recursos
ESCENARIO SP, CC, SE

SERVICIOS CONEXOS

ARNOS
CONCEPTO 0 1 2 3 4 5 6 7 8 9 10
Origenes:
Utilidad Neta [ (2,369,280.60)[ 11,804,127.81 | 11,158,850.00 | 11,698,620.28 | 12,319,810.83 | 12,961,300.88 | 13,561,993.58 | 14,246,238.94 | 14,952,990.72 | 15,621,229.31 | 17,040,614.56
Depreciacion y Amortizacion [ ,289,160.00 | 2,289,160.00 | 2,289,160.00 | 2,289,160.00 | 2,289,160.00 | 2,289,160.00 | 2,289,160.00 | 2,289,160.00 | 2,289,160.00 | 2,289,160.00 | 1,144,580.00
Aportaciones de Capital [ 17,350,000.00 | | | | | | |
TOTAL 17,269,879.40 14,093,287.81 13,448,010.09 13,987,780.28 14,608,970.83 15,250,460.88 15,851,153.58 16,535,398.94 17,242,150.72 17,910,389.31 18,185,194.56
Destinos:
Inversién Permanente [ 15,680,746.00 | | - 3,433,740.00 | - | 3,433,740.00 | - - 3,433,740.00 | -
Otras Inversiones Imprevistas [ 1,568,074.60 | | | 343,374.00 | | | 343,374.00 | | | 343,374.00 |
TOTAL 17,248,820.60 B 3,777,114.00 B 3,777,114.00 B B 3,777,114.00 B
FLUJO DE EFECTIVO 21,058.80 14,093,287.81 13,448,010.09 10,210,666.28 14,608,970.83 15,250,460.88 12,074,039.58 16,535,398.94 17,242,150.72 14,133,275.31 18,185,194.56
FLUJO DE EFECTIVO ACUMULADO 21,058.80 14,114,346.61 27,562,356.71 37,773,022.99 52,381,993.82 67,632,454.69 79,706,494.27 96,241,893.22 113,484,043.93 127,617,319.24 145,802,513.80
FLUJO DE EFECTIVO EVALUACION (17,328,941.20) 14,093,287.81 13,448,010.09 10,210,666.28 14,608,970.83 15,250,460.88 12,074,039.58 16,535,398.94 17,242,150.72 14,133,275.31 18,185,194.56
FLUJO DE EFECTIVO EVALUACION ACUMULADO (17,328,941.20) (3,235,653.39) 10,212,356.71 20,423,022.99 35,031,993.82 50,282,454.69 62,356,494.27 78,891,893.22 96,134,043.93 110,267,319.24 128,452,513.80
ESTACIONAMIENTO
ARNOS
CONCEPTO 0 1 2 3 4 5 6 7 8 9 10
Origenes:
Utilidad Neta [ (111,488.00)[ 8,567.82 | 95,095.28 | 112,280.88 | 169,877.95 | 232,851.16 | 298,129.96 | 365,640.05 | 435,459.53 | 507,669.23 | 628,229.29
Depreciacién y Amortizacion [ 84,864.00 | 84,864.00 | 84,864.00 | 84,864.00 | 84,864.00 | 84,864.00 | 84,864.00 | 84,864.00 | 84,864.00 | 84,864.00 | 1,664.00
Aportaciones de Capital [ 1,000,000.00 | | | | | | |
TOTAL 973,376.00 93,431.82 179,959.28 197,144.88 254,741.95 317,715.16 382,993.96 450,504.05 520,32353 592,533.23 629,893.29
Destinos:
Inversién Permanente [ 856,960.00 | | | | | 8,320.00 [ | | -] | 8,320.00
Otras Inversiones Imprevistas [ 85,696.00 | | - | - 832.00 | - - - - 832.00
TOTAL 942,656.00 9,152.00 9,152.00
FLUJO DE EFECTIVO 30,720.00 93,431.82 179,959.28 197,144.88 254,741.95 308,563.16 382,993.96 450,504.05 520,323.53 592,533.23 620,741.29
FLUJO DE EFECTIVO ACUMULADO 30,720.00 124,151.82 304,111.10 501,255.99 755,997.94 1,064,561.10 1,447,555.05 1,898,059.10 2,418,382.63 3,010,915.87 3,631,657.16
FLUJO DE EFECTIVO EVALUACION (969,280.00) 93,431.82 179,959.28 197,144.88 254,741.95 308,563.16 382,993.96 450,504.05 520,323.53 592,533.23 620,741.29
FLUJO DE EFECTIVO EVALUACION ACUMULADO (969,280.00) (875,848.18) (695,888.90) (498,744.01) (244,002.06) 64,561.10 447,555.05 898,059.10 1,418,382.63 2,010,915.87 2,631,657.16
SERVICIOS MECANICOS
ARNOS
CONCEPTO 0 1 2 3 4 5 6 7 8 9 10
Origenes:
Utilidad Neta [ (2,026,507.00)] 4,820,753.51 | 4,089,913.33 | 4,306,803.27 | 4,603,822.75 | 4,909,990.32 | 5,154,335.36 | 5,479,770.88 | 5,815,349.04 | 6,090,134.06 | 6,830,725.05
Depreciacion y Amortizacion [ ,980,300.00 [ 1,980,300.00 | 1,980,300.00 | 1,980,300.00 | 1,980,300.00 | 1,980,300.00 | 1,980,300.00 | 1,980,300.00 | 1,980,300.00 | 1,980,300.00 | 1,320,200.00
Aportaciones de Capital [ 12,200,000.00 | | [ | [ | [
TOTAL 12,153,793.00 6,801,053 51 6,070,213.33 6,287,103.27 6,584,122.75 6,890,290.32 7,134,635.36 7,460,070.88 7,795,649.04 8,070,434.06 8,150,925.05
Destinos:
Inversién Permanente [ 11,023,670.00 | | - 3,960,600.00 | - | 3,960,600.00 | - - 3,960,600.00 | -
Otras Inversiones Imprevistas [ 1,102,367.00 | | | 396,060.00 | | | 396,060.00 | | | 396,060.00 |
TOTAL 12,126,037.00 B 4,356,660.00 B 4,356,660.00 B B 4,356,660.00 B
FLUJO DE EFECTIVO 27,756.00 6,801,053.51 6,070,213.33 1,930,443.27 6,584,122.75 6,890,290.32 2,777,975.36 7,460,070.88 7,795,649.04 3,713,774.06 8,150,925.05
FLUJO DE EFECTIVO ACUMULADO 27,756.00 6,828,809.51 12,899,022.84 14,829,466.11 21,413,588.86 28,303,879.18 31,081,854.54 38,541,925.42 46,337,574.46 50,051,348.52 58,202,273.57
FLUJO DE EFECTIVO EVALUACION (12,172,244.00) 6,801,053.51 6,070,213.33 1,930,443.27 6,584,122.75 6,890,290.32 2,777,975.36 7,460,070.88 7,795,649.04 3,713,774.06 8,150,925.05
FLUJO DE EFECTIVO EVALUACION ACUMULADO (12,172,244.00) (5,371,190.49) 699,022.84 2,629,466.11 9,213,588.86 16,103,879.18 18,881,854.54 26,341,925.42 34,137,574.46 37,851,348.52 46,002,273.57
ESTACION DE COMBUSTIBLE
ARNOS
CONCEPTO 0 1 2 3 4 5 6 7 8 9 10
Origenes:
Utilidad Neta [ (545,000.00)] 80,650.76 | 77,937.44 | 149,886.76 | 209,729.50 | 163,382.96 | 199,745.26 | 249,261.63 | 300,189.78 | 352,579.11 | 696,180.77
Depreciacién y Amortizacion [ 10,000.00 | 510,000.00 | 510,000.00 | 510,000.00 | 510,000.00 | 510,000.00 | 510,000.00 | 510,000.00 | 510,000.00 | 510,000.00 | 10,000.00
Aportaciones de Capital [ 6,000,000.00 | | | | | | |
TOTAL 5,965,000.00 590,650.76 587,937.44 659,886.76 719,729.50 673,382.96 709,745.26 759,261.63 810,189.78 862,579.11 706,180.77
Destinos:
Inversién Permanente [ 5,400,000.00 | | | | | 50,000.00 | | | - | 50,000.00
Otras Inversiones Imprevistas [ 540,000.00 | | - | - 5,000.00 | - - - - 5,000.00
TOTAL 5,940,000.00 55,000.00 55,000.00
FLUJO DE EFECTIVO 25,000.00 590,650.76 587,937.44 659,886.76 719,729.50 618,382.96 709,745.26 759,261.63 810,189.78 862,579.11 651,180.77
FLUJO DE EFECTIVO ACUMULADO 25,000.00 615,650.76 1,203,588.20 1,863,474.96 2,583,204.46 3,201,587.42 3,911,332.68 4,670,594.31 5,480,784.09 6,343,363.20 6,994,543.97
FLUJO DE EFECTIVO EVALUACION (5,975,000.00) 590,650.76 587,937.44 659,886.76 719,729.50 618,382.96 709,745.26 759,261.63 810,189.78 862,579.11 651,180.77
FLUJO DE EFECTIVO EVALUACION ACUMULADO (5,975,000.00) (5,384,349.24) (4,796,411.80) (4,136,525.04) (3,416,795.54) (2,798,412.58) (2,088,667.32) (1,329,405.69) (519,215.91) 343,363.20 994,543.97




Proformas de Estados de Resultados
ESCENARIO SP, CC, SE

SERVICIOS CONEXOS - ESTACIONAMIENTO

CONCEPTO
Inmueble
Mobiliario y Equipo
Gastos y Costos Preoperativos

ESTADO DE RESULTADOS
Ingresos
Sefalizacion
Gastos y Costos de Operacion
Mantenimiento de Activo Fijo
Depreciacion del Inmueble
Depreciacion del Mobiliario
Amortizacion de Activo Diferido
Participacion a APIVER
Utilidad antes de Impuestos
Impact
Isr
Ptu
UTILIDAD NETA
UTILIDAD ACUMULADA

iINDICE

1.8%
34.0%
10.0%

ANOS
0 1 2 3 4 5 6 7 8 9 10
12,277,800.00
3,442,060.00 - - 3,433,740.00 - 8,320.00 3,433,740,00 - - 3,433,740.00 8,320.00
817,846.00 - - B - B - B - B -
- 35,333,834.50 36,570,518.71 37,850,486.87 39,175,253.91 40,546,387.79 41,965,511.37 43,434,304.26 44,954,504.91 46,527,912.58 48,156,389.53
24,960.00 - - B - B - B - B -
- 9,332,859.59 9,379,842.59 9,428,470.00 9,478,799.37 9,530,890.27 9,584,804.35 9,640,605.42 9,698,359.53 9,758,135.04 9,820,002.68
- 785,993.00 785,993.00 785,993.00 785,993.00 785,993.00 785,993.00 785,993.00 785,993.00 785,993.00 785,993.00
1,227,780.00 1,227,780.00 1,227,780.00 1,227,780.00 1,227,780.00 1,227,780.00 1,227,780.00 1,227,780.00 1,227,780.00 1,227,780.00 -
1,146,244.00 1,146,244.00 1,146,244.00 1,146,244.00 1,146,244.00 1,146,244.00 1,146,244.00 1,146,244.00 1,146,244.00 1,146,244.00 1,146,244.00
81,784.60 ,784.60 81,784.60 81,784.60 1,784.60 1,784.60 81,784.60 81,784.6 81,784.60 81,784.60 -
- 533,383.45 3,657,051.87 3,785,048.69 3,917,525.39 4,054,638.78 4,196,551.14 4,343,430.4 4,495,450.4 4,652,791.26 4,815,638.95
(2,480,768.60) 19,225,789.87 20,291,822.65 21,395,166.58 22,537,127.54 23,719,057.14 24,942,354, 26,2084 27,518,893.2 28,875,184.69 31,588,510.89
- B 154,760.18 73,835.07 4 8,519.97 07,594 ,862.4 129.9 41,204.88 20,722.25
5,693,307.23 6,899,219.70 7.274,356.64 7,662,623.36 8,064,479.43 8,480,400.4 8,910,878.7 9,356,423.7 9,817,562.79 10,740,093.70 |
1,674,502.13 2,029,182.26 2,139,516.66 2,253,712.75 2,371,905.71 2,494,235.4 2,620,846.6 2,751,889.3 2,887,518.47 3,158,851.09
(2,480,768.60) 11,857,980.51 11,208,660.50 11,807,458.21 12,489,688.78 13,194,152.03 13,860,123.54 14,611,878.9 15,388,450.25 16,128,898.55 17,668,843.85

(2,480,768.60)

9,377,211.91 20,585,872.41 32,393,330.62 44,883,019.40 58,077,171.43 71,937,294.97

SERVICIOS CONEXOS - ESTACIONAMIENTO - SERVICIOS MECANICOS - ESTACION DE COMBUSTIBLE

CONCEPTO
Inmueble
Mobiliario y Equipo
Gastos y Costos Preoperativos

ESTADO DE RESULTADOS
Ingresos
Senalizacion
Gastos y Costos de Operacion
Mantenimiento de Activo Fijo
Depreciacion del Inmueble
Depreciacion del Mobiliario
Amortizacién de Activo Diferido
Participacion a APIVER
Utilidad antes de Impuestos
Impact
Isr
Ptu
UTILIDAD NETA
UTILIDAD ACUMULADA

1.8%
34.0%
10.0%

86,549,173.96

101,937,624.21

118,066,522.76

135,735,366.61

AROS
0 1 2 3 4 5 6 7 8 9 10
23,878,800.00 - - - - - - - - - -
7,452,660.00 - - 7,394,340.00 - 58,320.00 7,394,340.00 - - 7,394,340.00 £8,320.00
1,629,916.00 - - - - - - - - - -
- 159,929,906.67 165,527,453.41 171,320,914.28 177,317,146.27 183,523,246.39 189,946,560.02 196,594,689.62 203,475,503.76 210,597,146.39 217,968,046.51
24,960.00 - - - - - - - - - -
- 117,396,555.49 121,090,823.46 124,914,390.81 128,871,783.01 132,967,683.94 137,206,941.41 141,594,572.88 146,135,771.46 150,835,911.99 155,700,557.44
- 1,566,573.00 1,566,573.00 1,566,573.00 1,566,573.00 1,566,573.00 1,566,573.00 1,566,573.00 1,566,573.00 1,566,573.00 1,566,573.00
2,387,880.00 2,387,880.00 2,387,880.00 2,387,880.00 2,387,880.00 2,387,880.00 2,387,880.00 2,387,880.00 2,387,880.00 2,387,880.00 -
2,476,444.00 2,476,444.00 2,476,444.00 2,476,444.00 2,476,444.00 2,476,444.00 2,476,444.00 2,476,444.00 2,476,444.00 2,476,444.00 2,476,444.00
162,991.60 162,991.60 162,991.60 162,991.60 162,991.60 162,991.60 162,991.60 162,991.60 162,991.60 162,991.60 -
- 9,616,789.05 9,957,682.10 10,310,506.41 10,675,679.57 11,053,633.78 11,444,816.40 11,849,690.41 12,268,735.01 12,702,446.17 13,151,337.22
(5.052,275.60) 26,322,673.53 27,885,059.25 29,502,128.46 31,175,795.10 32,908,040.07 34,700,913.61 36,556,537.72 38,477,108.69 40,464,899.63 45,073,134.86
- - 301,292.78 346,833.07 259,275.24 172,767.17 218,307.46 130,749.62 43,191.79 88,732.08 45,205.85
7,231,935.30 9,480,920.14 10,030,723.68 10,599,770.33 11,188,733.62 11,798,310.63 12,429,222.83 13,082,216.95 13,758,065.87 15,324,865.85
2,127,039.79 2,788,505.92 2,950,212.85 3,117,579.51 3,290,804.01 3,470,091.36 3,655,653.77 3,847,710.87 4,046,489.96 4,507,313.49

(5,052,275.60)
(5,052,275.60)

16,963,698.44 15,314,340.39 16,174,358.87 17,199,170.01 18,255,735.27 19,214,204.16
11,911,422.84 27,225,763.24 43,400,122.10 60,599,292.12 78,855,027.39 98,069,231.55

20,340,911.50
118,410,143.05

21,503,989.07
139,914,132.13

22,571,611.71
162,485,743.84

25,195,749.67
187,681,493.51




Proformas de Estados de Resultados
ESCENARIO SP, CC, SE

SERVICIOS CONEXOS
ANOS
CONCEPTO iNDICE [ 1 2 3 4 5 6 7 8 9 10
Inmueble 11,445,800.00 | | | | | | | | |
Mobiliario y Equipo 30.0% 3,433,740.00 | | | 3,433,740.00 | | | 3,433,740.00 | | | 3,433,740.00 |
Gastos y Costos Preoperativos 7.0% 801,206.00 | | | | | | | | |
ESTADO DE RESULTADOS
Ingresos 32,064,554.44 33,186,813 34,348,352.33 35,550,544.66 36.794,813.72 38,082,632. 39.415,504.33 40,795,067 42,222,895.05 43,700,696.38
Gastos y Costos de Operacion 6,527,619.35 6,570,826. 6,615,545.56 6,661,829.97 6,709,734.33 6.759,315. 6,810,631.69 6,863,744 6,918,715.46 6.975,610.81
Mantenimiento de Activo Fijo 5.0% 743,977.00 743,977, 43,977.00 743,977.00 43,977.00 743,977, 743,977.00 743,977, 743,977.00 743,977.00
Depreciacion del Inmueble 10.0% 1.144,580.00 1,144,580.00 1,144,580, 1,144,580.00 1,144,580.00 1,144,580, 1,144,580, 1,144,580.00 1,144,580, 1,144,580, -
Depreciacion del Mobiliario 333% 1,144,580.00 1,144,580.00 1,144,580.00 1,144,580.00 1,144,580.00 1,144,580 1,144,580.00 1,144,580 1,144,580.00 1,144,580 1,144,580.00
Amortizacion de Activo Diferido  10.0% 80,120.60 80,120.60 80,120.60 80,120.60 80,120.60 80,120, 80,120 80,120, 80,120.60 80,120, -
Participacion a APIVER 10.0% 06,455.44 3,318,681.38 3,434,835.23 3,555,054.47 3,679,481 3,808,263, 3,941,552. 4,079,506.77 2,222,289 4,370,069.64
Utilidad antes de Impuestos 20,184,048.53 21,184,713.93 22,220,402 23,292,340, 24,401,796 25,550,082 26.738,559.21 27,968,632 30,466,458.93
Impact 1.8% 144,217.08 164,819.52 123,614, 82,400 103,012, 61,807 20,602.44 41,204.88 20,602.44
Isr 34.0% I 5,728,300.00 6,862,576.50 7,202,802.74 7,554,936, 7.919,395.7: 8,296,610, 8,687,028, 9.091,110.13 9,509,335.04 10,358,506.04
P 10.0% 1,684,794.14 2,018,404.85 2,118,471.39 2,202,040, 2,329,234.0: 2,440,179, 2,555,008, 2,673,855.92 2,796,863.25 3,046,645.89
UTILIDAD NETA (2,369,280.60)  11,804,127.81 11,158,850.09 11,698,620.28 12,319,810. 12,961,300.88 13,561,993.58 14,246,238.94 14,952,990.72 15,621,229.31 17,040,614.56
UTILIDAD ACUMULADA (2,369,280.60) 9,434,847.21 20,593,697.31 32,292,317.59 44,612,128.42 57,573,429.29 71,135,422.87 85,381,661.82 100,334,652.53 115,955,881.84 132,996,496.40
ESTACIONAMIENTO
ANOS
CONCEPTO [ 1 2 3 4 5 6 7 8 9 10
Inmueble 832,000.00 [ | | | | | | | | |
Mobiliario y Equipo 1.0% 8,320.00 | | | | | 8,320.00 | | | | | 8,320.00
Gastos y Costos 20% [ 16,640.00 | | | | | | | | | |
ESTADO DE RESULTADOS
Ingresos 3,269,280.07 3,383,704.87 3,502,134.54. 3,624,709.25 3,751,574.07 3,882,879.16 4,018,779.93 4,159,437.23 4,305,017.54 4,455,693.15
Sefializacion 3.0% 24,960.00
Gastos y Costos de Operacion 2,805,240.24. 2,809,016.26 2,812,924.44 2,816,969.41 2,821,155.94 2,825,489.01 282997374 2,834,615.43 2,839,419.58 2,844,391.87
Mantenimiento de Activo Fijo 5.0% 42,016.00 42,016.00 42,016. 42,016.00 42,016. 42,016.00 42,016.00 42,016.00 42,016. 42,016.00
Depreciacion del Inmueble 10.0% 83,000.00 83,00.00 83,200 83,200.00 83,200 83,200.00 83,0000 83,200.00 83,200 -
Depreciacion del Mobiliario 20.0% 1,664.00 1,664.00 1,664, 1,664.00 1,664, 1,664.00 1,664.00 1,664.00 1,664, 1,664.00
Amortizacion de Activo Diferido  10.0% 1,664.00 1,664 1,664.00 1,664, 1,664.00 1,664.00 1,664.00 1,664 -
Participacion a APIVER 10.0% - 326,928.01 350,213 362,470.92 375,157. 388,287.92 401,877.99 415943.72 430,501 445,569.31
Utilidad antes de Impuestos (111,488.00) 210,452.65 316,724.92 426,716. 540,558.24 658,384.20 780,334.08 906,552, 1,122,051.96
Impact 1.8% 015,55 7.488.00 6,110.21 4,582.66 3,055.10 1,527.55 - 119.81 |
st 34.0% [ - 68,893.43 107,686.47 145,083.68 183,789.80 223,850.63 265,313.59 308,227.75 381,497.67 |
Pl 10.0% [ - 20,262.77 31,672.49 42,671.67 54,055.82 65,838.42 78,033.41 90,655.22 112,205.20 |
UTILIDAD NETA (111,488.00) 8,567.82 112,280.88 169,877.95 232,851.16 298,129.96 365,640.05 435,459.53 507,669.23 628,229.29
UTILIDAD ACUMULADA (111,488.00) (102,920.18) (7,824.90) 104,455.99 274,333.94 507,185.10 805,315.05 1,170,955.10 1,606,414.63 2,114,083.87 2,742,313.16
SERVICIOS MECANICOS
ANOS
CONCEPTO 0 1 2 3 4 5 6 7 8 9 10
Inmueble 6,601,000.00 [ | | | | | | | | |
Mobiliario y Equipo 60.0% 3,960,600.00 | | | 3,960,600.00 | | | 3,960,600.00 | | | 3,960,600.00 |
Gastos y Costos Preoperativos 7.0% 462,070.00 | | | | | | | | | |
ESTADO DE RESULTADOS
Ingresos 60,138,888.47 62,243,749.57 64,422,280.80 66.677,060.63 69,010,757.75 71,426,134.27 73,926,048.97 76,513,460.68 79,191,431.81 81,963,131.92
Gastos y Costos de Operacion 44,554,179.71 46,012,848 47,522,57059 49,085,133 02 50,702,385.12 52,376,241.05 54,108,681.94 55,901,758.25 57,757,592.24 59,678,380.42
Mantenimiento de Activo Fijo 5.0% 528,080.00 528,080, 528,080.00 528,080.00 528,080.0 80.00 528,080.00 528,080.00 528,080.00 528,080.00
Depreciacion del Inmueble 10.0% 660,100.00 660,100.00 660,100, 660,100.00 660,100.00 660,100.00 660,100.00 660,100.00 660,100.00 660,100.00 -
Depreciacion del Mobiliario 33.3% 1,320,200.00 1,320,200.00 1,320,200, 1,320,200.00 1,320,200.00 1,320,200.00 1,320,200.00 1,320,200.00 1,320,200.00 1,320,200 1,320,200.00
Amortizacion de Activo Diferido  10.0% 26,207.00 26,207.00 6,207.00 26,207.00 6,207.00 26,207.00 6,207.00 26,207.00 46,207.00 26,207, -
Participacion a APIVER 10.0% - 6,013,888.85 6,224,374.96 6.442,228.08 6,667.706.06 6,901,075.77 7.142,613.43 7,392,604.90 7.651,346.07 7.919,143. 8,196,313.19
Utilidad antes de Impuestos (2,026,507.00) 7,016,232.91 7,451,939.16 7,902,895.13 8,369,634.55 8,852,709.85 9,352,692.79 9,870,175.14. 10,405,769.36 10,960,109 12,240,158.31
Impact 1.8% - - 83,172.60 118,818.00 83,172.61 47,527.20 83,172.60 47,521.20 11,881.80 47,521. ,763.60
Isr 34.0% [ 1,696,506 81 2,533,659.31 2,686,984.34 2,845,675.7" 3,009,921.35 3,179,91555 3,355,859.55 3,537,961.58 3,726,437, 4,161,653.82
Pl 10.0% 498,972.59 745,193.92 790,289.51 836,963.41 885,270.99 935,269.28 987,017.51 1,040,576.94 1,096,010, 1,224,015.83
UTILIDAD NETA (2,026,507.00)  4,820,753.51 4,089,913.33 4,306,803.27 4,603,822.7! 4,909,990.32 5,154,335.36 5,479,770.88 5,815,349.04 6,090,134.06 6,830,725.05
UTILIDAD ACUMULADA (2,026,507.00) 2,794,246.51 6,884,159.84 11,190,963.11 15,794,785.86 20,704,776.18 25,859,111.54 31,338,882.42 37,154,231.46 43,244,365.52 50,075,090.57
ESTACION DE COMBUSTIBLE
ANOS
CONCEPTO 0 1 2 3 4 5 6 7 8 9 10
Inmueble 5,000,000.00 [ | | | | | | | | |
Mobiliario y Equipo 1.0% 50,000.00 | | | | | 50,000.00 | | | | | 50,000.00
Gastos y Costos Preoperativos 7.0% 350,000.00 | | | | | | | | | |
ESTADO DE RESULTADOS
Ingresos 64,457,183.70 66.713,185. 69,048,146.61 71,464,831.74 73,966,100.85 76,554,914 79,234,336.38 82,007,538.16 84,877,801.99 87,848,525.06
Gastos y Costos de Operacion 63,509,516.19 65,698,132. 67,963,350.21 70,307,850.62 72,734,408.55 75,245,896 77,845,285.52 80,535,653.67 83,320,184.71 86,202,174.33
Mantenimiento de Activo Fijo 5.0% 252,500.00 252,500, 252,500.00 252,500.00 252,500.00 252,500, 252,500.00 252,500.00 252,500.00 252,500.00
Depreciacion del Inmueble 10.0% 500,000.00 500,000.00 500,000, 500,000.00 500,000.00 500,000.00 500,000, 500,000.00 500,000.00 500,000.00 -
Depreciacion del Mobiliario 20.0% 10,000.00 10,000.00 10,000 10,000.00 10,000.00 10,000.00 10,000 0,000.00 10,000.00 10,000.00 10,000.00
Amortizacion de Activo Diferido  10.0% 35,000.00 35,000.00 35,000.00 35,000.00 35,000.00 35,000.00 35,000.00 5,000.00 35,000.00 35,000.00 -
Participacion a APIVER 10.0% - 69,516.75 76.255.27 83,2064 90.448. 97,919.23 105,651 113,655.09 121,938 130,511.73 139,385.07 |
Utilidad antes de Impuestos (545,000.00) 80,650.76 141,297.44 204,066.76 269,033, 336,273.07 405,866 477,895.78 552,446 629,605.56 1,244,465.66 |
Impact 1.8% - 63,360.00 54,180.00 45,000. 36.720.00 27,540, ,360.00 9,180 - 720.00 |
Isr 34.0% [ - - - 11,052 105,222.36 137,994 162,484.56 187,831 214,065.89 42311832
Pl 10.0% [ - - - ,250.80 30,947.75 40,586. 789.58 55,244, 62,960.56 124,446.57
UTILIDAD NETA (545,000.00) 80,650.76 77,937.44 149,886.76 209,729.50 163,382.96 199,745.2 249,261.63 300,189.7 352,579.11 696,180.77
UTILIDAD ACUMULADA (545,000.00) (464,349.24) (386,411.80) (236,525.04) (26,795.54) 136,587.42 336,332.68 585,594.31 885,784.09 1,238,363.20 1,934,543.97




Valor Presente Neto
($ Constantes de 08/1999)

SERVICIOS MECANICOS
ESCENARIO SP, CC, SE

50,000,000.00 .
INVERSION = M$ 45.00

PP = 2.50 anos

TIR = 38.77%
VPN(12%) = M$ 50.48
30,000,000.00 B/C(12%) = 2.14

40,000,000.00

20,000,000.00

10,000,000.00

Q
Q0\
(10,000,000.00)

Costo de Capital (% anual real)



Valor Presente Neto
($ Constantes de 08/1999)

ESTACION DE COMBUSTIBLE

ESCENARIO SP, CC, SE
2,000,000.00

INVERSION = M$ 45.00
1,000,000.00 PP = 2.50 anos
TIR = 38.77%
VPN(12%) = M$ 50.48
B/C(12%) = 2.14

S°

(1,000,000.00)
(2,000,000.00)
(3,000,000.00)

(4,000,000.00)

(5,000,000.00)
Costo de Capital (% anual real)



SERVICIOS CONEXOS Y ESTACIONAMIENTO

ESCENARIO SP, CC, SE
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INVERSION = M$ 45.00
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SERVICIOS CONEXOS, ESTACIONAMIENTO, SERVICIOS MECANICOS Y

ESTACION DE COMBUSTIBLE
ESCENARIO SP, CC, SE

Valor Presente Neto
($ constantes de 08/1999)

200,000,000.00
180,000,000.00
160,000,000.00
140,000,000.00
120,000,000.00
100,000,000.00
80,000,000.00
60,000,000.00
40,000,000.00
20,000,000.00

INVERSION = M$ 45.00
PP = 2.50 anos
TIR = 38.77%
VPN(12%) = M$ 50.48
B/C(12%) = 2.14
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Demanda de Servicios

ESCENARIO SP, CC, CE

MUESTRA DE USUARIOS Empleado
Lunes a Viernes 5,067
Séabado 684
Domingo 145
Total a la semana 5,896
Promedio diario 842
Total al afio 306,583
SERVICIOS CONEXOS
ANOS
CONCEPTO DEMANDA FRECUENCIA PRONOSTICO  CRECIMIENTO 1 2 3 4 5 6 7 8 9 10
Restaurante 100% 1.00 100.00% 3.5% 317,314 328,420 339,914 351,811 364,125 376,869 390,060 [ 403,712 417,842 432,466
Minisuper 83% 0.70 58.10% 3.5% 184,359 190,812 197,490 204,402 211,557 218,961 226,625 234,556 242,766 251,263
Bafios y Vestidores 100% 0.50 50.00% 3.5% 158,657 164,210 169,957 175,906 182,062 188,435 195,030 201,856 208,921 216,233
Dormitorios 78% 0.50 39.00% 3.5% 123,752 128,084 132,567 137,206 142,009 146,979 152,123 157,448 162,958 168,662
Teléfono y Fax 100% 0.80 80.00% 3.5% 253,851 262,736 271,932 281,449 291,300 301,495 312,048 322,969 334,273 345,973
Servicios Médicos 83% 0.50 41.50% 3.5% 131,685 136,294 141,064 146,002 151,112 156,401 161,875 167,540 173,404 179,473
Estética 22% 0.50 11.00% 3.5% 34,905 36,126 37,391 38,699 40,054 41,456 42,907 44,408 45,963 47,571
Lavanderia 74% 0.70 51.80% 3.5% 164,369 170,121 176,076 182,238 188,617 195,218 202,051 209,123 216,442 224,017
Hotel 22% 0.50 11.00% 3.5% 34,905 36,126 37,391 38,699 40,054 41,456 42,907 44,408 45,963 47,571
Taxis 30% - 0.00% 3.5% - - - - - - - - - -
Sala de Esparcimiento 95% 1.00 95.00% 3.5% 301,448 311,999 322,919 334,221 345,919 358,026 370,557 383,526 396,950 [ 410,843
Instalacién Deportiva 25% 1.00 25.00% 3.5% 79,328 82,105 84,979 87,953 91,031 94,217 97,515 100,928 104,460 108,117
ESTACIONAMIENTO
ANOS
CONCEPTO DEMANDA FRECUENCIA PRONOSTICO  CRECIMIENTO 1 2 3 4 5 6 7 8 9 10
Parqueo 100% 1.00 100.00% 3.5% 317,314 328,420 339,914 351,811 364,125 376,869 390,060 [ 403,712 417,842 432,466
Seguridad 99% 1.00 99.00% 3.5% 314,141 325,136 336,515 348,293 360,484 373,101 386,159 399,675 413,663 428,141
Orientacién y Quejas 90% 1.00 90.00% 3.5% 285,582 295,578 305,923 316,630 327,712 339,182 351,054 363,341 376,057 389,219
SERVICIOS MECANICOS
ANOS
CONCEPTO DEMANDA FRECUENCIA PRONOSTICO  CRECIMIENTO 1 2 3 4 5 6 7 8 9 10
Servicio Mecanico [ 97%] 0.65 | 63.05%] 3.5% [ 200,066] 207,060] 214,316 221,817] 229581 ] 237,616 245933] 254540 263,449 272,670
Refaccionaria | 58%]| 0.55 | 31.90%| 3.5% | 101223 104,766 | 108,433 | 112,228 116,156 | 120,221 124429| 128,784 133,291 | 137,957
ESTACION DE COMBUSTIBLE
CONCEPTO DEMANDA FRECUENCIA PRONOSTICO  CRECIMIENTO 1 2 3 4 5 6 7 8 9 10
Diesel 27% 1.00 27.00% 3.5% 85,675 88,673 91,777 94,989 98,314 101,755 105,316 109,002 112,817 116,766
Magna 15% 0.30 4.50% 3.5% 14,279 14,779 15,296 15,832 16,386 16,959 17,553 18,167 18,803 19,461
Premium 15% 0.30 4.50% 3.5% 14,279 14,779 15,296 15,832 16,386 16,959 17,553 18,167 18,803 19,461




Ingresos
ESCENARIO SP, CC, CE

SERVICIOS CONEXOS

CONCEPTO
Restaurante
Minisuper
Bafios y Vestidores
Dormitorios
Teléfono y Fax
Servicios Médicos
Estética
Lavanderia
Hotel
Taxis
Sala de Esparcimiento
Instalaciéon Deportiva

ESTACIONAMIENTO

CONCEPTO
Parqueo Normal
Parqueo Doble
Seguridad
Orientacion y Quejas

SERVICIOS MECANICOS

CONCEPTO
Servicio Mecanico
Refaccionaria

ESTACION DE COMBUSTIBLE

CONCEPTO
Diesel
Magna
Premium

ANOS
PAGO UNITARIO 1 2 3 4 5 6 7 8 9 10
25.00 7,932,843.75 8,210,493.28 8,497,860.55 8,795,285.67 9,103,120.66 9,421,729.89 9,751,490.43 10,092,792.60 10,446,040.34 10,811,651.75
20.00 3,687,185.78 3,816,237.28 3,949,805.58 4,088,048.78 4,231,130.48 4,379,220.05 4,532,492.75 4,691,130.00 4,855,319.55 5,025,255.73
5.00 793,284.38 821,049.33 849,786.05 879,528.57 910,312.07 942,172.99 975,149.04 1,009,279.26 1,044,604.03 1,081,165.18
30.00 3,712,570.88 3,842,510.86 3,976,998.74 4,116,193.69 4,260,260.47 4,409,369.59 4,563,697.52 4,723,426.94 4,888,746.88 5,059,853.02
17.00 4,315,467.00 4,466,508.35 4,622,836.14 4,784,635.40 4,952,097.64 5,125,421.06 5,304,810.80 5,490,479.17 5,682,645.94 5,881,538.55
40.00 5,267,408.25 5,451,767.54 5,642,579.40 5,840,069.68 6,044,472.12 6,256,028.64 6,474,989.65 6,701,614.29 6,936,170.78 7,178,936.76
15.00 523,567.69 541,892.56 560,858.80 580,488.85 600,805.96 621,834.17 643,598.37 666,124.31 689,438.66 713,569.02
10.00 1,643,685.23 1,701,214.21 1,760,756.71 1,822,383.19 1,886,166.60 1,952,182.43 2,020,508.82 2,091,226.63 2,164,419.56 2,240,174.24
120.00 4,188,541.50 4,335,140.45 4,486,870.37 4,643,910.83 4,806,447.71 4,974,673.38 5,148,786.95 5,328,994.49 5,515,509.30 5,708,552.12
30.00 - - - - - - - - - -
SUMA 32,064,554.44 33,186,813.84 34,348,352.33 35,550,544.66 36,794,813.72 38,082,632.20 39,415,524.33 40,795,067.68 42,222,895.05 43,700,696.38
ANOS
PAGO UNITARIO 1 2 3 4 5 6 7 8 9 10
8.70 2,057,187.96 2,129,189.54 2,203,711.17 2,280,841.06 2,360,670.50 2,443,293.97 2,528,809.26 2,617,317.58 2,708,923.69 2,803,736.02
13.04 1,212,092.11 1,254,515.33 1,298,423.37 1,343,868.19 1,390,903.57 1,439,585.20 1,489,970.68 1,542,119.65 1,596,093.84 1,651,957.13
SUMA 3,269,280.07 3,383,704.87 3,502,134.54 3,624,709.25 3,751,574.07 3,882,879.16 4,018,779.93 4,159,437.23 4,305,017.54 4,455,693.15
ANOS
PAGO UNITARIO 1 2 3 4 5 6 7 8 9 10

250.00 | 50,016,579.84 | 51,767,160.14 | 53,579,010.74 | 55,454,276.12 | 57,395,175.78 | 59,404,006.94 | 61,483,147.18 | 63,635,057.33 | 65,862,284.34 | 68,167,464.29
100.00 | 10,122,308.63 | 10,476,589.43 | 10,843,270.06 | 11,222,784.51 | 11,615,581.97 | 12,022,127.34 | 12,442,901.79 | 12,878,403.35 | 13,329,147.47 | 13,795,667.63
SUMA 60,138,888.47 62,243,749.57 64,422,280.80 66,677,060.63 69,010,757.75 71,426,134.27 73,926,048.97 76,513,460.68 79,191,431.81 81,963,131.92
PAGO UNITARIO 1 2 3 4 5 6 7 8 9 10
695.65 59,599,800.00 61,685,793.00 63,844,795.76 66,079,363.61 68,392,141.33 70,785,866.28 73,263,371.60 75,827,589.61 78,481,555.24 81,228,409.67
161.74 2,309,492.25 2,390,324.48 2,473,985.84 2,560,575.34 2,650,195.48 2,742,952.32 2,838,955.65 2,938,319.10 3,041,160.27 3,147,600.87
178.43 2,547,891.45 2,637,067.65 2,729,365.02 2,824,892.79 2,923,764.04 3,026,095.78 3,132,009.14 3,241,629.46 3,355,086.49 3,472,514.51
SUMA  64,457,183.70 66,713,185.13 69,048,146.61 71,464,831.74 73,966,100.85 76,554,914.38 79,234,336.38 82,007,538.16 84,877,801.99 87,848,525.06




Valor Presente Neto
($ constantes de 08/1999)

ESTACIONAMIENTO
ESCENARIO SP, CC, CE

(24,000,000.00)
\o
(25,000,000.0%0)
INVERSION = M$ 45.00
(26,000,000.00) PP = 2 50 afios
(27,000,000.00) TIR =38.77%
VPN(12%) = M$ 50.48
(28,000,000.00) B/C(12%) = 2.14
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Proformas de Origen y Aplicacion de Recursos
ESCENARIO SP, CC, CE

SERVICIOS CONEXOS - ESTACIONAMIENTO

ANOS
CONCEPTO 0 1 2 3 4 5 6 7 8 9 10
Origenes:
Utilidad Neta [ (5,216,713.60)[ 11,295,274.21 | 9,183,407.84 | 9,819,692.08 | 10,539,409.18 | 11,277,683.81 | 11,981,141.85 | 12,770,383.83 | 13,584,441.62 | 14,362,376.45 | 17,065,629.23
Depreciacion y Amortizacion | 4,456,609.00 | 4,456,609.00 | 4,456,609.00 | 4,456,609.00 | 4,456,609.00 | 4,456,609.00 | 4,456,609.00 | 4,456,609.00 | 4,456,609.00 | 4,456,609.00 | 1,187,079.00
Aportaciones de Capital | 42,150,000.00 | 945,000.00 | 1,110,000.00 | 970,000.00 | 825,000.00 | 910,000.00 | 525,000.00 | 365,000.00 | 205,000.00 | 40,000.00 | 145,000.00
TOTAL 41,389,895.40 16,696,883.21 14,750,016.84 15,246,301.08 15,821,018.18 16,644,292.81 16,962,750.85 17,591,992.83 18,246,050.62 18,858,985.45 18,397,708.23
Destinos:
Inversién Permanente [ 37,567,731.00 | [ -] 3,433,740.00 | -] 212,495.00 | 3,433,740.00 | [ - 3,433,740.00 | 212,495.00
Otras Inversiones (Imprevistos) | 3,756,773.10 | - - 343,374.00 | - 21,249.50 | 343,374.00 | - - 343,374.00 | 21,249.50
TOTAL 41,324,504.10 - 3,777,114.00 - 233,744.50 3,777,114.00 - 3,777,114.00 233,744.50
FLUJO DE EFECTIVO 65,391.30 16,696,883.21 14,750,016.84 11,469,187.08 15,821,018.18 16,410,548.31 13,185,636.85 17,591,992.83 18,246,050.62 15,081,871.45 18,163,963.73
FLUJO DE EFECTIVO ACUMULADO 65,391.30 16,762,274.51 31,512,291.35 42,981,478.43 58,802,496.61 75,213,044.92 88,398,681.77  105,990,674.60  124,236,725.22 139,318,596.67 157,482,560.40
FLUJO DE EFECTIVO EVALUACION (42,084,608.70) 15,751,883.21 13,640,016.84 10,499,187.08 14,996,018.18 15,500,548.31 12,660,636.85 17,226,992.83 18,041,050.62 15,041,871.45 18,018,963.73
FLUJO DE EFECTIVO EVALUACION ACUMULADO (42,084,608.70) (26,332,725.49) (12,692,708.65) (2,193,521.57) 12,802,496.61 28,303,044.92 40,963,681.77 58,190,674.60 76,231,725.22 91,273,596.67  109,292,560.40
SERVICIOS CONEXOS - ESTACIONAMIENTO - SERVICIOS MECANICOS - ESTACION DE COMBUSTIBLE
ANOS
CONCEPTO 0 1 2 3 4 5 6 7 8 9 10
Origenes:
Utilidad Neta [ (7,788,220.60)[ 16,400,992.14 | 13,289,087.73 | 14,186,592.74 | 15,248,890.41 | 16,339,267.05 | 17,335,222.47 | 18,499,416.34 | 19,699,980.44 | 20,805,089.61 | 24,592,535.05
Depreciacion y Amortizacion | 6,946,909.00 | 6,946,909.00 | ,946,909.00 | 6,946,909.00 | 6,946,909.00 | 6,946,909.00 | 6,946,909.00 | 6,946,909.00 | 6,946,909.00 | 6,946,909.00 | 2,517,279.00
Aportaciones de Capital | 60,350,000.00 | 945,000.00 | ,110,000.00 | 70,000.00 | 25,000.00 | 10,000.00 | 525,000.00 | 365,000.00 | 205,000.00 | 40,000.00 | 145,000.00
TOTAL 59,508,688.40 24,292,901.14 21,345,996.73 22,103501.74 23,020,799.41 24,196,176.05 24,807,131.47 25,811,325.34 26,851,889.44 27,791,998.61 27,254,814.05
Destinos:
Inversién Permanente [ 53,991,401.00 | [ -] 7,394,340.00 | -] 262,495.00 | 7,394,340.00 | [ - 7,394,340.00 | 262,495.00
Otras Inversiones (Imprevistos) | 5,399,140.10 | - - 739,434.00 | - 26,249.50 | 739,434.00 | - - 739,434.00 | 26,249.50
TOTAL 59,390,541.10 - 8,133,774.00 - 288,744.50 8,133,774.00 - 8,133,774.00 288,744.50
FLUJO DE EFECTIVO 118,147.30 24,292,901.14 21,345,996.73 13,969,727.74 23,020,799.41 23,907,431.55 16,673,357.47 25,811,325.34 26,851,889.44 19,658,224.61 26,966,069.55
FLUJO DE EFECTIVO ACUMULADO 118,147.30 24,411,048.44 45,757,045.18 59,726,772.91 82,747,572.33 106,655,003.88 123,328,361.35 149,139,686.69 175,991,576.14 195,649,800.75 222,615,870.30
FLUJO DE EFECTIVO EVALUACION (60,231,852.70) 23,347,901.14 20,235,996.73 12,999,727.74 22,195,799.41 22,997,431.55 16,148,357.47 25,446,325.34 26,646,889.44 19,618,224.61 26,821,069.55
FLUJO DE EFECTIVO EVALUACION ACUMULADC (60,231,852.70) (36,883,951.56) (16,647,954.82) (3,648,227.09) 18,547,572.33 41,545,003.88 57,693,361.35 83,139,686.69 109,786,576.14 129,404,800.75 156,225,870.30




Proformas de Origen y Aplicacion de Recursos
ESCENARIO SP, CC, CE

SERVICIOS CONEXOS

ARNOS
CONCEPTO 0 1 2 3 4 5 6 7 8 9 10
Origenes:
Utilidad Neta X 11,804,127.81 | 11,158,850.00 | 11,698,620.28 | 12,319,810.83 | 12,961,300.88 | 13,561,993.58 | 14,246,238.94 | 14,952,990.72 | 15,621,229.31 | 17,040,614.56
Depreciacion y Amortizacion 2,289,160.00 2,289,160.00 | 2,289,160.00 | 2,289,160.00 | 2,289,160.00 | 2,289,160.00 | 2,289,160.00 | 2,289,160.00 | 2,289,160.00 | 2,289,160.00 | 1,144,580.00
Aportaciones de Capital [ 17,350,000.00 | |
TOTAL 17,269,879.40 14,093,287 81 13,448,010.09 13,987,780.28 14,608,970.83 15,250,460.88 15,851,153.58 16,535,398.94 17,242,150.72 17,910,389.31 18,185,194.56
Destinos:
Inversién Permanente 15,680,746.00 | - | 3,433,740.00 | | - 3,433,740.00 | | | 3,433,740.00 |
Otras Inversiones Imprevistas [ 1,568,074.60 | | | 343,374.00 | | | 343,374.00 | | | 343,374.00 |
TOTAL 17,248,820.60 B 3,777,114.00 B 3,777,114.00 3,777,114.00
FLUJO DE EFECTIVO 21,058.80 14,093,287.81 13,448,010.09 10,210,666.28 14,608,970.83 15,250,460.88 12,074,039.58 16,535,398.94 17,242,150.72 14,133,275.31 18,185,194.56
FLUJO DE EFECTIVO ACUMULADO 21,058.80 14,114,346.61 27,562,356.71 37,773,022.99 52,381,993.82 67,632,454.69 79,706,494.27 96,241,893.22 113,484,043.93 127,617,319.24 145,802,513.80
FLUJO DE EFECTIVO EVALUACION (17,328,941.20) 14,093,287.81 13,448,010.09 10,210,666.28 14,608,970.83 15,250,460.88 12,074,039.58 16,535,398.94 17,242,150.72 14,133,275.31 18,185,194.56
FLUJO DE EFECTIVO EVALUACION ACUMULADO (17,328,941.20) (3,235,653.39) 10,212,356.71 20,423,022.99 35,031,993.82 50,282,454.69 62,356,494.27 78,891,893.22 96,134,043.93 110,267,319.24 128,452,513.80
ESTACIONAMIENTO
ARNOS
CONCEPTO 0 1 2 3 4 5 6 7 8 9 10
Origenes:
Utilidad Neta (2,847,433.00, (3,145, (3,316,0 (3,174,310.69) (3.029,024.33 (2.883,843.36 (2.730,987.76 (2.574,147.71)] (2,413,183.75 (2.247,951.55 47,073.2
Depreciacion y Amortizacion ,167,449.00 2,167, 2,167,449.00 2,167,449.00 2,167,449.00 2,167,449.00 2,167,449.00 2,167,449.00 | 2,167,449.00 2,167,449.00 42,499.0
Aportaciones de Capital [ 24,800,000.00 | 945, 1,110,000.00 | 970,000.00 | 825,000.00 | 910,000.00 | 525,000.00 | 365,000.00 | 205,000.00 | 40,000.00 | 145,000.00 |
TOTAL 24,120,016.00 (33.486.93) (38,554.29) (36.861.69) (36,575.33) 193,605.64 (38,538.76) (41,698.71) (40,734.75) (40,502.55) 234572.2
Destinos:
Inversién Permanente 21,886,985.00 | - | -] | 212,495.00 | | | | | 212,495.00
Otras Inversiones Imprevistas 2,188,698.50 | - | - | 21,249.50 | | | | | 21,249.50
TOTAL 24,075,683.50 233,744.50 233,744.50
FLUJO DE EFECTIVO 44,332.50 (33,486.93) (38,554.29) (36,861.69) (36,575.33) (40,138.86) (38,538.76) (41,698.71) (40,734.75) (40,502.55) 827.78
FLUJO DE EFECTIVO ACUMULADO 44,332.50 10,845.57 (27,708.73) (64,570.41) (101,145.74) (141,284.60) (179,823.36) (221,522.07) (262,256.83) (302,759.37) (301,931.59)
FLUJO DE EFECTIVO EVALUACION (24,755,667.50) (978,486.93) (1,148,554.29) (1,006,861.69) (861,575.33) (950,138.86) (563,538.76) (406,698.71) (245,734.75) (80,502.55) (144,172.22)
FLUJO DE EFECTIVO EVALUACION ACUMULADO (24,755,667.50) (25,734,154.43) (26,882,708.73) (27,889,570.41) (28,751,145.74) (29,701,284.60) (30,264,823.36)  (30,671,522.07)  (30,917,256.83)  (30,997,759.37)  (31,141,931.59)
SERVICIOS MECANICOS
ARNOS
CONCEPTO 0 1 2 3 4 5 6 7 8 9 10
Origenes:
Utilidad Neta 4,820,753.51 | 4,089,913.33 | 4,306,803.27 | 4,603,822.75 | 4,909,990.32 | 5,154,335.36 | 5,479,770.88 | 5,815,349.04 | 6,090,134.06 | 6,830,725.05
Depreciacion y Amortizacion 1,980,300.00 | 1,980,300.00 | 1,980,300.00 | 1,980,300.00 | 1,980,300.00 | 1,980,300.00 | 1,980,300.00 | 1,980,300.00 | 1,980,300.00 | 1,320,200.00
Aportaciones de Capital |
TOTAL 12,153,793.00 6,801,053 51 6,070,213.33 6,287,103.27 6,584,122.75 6,890,290.32 7,134,635.36 7,460,070.88 7,795,649.04 8,070,434.06 8,150,925.05
Destinos:
Inversién Permanente 11,023,670.00 | - | 3,960,600.00 | | - 3,960,600.00 | | | 3,960,600.00 |
Otras Inversiones Imprevistas 1,102,367.00 | | | 396,060.00 | | | 396,060.00 | | | 396,060.00 |
TOTAL 12,126,037.00 B 4,356,660.00 B 4,356,660.00 4,356,660.00
FLUJO DE EFECTIVO 27,756.00 6,801,053.51 6,070,213.33 1,930,443.27 6,584,122.75 6,890,290.32 2,777,975.36 7,460,070.88 7,795,649.04 3,713,774.06 8,150,925.05
FLUJO DE EFECTIVO ACUMULADO 27,756.00 6,828,809.51 12,899,022.84 14,829,466.11 21,413,588.86 28,303,879.18 31,081,854.54 38,541,925.42 46,337,574.46 50,051,348.52 58,202,273.57
FLUJO DE EFECTIVO EVALUACION (12,172,244.00) 6,801,053.51 6,070,213.33 1,930,443.27 6,584,122.75 6,890,290.32 2,777,975.36 7,460,070.88 7,795,649.04 3,713,774.06 8,150,925.05
FLUJO DE EFECTIVO EVALUACION ACUMULADO (12,172,244.00) (5,371,190.49) 699,022.84 2,629,466.11 9,213,588.86 16,103,879.18 18,881,854.54 26,341,925.42 34,137,574.46 37,851,348.52 46,002,273.57
ESTACION DE COMBUSTIBLE
ARNOS
CONCEPTO 0 1 2 3 4 5 6 7 8 9 10
Origenes:
Utilidad Neta [ (545,000.00} 80,650.76 | 77,937.44 | 149,886.76 | 209,729.50 | 163,382.96 | 199,745.26 | 249,261.63 | 300,189.78 | 352,579.11 | 696,180.77
Depreciacién y Amortizacion [ 510,000.00 510,000.00 | 510,000.00 | 510,000.00 | 510,000.00 | 510,000.00 | 510,000.00 | 510,000.00 | 510,000.00 | 510,000.00 | 10,000.00
Aportaciones de Capital [ 6,000,000.00 | |
TOTAL 5,965,000.00 590,650.76 587,937.44 659,886.76 719,729.50 673,382.96 709,745.26 759,261.63 810,189.78 862,579.11 706,180.77
Destinos:
Inversién Permanente [ 5,400,000.00 | - | -] | 50,000.00 [ | | | | 50,000.00
Otras Inversiones Imprevistas [ 540,000.00 | - | - | 5,000.00 | | | | | 5,000.00
TOTAL 5,940,000.00 55,000.00 55,000.00
FLUJO DE EFECTIVO 25,000.00 590,650.76 587,937.44 659,886.76 719,729.50 618,382.96 709,745.26 759,261.63 810,189.78 862,579.11 651,180.77
FLUJO DE EFECTIVO ACUMULADO 25,000.00 615,650.76 1,203,588.20 1,863,474.96 2,583,204.46 3,201,587.42 3,911,332.68 4,670,594.31 5,480,784.09 6,343,363.20 6,994,543.97
FLUJO DE EFECTIVO EVALUACION (5,975,000.00) 590,650.76 587,937.44 659,886.76 719,729.50 618,382.96 709,745.26 759,261.63 810,189.78 862,579.11 651,180.77
FLUJO DE EFECTIVO EVALUACION ACUMULADO (5,975,000.00) (5,384,349.24) (4,796,411.80) (4,136,525.04) (3,416,795.54) (2,798,412.58) (2,088,667.32) (1,329,405.69) (519,215.91) 343,363.20 994,543.97




Proformas de Estados de Resultados
ESCENARIO SP, CC, CE

SERVICIOS CONEXOS - ESTACIONAMIENTO

ANOS
CONCEPTO iNDICE 0 1 2 3 4 5 [ 7 8 9 10

Inmueble 32,695,300.00

Mobiliario y Equipo ,646,235.00 - - 3,433,740.00 - 212,495.00 3,433,740.00 - - 3,433,740.00 212,495.00
Gastos y Costos Preoperativos ,226,196.00 - - - - - - - - - -

ESTADO DE RESULTADOS
Ingresos - 35,333,834.50 36,570,518.71 37,850,486.87 39,175,253.91 40,546,387.79 41,965,511.37 43,434,304.26 44,954,504.91 46,527,912.58 48,156,389.53
Sefalizacion 637,485.00 - - - - - - - - - -
Gastos y Costos de Operacién - ,332,859.59 ,379,842.59 ,428,470.00 ,478,799.37 0,890.27 ,584,804.35 ,640,605.42 ,698,359.53 ,758,135.04 9,820,002.68
Mantenimiento de Activo Fijo - ,817,076.75 ,817,076.75 ,817,076.75 ,817,076.75 ,817,076.75 ,817,076.75 ,817,076.75 ,817,076.75 ,817,076.75 1,817,076.75
Depreciacion del Inmueble 3,269,530.00 9,530.00 ,269,530.00 9,530.00 ,269,530.00 9,530.00 ,269,530.00 9,530.00 ,269,530.00 9,530.00 -
Depreciacion del Mobiliario 1,187,079.00 ,187,079.00 ,187,079.00 ,187,079.00 ,187,079.00 ,187,079.00 ,187,079.00 ,187,079.00 ,187,079.00 ,187,079.00 1,187,079.00
Amortizacién de Activo Diferido 122,619.60 122,619.60 122,619.60 22,619.60 2,619.60 122,619.60 2,619.60 ,619.60 22,619.60 122,619.60 -
Participacion a APIVER - 53: 45 3,657,051.87 3,785,048.69 3,917,525.39 4,054,638.7: 4,196,551.14 4,343,430.4: 4,495,450.49 4,652,791.26 4,815,638.95 |
Utilidad antes de Impuestos (5,216,713.60), 16,07 12 17,137,318.90 18,240,662.83 19,382,623.79 20,564,553.3 21,787,850. 3.0 24,364,389.54 25,720, 6! 4 30,516,592.14
Impact 1.8% - - 413,490.74 95,079.10 314,860.14 ,466.0! 220,054 4! ,835.4 59,616.52 41,204.88 ,662.37
Isr 34.0% 3,690,554.66 5,826,688.42 6,201,825.36 6,590,092.09 6,991,948.1! 7,407,869. 1 7,838,347.4 8,283,892.44 8,745,031.52 10,375,641.33 |
Ptu 10.0% 1,085,457.25 1,713,731.89 1,824,066.28 1,938,262.38 2,056,455.3: 2,178,785.0! 2 96.31 2,436,438.95 2,572,068.09 3,051,659.21
UTILIDAD NETA (5,216,713.60)  11,295,274.21 9,183,407.84 9,819,692.08 10,539,409.18 11,277,683.81 11,981,141.85 12,770,383.83 13,584,441.62 14,362,376.45 17,065,629.23
UTILIDAD ACUMULADA (5,216,713.60) 6,078,560.61 15,261,968.45 25,081,660.53 35,621,069.71 46,898,753.52 58,879,895.37 71,650,279.20 85,234,720.82 99,597,097.27 116,662,726.50
SERVICIOS CONEXOS - ESTACIONAMIENTO - SERVICIOS MECANICOS - ESTACION DE COMBUSTIBLE
ANOS
CONCEPTO 0 1 2 3 4 5 6 7 8 9 10
Inmueble 44,296,300.00 - - - - - - - - - -
Mobiliario y Equipo 7,656,835.00 - - 7,394,340.00 - 262,495.00 7,394,340.00 - - 7,394,340.00 262,495.00
Gastos y Costos Preoperativos 2,038,266.00 - - - - - - - - - -
ESTADO DE RESULTADOS

Ingresos - 159,929,906.67 165,527,453.41 171,320,914.28 177,317,146.27 183,523,246.39 189,946,560.02 196,594,689.62 203,475,503.76 210,597,146.39 217,968,046.51
Sefializacion 637,485.00 - - - - - - - - - -
Gastos y Costos de Operacién - 117,396,555.49 121,090,823.46 124,914,390.81 128,871,783.01 132,967,683.94 137,206,941.41 141,594,572.88 146,135,771.46 150,835,911.99 155,700,557.44
Mantenimiento de Activo Fijo - 2,597,656.75 2,597,656.75 2,597,656.75 2,597,656.75 2,597,656.75 2,597,656.75 2,597,656.75 2,597,656.75 2,597,656.75 2,597,656.75
Depreciacion del Inmueble 4,429,630.00 4,429,630.00 4,429,630.00 4,429,630.00 4,429,630.00 4,429,630.00 4,429,630.00 4,429,630.00 4,429,630.00 4,429,630.00 -
Depreciacion del Mobiliario 2,517,279.00 2,517,279.00 2,517,279.00 2,517,279.00 2,517,279.00 2,517,279.00 2,517,279.00 2,517,279.00 2,517,279.00 2,517,279.00 2,517,279.00
Amortizacion de Activo Diferido 203,826.60 203,826.60 203,826.60 203,826.60 203,826.60 203,826.60 203,826.60 203,826.60 203,826.60 203,826.60 -
Participacion a APIVER - 9,616,789.05 9,957,682.10 10,310,506.41 10,675,679.57 11,053,633.78 11,444,816.40 11,849,690.41 12,268,735.01 12,702,446.17 13,151,337.22
Utilidad antes de Impuestos (7,788,220.60), 23,168,169.78 24,730,555.50 26,347,624.71 28,021,291.35 29,753,536.32 31,546,409.86 33,402,033.97 35,322,604.94 37,310,395.88 44,001,216.11
Impact 1.8% - - 560,023.34 568,077.10 443,032.74 322,713.29 330,767.05 205,722.68 80,678.32 88,732.08 48,145.97
Isr 34.0% 5,229,182.72 8,408,388.87 8,958,192.40 9,527,239.06 10,116,202.35 10,725,779.35 11,356,691.55 12,009,685.68 12,685,534.60 14,960,413.48
Ptu 10.0% 1,537,994.92 2,473,055.55 2,634,762.47 2,802,129.13 2,975,353.63 3,154,640.99 3,340,203.40 3,532,260.49 3,731,039.59 4,400,121.61
UTILIDAD NETA (7,788,220.60)  16,400,992.14 13,289,087.73 14,186,592.74 15,248,890.41 16,339,267.05 17,335,222.47 18,499,416.34 19,699,980.44 20,805,089.61 24,592,535.05

UTILIDAD ACUMULADA (7,788,220.60) 8,612,771.54 21,901,859.28 36,088,452.01 51,337,342.43 67,676,609.48 85,011,831.95  103,511,248.29  123,211,228.74  144,016,318.35  168,608,853.40




Proformas de Estados de Resultados
ESCENARIO SP, CC, CE

SERVICIOS CONEXOS
ANOS
CONCEPTO iNDICE [ 1 2 3 4 5 6 7 8 9 10
Inmueble 11,445,800.00 | | | | | | | | |
Mobiliario y Equipo 30.0% 3,433,740.00 | | | 3,433,740.00 | | | 3,433,740.00 | | | 3,433,740.00 |
Gastos y Costos Preoperativos 7.0% 801,206.00 | | | | | | | | |
ESTADO DE RESULTADOS
Ingresos 32,064,554.44 33,186,813 34,348,352.33 35,550,544.66 36.794,813.72 38,082,632. 39.415,504.33 40,795,067 42,222,895.05 43,700,696.38
Gastos y Costos de Operacion 6,527,619.35 6,570,826. 6,615,545.56 6,661,829.97 6,709,734.33 6.759,315. 6,810,631.69 6,863,744 6,918,715.46 6.975,610.81
Mantenimiento de Activo Fijo 5.0% 743,977.00 743,977, 43,977.00 743,977.00 43,977.00 743,977, 743,977.00 743,977, 743,977.00 743,977.00
Depreciacion del Inmueble 10.0% 1.144,580.00 1,144,580.00 1,144,580, 1,144,580.00 1,144,580.00 1,144,580, 1,144,580, 1,144,580.00 1,144,580, 1,144,580, -
Depreciacion del Mobiliario 333% 1,144,580.00 1,144,580.00 1,144,580.00 1,144,580.00 1,144,580.00 1,144,580 1,144,580.00 1,144,580 1,144,580.00 1,144,580 1,144,580.00
Amortizacion de Activo Diferido  10.0% 80,120.60 80,120.60 80,120.60 80,120.60 80,120.60 80,120, 80,120 80,120, 80,120.60 80,120, -
Participacion a APIVER 10.0% 3,006,455.44. 3,318,681.38 3,434,835.23 3,555,054.47 3,679,481 3,808,263, 3,941,552. 4,079,506.77 2,222,289 4,370,069.64
Utilidad antes de Impuestos 20,184,048.53 21,184,713.93 22,220,402 23,292,340, 24,401,796 25,550,082 26.738,559.21 27,968,632 30,466,458.93
Impact 1.8% 144,217.08 164,819.52 123,614, 82,400 103,012, 61,807 20,602.44 41,204.88 20,602.44
Isr 34.0% I 5,728,300.00 6,862,576.50 7,202,802.74 7,554,936, 7.919,395.7: 8,296,610, 8,687,028, 9.091,110.13 9,509,335.04 10,358,506.04
P 10.0% 1,684,794.14 2,018,404.85 2,118,471.39 2,202,040, 2,329,234.0: 2,440,179, 2,555,008, 2,673,855.92 2,796,863.25 3,046,645.89
UTILIDAD NETA (2,369,280.60)  11,804,127.81 11,158,850.09 11,698,620.28 12,319,810. 12,961,300.88 13,561,993.58 14,246,238.94 14,952,990.72 15,621,229.31 17,040,614.56
UTILIDAD ACUMULADA (2,369,280.60) 9,434,847.21 20,593,697.31 32,292,317.59 44,612,128.42 57,573,429.29 71,135,422.87 85,381,661.82 100,334,652.53 115,955,881.84 132,996,496.40
ESTACIONAMIENTO
ANOS
CONCEPTO 1 2 3 4 5 6 7 8 9 10
Inmueble [ 21,249,500.00 | | | | | | | | | |
Mobiliario y Equipo 10% | 212,495.00 | | | | | 212,495.00 | | | | | 212,495.00
Gastos y Costos 20% [ 424,990.00 | | | | | | | | | |
ESTADO DE RESULTADOS
Ingresos 3,269,280.07 3,383,704.87 3,502,134.54. 3,624,709.25 3,751,574.07 3,882,879.16 4,018,779.93 4,159,437.23 4,305,017.54 4,455,693.15
Sefializacion 3.0% 637,485.00
Gastos y Costos de Operacion 2,805,240.24. 2,809,016.26 2,812,924.44 2,816,969.41 2,821,155.94. 2,825,489.01 2,829973.74 2,834,615.43 2,839,419.58 2,844,391.87
Mantenimiento de Activo Fijo 5.0% 1,073,099.75 1,073,099.75 1,073,099.75 1,073,009.75 1,073,099.75 1,073,099.75 1,073,099.75 1,073,099.75 1,073,099.75 1,073,009.75
Depreciacion del Inmueble 10.0% 2,124,950.00 2,124,950.00 2,124,950.00 2,124,950.00 2,124,950.00 2,124,950.00 2,124,950.00 2,124,950.00 2,124,950.00 2,124,950.00 -
Depreciacion del Mobiliario 20.0% 42,499.00 42,499.00 42,499.00 42,499.00 42,499.00 42,499.00 42,499.00 42,499.00 42,499.00 42,499.00 42,499.00
Amortizacion de Activo Diferido  10.0% 42,499.00 42,499.00 42,499.00 42,499.00 42,499.00 42,499.00 42,499.00 42,499.00 42,499.00 42,499.00 -
Participacion a APIVER 10.0% - 326,928.01 338,370.49 350,213.45 362,470.92 375,157.41 388,287.92 415943.72 430,501.75 445,569.31
Utiidad antes de Impuestos (2,847,433.00) (3,145,935.93) (3.046,729.63) (2,944,051.10) (2.837,778.83 (2,727,787.03) (2,613,945 51) (2.374,169.67) 50,133.21
Impact 1.8% - - 269,273.66 230,259.58 191,245.50 156,056.33 117,042.25 39,014.08 3.059.93
Isr 34.0% | - - - - - - - -
Pl 10.0% [ - - | - - | - - - | - - -
UTILIDAD NETA (2,847,433.00)  (3,145,935.93) (3,316,003.29) (3,174,310.69) (3,029,024.33) (2,883,843.36) (2,730,987.76) (2,574,147.71) (2,413,183.75) (2,247,951.55) 47,073.28
UTILIDAD ACUMULADA (2,847,433.00)  (5,993,368.93) (9,309,372.23)  (12,483,682.91)  (15,512,707.24)  (18,396,550.60)  (21,127,538.36)  (23,701,686.07)  (26,114,869.83)  (28,362,821.37)  (28,315,748.09)
SERVICIOS MECANICOS
ANOS
CONCEPTO 0 1 2 3 4 5 6 7 8 9 10
Inmueble 6,601,000.00 [ | | | | | | | | |
Mobiliario y Equipo 60.0% 3,960,600.00 | | | 3,960,600.00 | | | 3,960,600.00 | | | 3,960,600.00 |
Gastos y Costos Preoperativos 7.0% 462,070.00 | | | | | | | | | |
ESTADO DE RESULTADOS
Ingresos 60,138,888.47 62,243,749.57 64,422,280.80 66.677,060.63 69,010,757.75 71,426,134.27 73,926,048.97 76,513,460.68 79,191,431.81 81,963,131.92
Gastos y Costos de Operacion 44,554,179.71 46,012,848 47,522,57059 49,085,133 02 50,702,385.12 52,376,241.05 54,108,681.94 55,901,758.25 57,757,592.24 59,678,380.42
Mantenimiento de Activo Fijo 5.0% 528,080.00 528,080, 528,080.00 528,080.00 528,080.0 80.00 528,080.00 528,080.00 528,080.00 528,080.00
Depreciacion del Inmueble 10.0% 660,100.00 660,100.00 660,100, 660,100.00 660,100.00 660,100.00 660,100.00 660,100.00 660,100.00 660,100.00 -
Depreciacion del Mobiliario 33.3% 1,320,200.00 1,320,200.00 1,320,200, 1,320,200.00 1,320,200.00 1,320,200.00 1,320,200.00 1,320,200.00 1,320,200.00 1,320,200 1,320,200.00
Amortizacion de Activo Diferido  10.0% 26,207.00 26,207.00 6,207.00 26,207.00 6,207.00 26,207.00 6,207.00 26,207.00 46,207.00 26,207, -
Participacion a APIVER 10.0% - 6,013,888.85 6,224,374.96 6.442,228.08 6,667.706.06 6,901,075.77 7.142,613.43 7,392,604.90 7.651,346.07 7.919,143. 8,196,313.19
Utilidad antes de Impuestos (2,026,507.00) 7,016,232.91 7,451,939.16 7,902,895.13 8,369,634.55 8,852,709.85 9,352,692.79 9,870,175.14. 10,405,769.36 10,960,109 12,240,158.31
Impact 1.8% - - 83,172.60 118,818.00 83,172.61 47,527.20 83,172.60 47,521.20 11,881.80 47,521. ,763.60
Isr 34.0% [ 1,696,506 81 2,533,659.31 2,686,984.34 2,845,675.7" 3,009,921.35 3,179,91555 3,355,859.55 3,537,961.58 3,726,437, 4,161,653.82
Pl 10.0% [ 498,972.59 745,193.92 790,289.51 836,963.41 885,270.99 935,269.28 987,017.51 1,040,576.94 1,096,010, 1,224,015.83
UTILIDAD NETA (2,026,507.00)  4,820,753.51 4,089,913.33 4,306,803.27 4,603,822.7! 4,909,990.32 5,154,335.36 5,479,770.88 5,815,349.04 6,090,134.06 6,830,725.05
UTILIDAD ACUMULADA (2,026,507.00) 2,794,246.51 6,884,159.84 11,190,963.11 15,794,785.86 20,704,776.18 25,859,111.54 31,338,882.42 37,154,231.46 43,244,365.52 50,075,090.57
ESTACION DE COMBUSTIBLE
ANOS
CONCEPTO 0 1 2 3 4 5 6 7 8 9 10
Inmueble 5,000,000.00 [ | | | | | | | | |
Mobiliario y Equipo 1.0% 50,000.00 | | | | | 50,000.00 | | | | | 50,000.00
Gastos y Costos Preoperativos 7.0% 350,000.00 | | | | | | | | | |
ESTADO DE RESULTADOS
Ingresos 64,457,183.70 66.713,185. 69,048,146.61 71,464,831.74 73,966,100.85 76,554,914 79,234,336.38 82,007,538.16 84,877,801.99 87,848,525.06
Gastos y Costos de Operacion 63,509,516.19 65,698,132. 67,963,350.21 70,307,850.62 72,734,408.55 75,245,896 77,845,285.52 80,535,653.67 83,320,184.71 86,202,174.33
Mantenimiento de Activo Fijo 5.0% 252,500.00 252,500, 252,500.00 252,500.00 252,500.00 252,500, 252,500.00 252,500.00 252,500.00 252,500.00
Depreciacion del Inmueble 10.0% 500,000.00 500,000.00 500,000, 500,000.00 500,000.00 500,000.00 500,000, 500,000.00 500,000.00 500,000.00 -
Depreciacion del Mobiliario 20.0% 10,000.00 10,000.00 10,000 10,000.00 10,000.00 10,000.00 10,000 0,000.00 10,000.00 10,000.00 10,000.00
Amortizacion de Activo Diferido  10.0% 35,000.00 35,000.00 35,000.00 35,000.00 35,000.00 35,000.00 35,000.00 5,000.00 35,000.00 35,000.00 -
Participacion a APIVER 10.0% - 69,516.75 76.255.27 83,2064 90.448. 97,919.23 105,651 113,655.09 121,938 130,511.73 139,385.07 |
Utilidad antes de Impuestos (545,000.00) 80,650.76 141,297.44 204,066.76 269,033, 336,273.07 405,866 477,895.78 552,446 629,605.56 1,244,465.66 |
Impact 1.8% - 63,360.00 54,180.00 45,000. 36.720.00 27,540, ,360.00 9,180 - 720.00 |
Isr 34.0% [ - - - 11,052 105,222.36 137,994 162,484.56 187,831 214,065.89 42311832
Pl 10.0% [ - - - ,250.80 30,947.75 40,586. 789.58 55,244, 62,960.56 124,446.57
UTILIDAD NETA (545,000.00) 80,650.76 77,937.44 149,886.76 209,729.50 163,382.96 199,745.2 249,261.63 300,189.7 352,579.11 696,180.77
UTILIDAD ACUMULADA (545,000.00) (464,349.24) (386,411.80) (236,525.04) (26,795.54) 136,587.42 336,332.68 585,594.31 885,784.09 1,238,363.20 1,934,543.97




Valor Presente Neto
($ Constantes de 08/1999)

SERVICIOS MECANICOS
ESCENARIO SP, CC, CE

50,000,000.00 .
INVERSION = M$ 45.00

PP = 2.50 anos

TIR = 38.77%
VPN(12%) = M$ 50.48
30,000,000.00 B/C(12%) = 2.14

40,000,000.00

20,000,000.00

10,000,000.00

Q
Q0\
(10,000,000.00)

Costo de Capital (% anual real)



Valor Presente Neto
($ Constantes de 08/1999)

ESTACION DE COMBUSTIBLE

ESCENARIO SP, CC, CE
2,000,000.00

INVERSION = M$ 45.00
1,000,000.00 PP = 2.50 anos
TIR = 38.77%
VPN(12%) = M$ 50.48
B/C(12%) = 2.14

S°

(1,000,000.00)
(2,000,000.00)
(3,000,000.00)

(4,000,000.00)

(5,000,000.00)
Costo de Capital (% anual real)



Valor Presente Neto
($ constantes de 08/1999)

SERVICIOS CONEXOS Y ESTACIONAMIENTO

ESCENARIO SP, CC, CE

120,000,000.00 .
INVERSION = M$ 45.00
100,000,000.00 PP = 2.50 anos
TIR =38.77%
80,000,000.00 VPN(12%) = M$ 50.48

B/C(12%) = 2.14

60,000,000.00

40,000,000.00

20,000,000.00

(20,000,000.00)
Costo de Capital (% anual real)



SERVICIOS CONEXOS, ESTACIONAMIENTO, SERVICIOS MECANICOS Y
ESTACION DE COMBUSTIBLE

Valor Presente Neto
($ constantes de 08/1999)

ESCENARIO SP, CC, CE

180,000,000.00

160,000,000.00 +
140,000,000.00 +
120,000,000.00 +
100,000,000.00 +

80,000,000.00 -+

60,000,000.00 -
40,000,000.00 A

20,000,000.00 -

INVERSION = M$ 45.00
PP = 2.50 anos

TIR = 38.77%
VPN(12%) = M$ 50.48
B/C(12%) = 2.14

(20,000,000.00) &

(40,000,000.00)

Costo de Capital (% anual real)




Demanda de Servicios

ESCENARIO CP, SC, SE

MUESTRA DE USUARIOS Empleado
Lunes a Viernes 5,067
Séabado 684
Domingo 145
Total a la semana 5,896
Promedio diario 842
Total al afio 306,583
SERVICIOS CONEXOS
ANOS
CONCEPTO DEMANDA FRECUENCIA PRONOSTICO  CRECIMIENTO 1 2 3 4 5 6 7 8 9 10
Restaurante 100% 1.00 100.00% 0.0% 306,583 306,583 306,583 306,583 306,583 306,583 306,583 306,583 306,583 306,583
Minisuper 83% 0.70 58.10% 0.0% 178,125 178,125 178,125 178,125 178,125 178,125 178,125 178,125 178,125 178,125
Bafios y Vestidores 100% 0.50 50.00% 0.0% 153,292 153,292 153,292 153,292 153,292 153,292 153,292 153,292 153,292 153,292
Dormitorios 78% 0.50 39.00% 0.0% 119,568 119,568 119,568 119,568 119,568 119,568 119,568 119,568 119,568 119,568
Teléfono y Fax 100% 0.80 80.00% 0.0% 245,267 245,267 245,267 245,267 245,267 245,267 245,267 245,267 245,267 245,267
Servicios Médicos 83% 0.50 41.50% 0.0% 127,232 127,232 127,232 127,232 127,232 127,232 127,232 127,232 127,232 127,232
Estética 22% 0.50 11.00% 0.0% 33,724 33,724 33,724 33,724 33,724 33,724 33,724 33,724 33,724 33,724
Lavanderia 74% 0.70 51.80% 0.0% 158,810 158,810 158,810 158,810 158,810 158,810 158,810 158,810 158,810 158,810
Hotel 22% 0.50 11.00% 0.0% 33,724 33,724 33,724 33,724 33,724 33,724 33,724 33,724 33,724 33,724
Taxis 30% - 0.00% 0.0% - - - - - - - - - -
Sala de Esparcimiento 95% 1.00 95.00% 0.0% 291,254 291,254 291,254 291,254 291,254 291,254 291,254 291,254 291,254 291,254
Instalacién Deportiva 25% 1.00 25.00% 0.0% 76,646 76,646 76,646 76,646 76,646 76,646 76,646 76,646 76,646 76,646
ESTACIONAMIENTO
ANOS
CONCEPTO DEMANDA FRECUENCIA PRONOSTICO  CRECIMIENTO 1 2 3 4 5 6 7 8 9 10
Parqueo 100% 1.00 100.00% 0.0% 306,583 306,583 306,583 306,583 306,583 306,583 306,583 306,583 306,583 306,583
Seguridad 99% 1.00 99.00% 0.0% 303,518 303,518 303,518 303,518 303,518 303,518 303,518 303,518 303,518 303,518
Orientacién y Quejas 90% 1.00 90.00% 0.0% 275,925 275,925 275,925 275,925 275,925 275,925 275,925 275,925 275,925 275,925
SERVICIOS MECANICOS
ANOS
CONCEPTO DEMANDA FRECUENCIA PRONOSTICO  CRECIMIENTO 1 2 3 4 5 6 7 8 9 10
Servicio Mecanico [ 97%] 0.65 | 63.05%] 0.0% [ 193301 193301] 193,301] 193301 193301] 193301] 193,301] 193,301 [ 193,301 ] 193,301
Refaccionaria | 58%]| 0.55 | 31.90%| 0.0% [ 97,800 | 97,800 | 97,800 | 97,800 | 97,800 | 97,800 | 97,800 | 97,800 | 97,800 | 97,800
ESTACION DE COMBUSTIBLE
CONCEPTO DEMANDA FRECUENCIA PRONOSTICO  CRECIMIENTO 1 2 3 4 5 6 7 8 9 10
Diesel 27% 1.00 27.00% 0.0% 82,778 82,778 82,778 82,778 82,778 82,778 82,778 82,778 82,778 82,778
Magna 15% 0.30 4.50% 0.0% 13,796 13,796 13,796 13,796 13,796 13,796 13,796 13,796 13,796 13,796
Premium 15% 0.30 4.50% 0.0% 13,796 13,796 13,796 13,796 13,796 13,796 13,796 13,796 13,796 13,796




Ingresos
ESCENARIO CP, SC, SE

SERVICIOS CONEXOS

CONCEPTO
Restaurante
Minisuper
Bafios y Vestidores
Dormitorios
Teléfono y Fax
Servicios Médicos
Estética
Lavanderia
Hotel
Taxis
Sala de Esparcimiento
Instalaciéon Deportiva

ESTACIONAMIENTO

CONCEPTO
Parqueo Normal
Parqueo Doble
Seguridad
Orientacion y Quejas

SERVICIOS MECANICOS

CONCEPTO
Servicio Mecanico
Refaccionaria

ESTACION DE COMBUSTIBLE

CONCEPTO
Diesel
Magna
Premium

ANOS
PAGO UNITARIO 1 2 3 4 5 6 7 8 9 10
25.00 7,664,583.33 7,664,583.33 7,664,583.33 7,664,583.33 7,664,583.33 7,664,583.33 7,664,583.33 7,664,583.33 7,664,583.33 7,664,583.33
20.00 3,562,498.33 3,562,498.33 3,562,498.33 3,562,498.33 3,562,498.33 3,562,498.33 3,562,498.33 3,562,498.33 3,562,498.33 3,562,498.33
5.00 766,458.33 766,458.33 766,458.33 766,458.33 766,458.33 766,458.33 766,458.33 766,458.33 766,458.33 766,458.33
30.00 3,587,025.00 3,587,025.00 3,587,025.00 3,587,025.00 3,587,025.00 3,587,025.00 3,587,025.00 3,587,025.00 3,587,025.00 3,587,025.00
17.00 4,169,533.33 4,169,533.33 4,169,533.33 4,169,533.33 4,169,533.33 4,169,533.33 4,169,533.33 4,169,533.33 4,169,533.33 4,169,533.33
40.00 5,089,283.33 5,089,283.33 5,089,283.33 5,089,283.33 5,089,283.33 5,089,283.33 5,089,283.33 5,089,283.33 5,089,283.33 5,089,283.33
15.00 505,862.50 505,862.50 505,862.50 505,862.50 505,862.50 505,862.50 505,862.50 505,862.50 505,862.50 505,862.50
10.00 1,588,101.67 1,588,101.67 1,588,101.67 1,588,101.67 1,588,101.67 1,588,101.67 1,588,101.67 1,588,101.67 1,588,101.67 1,588,101.67
120.00 4,046,900.00 4,046,900.00 4,046,900.00 4,046,900.00 4,046,900.00 4,046,900.00 4,046,900.00 4,046,900.00 4,046,900.00 4,046,900.00
30.00 - - - - - - - - - -
SUMA 30,980,245.83 30,980,245.83 30,980,245.83 30,980,245.83 30,980,245.83 30,980,245.83 30,980,245.83 30,980,245.83 30,980,245.83 30,980,245.83
ANOS
PAGO UNITARIO 1 2 3 4 5 6 7 8 9 10
8.70 5,613,327.62 5,613,327.62 5,613,327.62 5,613,327.62 5,613,327.62 5,613,327.62 5,613,327.62 5,613,327.62 5,613,327.62 5,613,327.62
13.04 2,508,493.01 2,508,493.01 2,508,493.01 2,508,493.01 2,508,493.01 2,508,493.01 2,508,493.01 2,508,493.01 2,508,493.01 2,508,493.01
SUMA 8,121,820.64 8,121,820.64 8,121,820.64 8,121,820.64 8,121,820.64 8,121,820.64 8,121,820.64 8,121,820.64 8,121,820.64 8,121,820.64
ANOS
PAGO UNITARIO 1 2 3 4 5 6 7 8 9 10
250.00 | 48,325,197.92 | 48,325,197.92 | 48,325,197.92 | 48,325,197.92 | 48,325,197.92 | 48,325,197.92 | 48,325,197.92 | 48,325,197.92 | 48,325,197.92 | 48,325,197.92
100.00 | 0,780,008.33 | 9,780,008.33 | 9,780,008.33 | 9,780,008.33 | 9,780,008.33 | 9,780,008.33 | 9,780,008.33 | 9,780,008.33 | 9,780,008.33 | 9,780,008.33
SUMA 58,105,206.25 58,105,206.25 58,105,206.25 58,105,206.25 58,105,206.25 58,105,206.25 58,105,206.25 58,105,206.25 58,105,206.25 58,105,206.25

PAGO UNITARIO 1 2 3 4 5 6 7 8 9 10
695.65 57,584,347.83 57,584,347.83 57,584,347.83 57,584,347.83 57,584,347.83 57,584,347.83 57,584,347.83 57,584,347.83 57,584,347.83 57,584,347.83
161.74 2,231,393.48 2,231,393.48 2,231,393.48 2,231,393.48 2,231,393.48 2,231,393.48 2,231,393.48 2,231,393.48 2,231,393.48 2,231,393.48
178.43 2,461,730.87 2,461,730.87 2,461,730.87 2,461,730.87 2,461,730.87 2,461,730.87 2,461,730.87 2,461,730.87 2,461,730.87 2,461,730.87
SUMA 62,277,472.17 62,277,472.17 62,277,472.17 62,277,472.17 62,277,472.17 62,277,472.17 62,277,472.17 62,277,472.17 62,277,472.17 62,277,472.17




Valor Presente Neto
($ constantes de 08/1999)

25,000,000.00

20,000,000.00

15,000,000.00

10,000,000.00

5,000,000.00

ESTACIONAMIENTO
ESCENARIO CP, SC, SE

INVERSION = M$ 45.00
PP = 2.50 anos

TIR = 38.77%
VPN(12%) = M$ 50.48

B/C(12%) = 2.14

,§\° Qg\° °\°'\/0\ '\ig\ \(/g\ q,\?\ qP?\ (1/0\ %QO\ (bo\ (bo\ %QO\ b,33\ N b?g\
Costo de Capital (% anual real)



Valor Presente Neto
($ constantes de 08/1999)

120,000,000.00

100,000,000.00

80,000,000.00

60,000,000.00

40,000,000.00

20,000,000.00

SERVICIOS CONEXOS
ESCENARIO CP, SC, SE

INVERSION = M$ 45.00
PP = 2.50 anos

TIR = 38.77%
VPN(12%) = M$ 50.48
B/C(12%) = 2.14

S XXX R EE
< -~ O M © OO N
N N O MO OO M < <
pital (% anual real)

48%



Proformas de Origen y Aplicacion de Recursos
ESCENARIO CP, SC, SE

SERVICIOS CONEXOS - ESTACIONAMIENTO

Origenes:

Destinos:

SERVICIOS CONEXOS - ESTACIONAMIENTO - SERVICIOS MECANICOS - ESTACION DE COMBUSTIBLE

Origenes:

Destinos:

ANOS
CONCEPTO 0 1 2 3 4 5 6 7 8 9 10
Utilidad Neta [ (2,480,768.60)[ 13,690,872.16 | 12,444,573.80 | 12,425,498.91 | 12,468,231.34 | 12,510,814.01 | 12,491,739.12 | 12,534,471.56 | 12,577,203.99 | 12,558,129.10 | 13,311,967.91
Depreciacion y Amortizacion | ,374,024.00 | 2,374,024.00 | 2,374,024.00 | 2,374,024.00 | 2,374,024.00 | 2,374,024.00 | 2,374,024.00 | 2,374,024.00 | 2,374,024.00 | 2,374,024.00 | 1,146,244.00
Aportaciones de Capital | 18,350,000.00 | -] -] -] | N - N B B B
TOTAL 18,243,255.40 16,064,896.16 14,818,597.80 14,799,522.91 14,842,255.34 14,884,838.01 14,865,763.12 14,908,495.56 14,951,227.99 14,932,153.10 14,458,211.91
Inversién Permanente [ 16,537,706.00 | - H| 3,433,740.00 | -] 8,320.00 | 3,433,740.00 | - -] 3,433,740.00 | 8,320.00
Otras Inversiones (Imprevistos) 1,653,770.60 | - - 343,374.00 | - 832.00 | 343,374.00 | - - 343,374.00 | 832.00
TOTAL 18,191,476.60 - - 3,777,114.00 - 9,152.00 3,777,114.00 - - 3,777,114.00 9,152.00
FLUJO DE EFECTIVO 51,778.80 16,064,896.16 14,818,597.80 11,022,408.91 14,842,255.34 14,875,686.01 11,088,649.12 14,908,495.56 14,951,227.99 11,155,039.10 14,449,059.91
FLUJO DE EFECTIVO ACUMULADO 51,778.80 16,116,674.96 30,935,272.76 41,957,681.67 56,799,937.01 71,675,623.02 82,764,272.14 97,672,767.70 112,623,995.69 123,779,034.79 138,228,094.70
FLUJO DE EFECTIVO EVALUACION (18,298,221.20) 16,064,896.16 14,818,597.80 11,022,408.91 14,842,255.34 14,875,686.01 11,088,649.12 14,908,495.56 14,951,227.99 11,155,039.10 14,449,059.91

FLUJO DE EFECTIVO EVALUACION ACUMULADO

(18,298,221.20)

(2,233,325.04)

12,585,272.76

23,607,681.67

38,449,937.01

53,325,623.02

64,414,272.14

79,322,767.70

94,273,995.69

105,429,034.79

119,878,094.70

ANOS
CONCEPTO 0 1 2 3 4 5 6 7 8 9 10
Utilidad Neta [ (5,052,275.60)[ 18,528,031.99 | 16,003,737.94 | 15,958,197.65 | 16,045,755.49 | 16,132,263.56 | 16,086,723.27 | 16,174,281.10 | 16,261,838.93 | 16,216,298.65 | 17,688,312.97
Depreciacién y Amortizacion | 4,864,324.00 | 4,864,324.00 | 4,864,324.00 | 4,864,324.00 | 4,864,324.00 | 4,864,324.00 | 4,864,324.00 | 4,864,324.00 | 4,864,324.00 | 4,864,324.00 | 2,476,444.00
Aportaciones de Capital | 36,550,000.00 | -] -] -] | N - N B B B
TOTAL 36,362,048.40 23,392,355.99 20,868,061.94 20,822,521.65 20,910,079.49 20,996,587.56 20,951,047.27 21,038,605.10 21,126,162.93 21,080,622.65 20,164,756.97
Inversién Permanente [ 32,961,376.00 | - H| 7,394,340.00 | -] 58,320.00 | 7,394,340.00 | - - 7,394,340.00 | 58,320.00
Otras Inversiones (Imprevistos) 3,296,137.60 | - - 739,434.00 | - 5,832.00 | 739,434.00 | - - 739,434.00 | 5,832.00
TOTAL 36,257,513.60 - - 8,133,774.00 - 64,152.00 8,133,774.00 - - 8,133,774.00 64,152.00
FLUJO DE EFECTIVO 104,534.80 23,392,355.99 20,868,061.94 12,688,747.65 20,910,079.49 20,932,435.56 12,817,273.27 21,038,605.10 21,126,162.93 12,946,848.65 20,100,604.97
FLUJO DE EFECTIVO ACUMULADO 104,534.80 23,496,890.79 44,364,952.73 57,053,700.39 77,963,779.87 98,896,215.43 111,713,488.70 132,752,093.80 153,878,256.73 166,825,105.38 186,925,710.35
FLUJO DE EFECTIVO EVALUACION (36,445,465.20) 23,392,355.99 20,868,061.94 12,688,747.65 20,910,079.49 20,932,435.56 12,817,273.27 21,038,605.10 21,126,162.93 12,946,848.65 20,100,604.97
FLUJO DE EFECTIVO EVALUACION ACUMULADC (36,445,465.20) (13,053,109.21) 7,814,952.73 20,503,700.39 41,413,779.87 62,346,215.43 75,163,488.70 96,202,093.80 117,328,256.73 130,275,105.38 150,375,710.35




Proformas de Origen y Aplicacion de Recursos
ESCENARIO CP, SC, SE

SERVICIOS CONEXOS

ARNOS
CONCEPTO 0 1 2 3 4 5 6 7 8 9 10
Origenes:
Utilidad Neta (2,369,280.60)[ 11,281,013.97 | 10,094,313.42 | 10,073,710.98 | 10,114,915.86 | 10,156,120.74 | 10,135,518.30 | 10,176,723.18 | 10,217,928.06 | 10,197,325.62 | 10,903,760.40
Depreciacion y Amortizacion ,289,160.00 | 2,289,160.00 | 2,289,160.00 | 2,289,160.00 | 2,289,160.00 | 2,289,160.00 | 2,289,160.00 | 2,289,160.00 | 2,289,160.00 | 2,289,160.00 | 1,144,580.00
Aportaciones de Capital [ 17,350,000.00 | |
TOTAL 17,269,879.40 13570,173.97 12,383,473.42 12,362,870.98 12,404,075.86 12,445,280.74 12,424,678.30 12,465,883.18 12,507,088.06 12,486,485.62 12,048,340.40
Destinos:
Inversién Permanente [ 15,680,746.00 | | - 3,433,740.00 | - | 3,433,740.00 | - - 3,433,740.00 | -
Otras Inversiones Imprevistas [ 1,568,074.60 | | | 343,374.00 | | | 343,374.00 | | | 343,374.00 |
TOTAL 17,248,820.60 B 3,777,114.00 B 3,777,114.00 B B 3,777,114.00 B
FLUJO DE EFECTIVO 21,058.80 13,570,173.97 12,383,473.42 8,585,756.98 12,404,075.86 12,445,280.74 8,647,564.30 12,465,883.18 12,507,088.06 8,709,371.62 12,048,340.40
FLUJO DE EFECTIVO ACUMULADO 21,058.80 13,591,232.77 25,974,706.19 34,560,463.18 46,964,539.04 59,409,819.78 68,057,384.09 80,523,267.27 93,030,355.33 101,739,726.96 113,788,067.36
FLUJO DE EFECTIVO EVALUACION (17,328,941.20) 13,570,173.97 12,383,473.42 8,585,756.98 12,404,075.86 12,445,280.74 8,647,564.30 12,465,883.18 12,507,088.06 8,709,371.62 12,048,340.40
FLUJO DE EFECTIVO EVALUACION ACUMULADO (17,328,941.20) (3,758,767.23) 8,624,706.19 17,210,463.18 29,614,539.04 42,059,819.78 50,707,384.09 63,173,267.27 75,680,355.33 84,389,726.96 96,438,067.36
ESTACIONAMIENTO
ARNOS
CONCEPTO 0 1 2 3 4 5 6 7 8 9 10
Origenes:
Utilidad Neta [ (111,488.00)[ 2,409,858.20 | 2,350,260.37 | 2,351,787.92 | 2,353,315.48 | 2,354,693.27 | 2,356,220.82 | 2,357,748.37 | 2,359,275.92 | 2,360,803.48 | 2,408,207.51
Depreciacién y Amortizacion [ 84,864.00 | 84,864.00 | 84,864.00 | 84,864.00 | 84,864.00 | 84,864.00 | 84,864.00 | 84,864.00 | 84,864.00 | 84,864.00 | 1,664.00
Aportaciones de Capital [ 1,000,000.00 | |
TOTAL 973,376.00 2,494,722.20 2,435,124.37 2,436,651.92 2,438,179.48 2,439,557.27 2,441,084.82 2,442,612.37 2,444,139.92 2,445,667.48 2,409,871.51
Destinos:
Inversién Permanente [ 856,960.00 [ | - | | 8,320.00 [ - | | -] 8,320.00
Otras Inversiones Imprevistas 85,696.00 | | - | - 832.00 | - - - - 832.00
TOTAL 942,656.00 9,152.00 9,152.00
FLUJO DE EFECTIVO 30,720.00 2,494,722.20 2,435,124.37 2,436,651.92 2,438,179.48 2,430,405.27 2,441,084.82 2,442,612.37 2,444,139.92 2,445,667.48 2,400,719.51
FLUJO DE EFECTIVO ACUMULADO 30,720.00 2,625,442.20 4,960,566.57 7,397,218.49 9,835,397.97 12,265,803.24 14,706,888.06 17,149,500.43 19,593,640.35 22,039,307.83 24,440,027.34
FLUJO DE EFECTIVO EVALUACION (969,280.00) 2,494,722.20 2,435,124.37 2,436,651.92 2,438,179.48 2,430,405.27 2,441,084.82 2,442,612.37 2,444,139.92 2,445,667.48 2,400,719.51
FLUJO DE EFECTIVO EVALUACION ACUMULADO (969,280.00) 1,525,442.20 3,960,566.57 6,397,218.49 8,835,397.97 11,265,803.24 13,706,888.06 16,149,500.43 18,593,640.35 21,039,307.83 23,440,027.34
SERVICIOS MECANICOS
ARNOS
CONCEPTO 0 1 2 3 4 5 6 7 8 9 10
Origenes:
Utilidad Neta [ (2,026,507.00)] 4,585,009.07 | 3,610,173.39 | 3,574,527.99 | 3,610,173.39 | 3,645,818.79 | 3,610,173.39 | 3,645,818.79 | 3,681,464.19 | 3,645,818.79 | 4,065,114.31
Depreciacion y Amortizacion [ ,980,300.00 [ 1,980,300.00 | 1,980,300.00 | 1,980,300.00 | 1,980,300.00 | 1,980,300.00 | 1,980,300.00 | 1,980,300.00 | 1,980,300.00 | 1,980,300.00 | 1,320,200.00
Aportaciones de Capital 12,200,000.00 | |
TOTAL 12,153,793.00 6,565,309.07 5,590,473.39 5,554,827.99 5,590,473.39 5,626,118.79 5,590,473.39 5,626,118.79 5,661,764.19 5,626,118.79 5,385,314.31
Destinos:
Inversién Permanente [ 11,023,670.00 | | - 3,960,600.00 | - | 3,960,600.00 | - - 3,960,600.00 | -
Otras Inversiones Imprevistas 1,102,367.00 | | | 396,060.00 | | | 396,060.00 | | | 396,060.00 |
TOTAL 12,126,037.00 B 4,356,660.00 B 4,356,660.00 B B 4,356,660.00 B
FLUJO DE EFECTIVO 27,756.00 6,565,309.07 5,590,473.39 1,198,167.99 5,590,473.39 5,626,118.79 1,233,813.39 5,626,118.79 5,661,764.19 1,269,458.79 5,385,314.31
FLUJO DE EFECTIVO ACUMULADO 27,756.00 6,593,065.07 12,183,538.46 13,381,706.45 18,972,179.83 24,598,298.62 25,832,112.01 31,458,230.80 37,119,994.99 38,389,453.78 43,774,768.09
FLUJO DE EFECTIVO EVALUACION (12,172,244.00) 6,565,309.07 5,590,473.39 1,198,167.99 5,590,473.39 5,626,118.79 1,233,813.39 5,626,118.79 5,661,764.19 1,269,458.79 5,385,314.31
FLUJO DE EFECTIVO EVALUACION ACUMULADO (12,172,244.00) (5,606,934.93) (16,461.54) 1,181,706.45 6,772,179.83 12,398,298.62 13,632,112.01 19,258,230.80 24,919,994.99 26,189,453.78 31,574,768.09
ESTACION DE COMBUSTIBLE
ARNOS
CONCEPTO 0 1 2 3 4 5 6 7 8 9 10
Origenes:
Utilidad Neta [ (545,000.00)] 22,054.92 (41,305.08) (32,125.08; (22,945.08) (14,665.08; 3,694.92 | 12,874.92 | 22,054.92 | 556,334.92
Depreciacion y Amortizacion [ 10,000.00 | 510,000.00 | 510,000.00 510,000.00 510,000.00 510,0 510,000.00 | 510,000.00 | 510,000.00 | 10,000.00
Aportaciones de Capital 6,000,000.00 | [
TOTAL 5,965,000.00 532,054.92 468,604.92 477,874.92 487,054.92 495,334.92 504,514.92 513,694.92 522,874.92 532,054.92 566,334.92
Destinos:
Inversién Permanente [ 5,400,000.00 | | - | | 50,000.00 | - | | - 50,000.00
Otras Inversiones Imprevistas 540,000.00 | | - | - 5,000.00 | - - - - 5,000.00
TOTAL 5,940,000.00 55,000.00 55,000.00
FLUJO DE EFECTIVO 25,000.00 532,054.92 468,694.92 477,874.92 487,054.92 440,334.92 504,514.92 513,694.92 522,874.92 532,054.92 511,334.92
FLUJO DE EFECTIVO ACUMULADO 25,000.00 557,054.92 1,025,749.85 1,503,624.77 1,990,679.69 2,431,014.62 2,935,529.54 3,449,224.47 3,972,099.39 4,504,154.31 5,015,489.24
FLUJO DE EFECTIVO EVALUACION (5,975,000.00) 532,054.92 468,694.92 477,874.92 487,054.92 440,334.92 504,514.92 513,694.92 522,874.92 532,054.92 511,334.92
FLUJO DE EFECTIVO EVALUACION ACUMULADO (5,975,000.00) (5,442,945.08) (4,974,250.15) (4,496,375.23) (4,009,320.31) (3,568,985.38) (3,064,470.46) (2,550,775.53) (2,027,900.61) (1,495,845.69) (984,510.76)




Proformas de Estados de Resultados
ESCENARIO CP, SC, SE

SERVICIOS CONEXOS - ESTACIONAMIENTO

CONCEPTO
Inmueble
Mobiliario y Equipo
Gastos y Costos Preoperativos

ESTADO DE RESULTADOS
Ingresos
Sefalizacion
Gastos y Costos de Operacion
Mantenimiento de Activo Fijo
Depreciacion del Inmueble
Depreciacion del Mobiliario
Amortizacion de Activo Diferido
Participacion a APIVER
Utilidad antes de Impuestos
Impact
Isr
Ptu
UTILIDAD NETA
UTILIDAD ACUMULADA

iINDICE

1.8%
34.0%
10.0%

ANOS
0 1 2 3 4 5 6 7 8 9 10
12,277,800.00
3,442,060.00 - - 3,433,740.00 - 8,320.00 3,433,740,00 - - 3,433,740.00 8,320.00
817,846.00 - - B - B - B - B -
- 39,102,066.47 39,102,066.47 39,102,066.47 39,102,066.47 39,102,066.47 39,102,066.47 39,102,066.47 39,102,066.47 39,102,066.47 39,102,066.47
24,960.00 - - B - B - B - B -
- 9,451,247.55 9,451,247.55 9,451,247.55 9,451,247.55 9,451,247.55 9,451,247.55 9,451,247.55 9,451,247.55 9,451,247.55 9,451,247.55
- 785,993.00 785,993.00 785,993.00 785,993.00 785,993.00 785,993.00 785,993.00 785,993.00 785,993.00 785,993.00
1,227,780.00 1,227,780.00 1,227,780.00 1,227,780.00 1,227,780.00 1,227,780.00 1,227,780.00 1,227,780.00 1,227,780.00 1,227,780.00 -
1,146,244.00 1,146,244.00 1,146,244.00 1,146,244.00 1,146,244.00 1,146,244.00 1,146,244.00 1,146,244.00 1,146,244.00 1,146,244.00 1,146,244.00
81,784.60 1,784.60 1,784.60 1,784.60 1,784.60 1,784.60 1,784.60 1,784.60 1,784.60 1,784.60 -
- 3,910,206.65 3,910,206.65 3,910,206.65 3,910,206.65 3,910,206.65 3,910,206.65 3,910,206.65 3,910,206.65 3,910,206.65 3,910,206.65
(2.480,768.60) 22,498,810.68 22,498,810.68 22,498,810.68 22,498,810.68 22,498,810.68 22,498,810.68 22,498 810. 22,498,810.68 22,498,810.68 23,808,375.28
- B 4,760.18 ,835.07 02.64 ,519.97 07,594.86 4,862.4 ,129.99 41,204.88 0,722.25
6,806,134.31 7,649,595.63 7,649,595.63 7,649,595.63 7,649,595.63 7,649,595.63 7,649,595, 7,649,595.63 7,649,595.63 8,094,847.59
2,001,804.21 2,249,881.07 2,249,881.07 2,249,881.07 2,249,881.07 2,249,881.07 2,249,881.0 2,249,881.07 2,249,881.07 2,380,837.53

(2,480,768.60)
(2,480,768.60)

13,690,872.16 12,444,573.80 12,425,498.91 12,468,231.34 12,510,814.01 12,491,739.12
11,210,103.56 23,654,677.36 36,080,176.27 48,548,407.61 61,059,221.62 73,550,960.74

SERVICIOS CONEXOS - ESTACIONAMIENTO - SERVICIOS MECANICOS - ESTACION DE COMBUSTIBLE

CONCEPTO
Inmueble
Mobiliario y Equipo
Gastos y Costos Preoperativos

ESTADO DE RESULTADOS
Ingresos
Senalizacion
Gastos y Costos de Operacion
Mantenimiento de Activo Fijo
Depreciacion del Inmueble
Depreciacion del Mobiliario
Amortizacién de Activo Diferido
Participacion a APIVER
Utilidad antes de Impuestos
Impact
Isr
Ptu
UTILIDAD NETA
UTILIDAD ACUMULADA

1.8%
34.0%
10.0%

12,534,471.56
86,085,432.30

12,577,203.99
98,662,636.29

12,558,129.10
111,220,765.39

13,311,967.91
124,532,733.30

AROS
0 1 2 3 4 5 6 7 8 9 10
23,878,800.00 - - - - - - - - - -
7,452,660.00 - - 7,394,340.00 - 58,320.00 7,394,340.00 - - 7,394,340.00 £8,320.00
1,629,916.00 - - - - - - - - - -
- 159,484,744.90 159,484,744.90 159,484,744.90 159,484,744.90 159,484,744.90 159,484,744.90 159,484,744.90 159,484,744.90 159,484,744.90 159,484,744.90
24,960.00 - - - - - - - - - -
- 113,990,996.62 113,990,996.62 113,990,996.62 113,990,996.62 113,990,996.62 113,990,996.62 113,990,996.62 113,990,996.62 113,990,996.62 113,990,996.62
- 1,566,573.00 1,566,573.00 1,566,573.00 1,566,573.00 1,566,573.00 1,566,573.00 1,566,573.00 1,566,573.00 1,566,573.00 1,566,573.00
2,387,880.00 2,387,880.00 2,387,880.00 2,387,880.00 2,387,880.00 2,387,880.00 2,387,880.00 2,387,880.00 2,387,880.00 2,387,880.00 -
2,476,444.00 2,476,444.00 2,476,444.00 2,476,444.00 2,476,444.00 2,476,444.00 2,476,444.00 2,476,444.00 2,476,444.00 2,476,444.00 2,476,444.00
162,991.60 162,991.60 162,991.60 162,991.60 162,991.60 162,991.60 162,991.60 162,991.60 162,991.60 162,991.60 -
- 9,783,733.37 9,783,733.37 9,783,733.37 9,783,733.37 9,783,733.37 9,783,733.37 9,783,733.37 9,783,733.37 9,783,733.37 9,783,733.37
(5.052,275.60) 29,116,126.30 29,116,126.30 29,116,126.30 29,116,126.30 29,116,126.30 29,116,126.30 29,116,126.30 29,116,126.30 29,116,126.30 31,666,997.90
- - 301,292.78 346,833.07 259,275.24 172,767.17 218,307.46 130,749.62 43,191.79 88,732.08 45,205.85
8,181,709.24 9,899,482.94 9,899,482.94 9,899,482.94 9,899,482.94 9,899,482.94 9,899,482.94 9,899,482.94 9,899,482.94 10,766,779.28
2,406,385.07 2,911,612.63 2,911,612.63 2,911,612.63 2,911,612.63 2,911,612.63 2,911,612.63 2,911,612.63 2,911,612.63 3,166,699.79

(5,052,275.60)
(5,052,275.60)

18,528,031.99 16,003,737.94 15,958,197.65 16,045,755.49 16,132,263.56 16,086,723.27
13,475,756.39 29,479,494.33 45,437,691.99 61,483,447.47 77,615,711.03 93,702,434.30

16,174,281.10
109,876,715.40

16,261,838.93
126,138,554.33

16,216,298.65
142,354,852.98

17,688,312.97
160,043,165.95




Proformas de Estados de Resultados
ESCENARIO CP, SC, SE

SERVICIOS CONEXOS
ANOS
CONCEPTO iNDICE [ 1 2 3 4 5 6 7 8 9 10
Inmueble 11,445,800.00 | | | |
Mobiliario y Equipo 30.0% 3,433,740.00 | 3,433,740.00 | | 3,433,740.00 | 3,433,740.00 |
Gastos y Costos Preoperativos 7.0% 801,206.00 | | | |
ESTADO DE RESULTADOS
Ingresos 30,980,245.83 30,980,245 83 30,980,245.83 30,980,245 83 30,980,245.83 30,980,245 83 30,980,245.83 30,980,245 83 30,980,245.83 30,980,245 83
Gastos y Costos de Operacion 6,485,873.46 6,485,873.46 6,485,873.46 6,485,873.46 6,485,873.46 6,485,873.46 6.485,873.46 6,485,873.46 6,485,873.46 6,485,873.46
Mantenimiento de Activo Fijo 5.0% 743,977.00 743,977.00 743,977.00 743,977.00 743,977.00 743,977.00 743,977.00 743,977.00 743,977.00 743,977.00
Depreciacion del Inmueble 10.0% 1.144,580.00 1,144,580.00 1,144,580.00 1,144,580.00 1,144,580.00 1,144,580.00 1,144,580.00 1,144,580.00 1,144,580.00 1,144,580.00 -
Depreciacion del Mobiliario 333% 1,144,580.00 1,144,580.00 1,144,580.00 1,144,580.00 1,144,580.00 1,144,580.00 1,144,580.00 1,144,580.00 1,144,580.00 1,144,580.00 1,144,580.00
Amortizacion de Activo Diferido  10.0% 80,120.60 80,120.60 80,120.60 80,120.60 80,120.60 80,120.60 80,120.60 80,120.60 80,120.60 80,120.60 -
Participacion a APIVER 10.0% 98,024.58 3,098,024.58 3,098,024.58 3,098,024.58 3,098,024.58 3,098,024.58 3,098,024.58 3,098,024.58 3,098,024.58 3,098,024.58
Utilidad antes de Impuestos 18,283,090.19 18,283,090.19 18,283,090.19 18,283,090.1 18,283,090.19 18,283,090. 18,283,090.19 18,283,090.19 19,507,790.79
Impact 1.8% 144,217.08 164,819.52 123,614.64 82,400.7¢ 103,012.20 61,807 20,602.44 41,204.88 20,602.44
Isr 34.0% I 5.410,695.26 6,216,250.66 6.216,250.66 6,216,250.66 6,216,250.6: 6,216,250.66 6,216,250. 6,216,250.66 6.216,250.66 6.632,648.87
P 10.0% 1,591,380.96 1,828,309.02 1,828,309.02 1,828,309.02 1,828,309.0; 1,828,309.02 1,828,309 1,828,309.02 1,828,309.02 1,950,779.08
UTILIDAD NETA (2,369,280.60)  11,281,013.97 10,094,313.42 10,073,710.98 10,114,915.86 10,156,120.74 10,135,518.30 10,176,723.18 10,217,928.06 10,197,325.62 10,903,760.40
UTILIDAD ACUMULADA (2,369,280.60) 8,911,733.37 19,006,046.79 29,079,757.78 39,194,673.64 49,350,794.38 59,486,312.69 69,663,035.87 79,880,963.93 90,078,289.56 100,982,049.96
ESTACIONAMIENTO
ANOS
CONCEPTO [ 1 2 3 4 5 6 7 8 9 10
Inmueble 832,000.00 [ | | | |
Mobiliario y Equipo 1.0% 8,320.00 | | 8,320.00 | | | 8,320.00
Gastos y Costos 20% [ 16,640.00 | | | | |
ESTADO DE RESULTADOS
Ingresos 8,121,820.64. 8,121,820.64 8,121,820.64. 8,121,820.64 8,121,820.64. 8,121,820.64 8,121,820.64. 8,121,820.64 8,121,820.64. 8,121,820.64
Sefializacion 3.0% 24,960.00
Gastos y Costos de Operacion 2,965,374.08 2,965,374.08 2,965,374.08 2,965,374.08 2,965,374.08 2,965,374.08 2,965,374.08 2,965,374.08 2,965,374.08 2,965,374.08
Mantenimiento de Activo Fijo 5.0% 42,016.00 42,016.00 42,016.00 42,016.00 42,016.00 42,016.00 42,016.00 42,016.00 42,016.00 42,016.00
Depreciacion del Inmueble 10.0% 83,000.00 83,00.00 83,200.00 83,00.00 83,200.00 83,0000 83,200.00 83,0000 83,200.00 83,00.00 -
Depreciacion del Mobiliario 20.0% 1,664.00 664.00 1,664.00 664.00 1,664.00 664.00 1,664.00 664.00 1,664.00 664.00 1,664.00
Amortizacion de Activo Diferido  10.0% 1,664.00 664.00 1,664.00 664.00 1,664.00 664.00 1,664.00 ,664.00 1,664.00 ,664.00 -
Participacion a APIVER 10.0% - 812,182.06 812,182.06 812,182.06 812,182.06 812,182.06 812,182.06 812,182.06 812,182.06 812,182.06 812,182.06
Utilidad antes de Impuestos 4,215,720.49 4,215,720.49 4,215,720.49 4,215,720.49 4,215,720.49 4,215,720.49 2,215,720.49 4,215,720.49 4,215,720.49 4,300,584.49 |
Impact 1.8% - 10,543.10 015,55 7.488.00 11021 4,582.66 ,055.10 1,527.55 - 119.81 |
st 34.0% 1,395,439.05 1,433,344.97 1,433,344.97 1,433,344.97 1,433,344.97 1,433,344.97 1,433,344.97 1,433,344.97 1,433,344.97 1,462,198.73 |
Pl 10.0% [ 41042325 421,572.06 421,572.05 421572.06 421,572.05 421572.06 421,572.05 421572.06 421,572.05 430,058.45 |
UTILIDAD NETA (111,488.00) 2,409,858.20 2,350,260.37 2,351,787.92 2,353,315.48 2,354,693.27 2,356,220.82 2,357,748.37 2,359,275.92 2,360,803.48 2,408,207.51
UTILIDAD ACUMULADA (111,488.00) 2,298,370.20 4,648,630.57 7,000,418.49 9,353,733.97 11,708,427.24 14,064,648.06 16,422,396.43 18,781,672.35 21,142,475.83 23,550,683.34
SERVICIOS MECANICOS
ANOS
CONCEPTO 0 1 2 3 4 5 6 7 8 9 10
Inmueble 6,601,000.00 [ | | | |
Mobiliario y Equipo 60.0% 3,960,600.00 | 3,960,600.00 | | 3,960,600.00 | 3,960,600.00 |
Gastos y Costos Preoperativos 7.0% 462,070.00 | | | | |
ESTADO DE RESULTADOS
Ingresos 58,105,206.25 58,105,206.25 58,105,206.25 58,105,206.25 58,105,206.25 58,105,206.25 58,105,206.25 58,105,206.25 58,105,206.25 58,105,206.25
Gastos y Costos de Operacion 43,144,837.93 43,144,837.93 43,144,837.93 43,144,837.93 43,144,837.93 43,144,837.93 43,144,837.93 43,144,837.93 43,144,837.93 43,144,837.93
Mantenimiento de Activo Fijo 5.0% 528,080.00 528,080.00 528,080.00 528,080.00 528,080.00 528,080.00 528,080.00 528,080.00 528,080.00 528,080.00
Depreciacion del Inmueble 10.0% 660,100.00 660,100.00 660,100.00 660,100.00 660,100.00 660,100.00 660,100.00 660,100.00 660,100.00 660,100.00 -
Depreciacion del Mobiliario 33.3% 1,320,200.00 1,320,200.00 1,320,200.00 1,320,200.00 1,320,200.00 1,320,200.00 1,320,200.00 1,320,200.00 1,320,200.00 1,320,200.00 1,320,200.00
Amortizacion de Activo Diferido  10.0% 26,207.00 46,207.00 26,207.00 6,207.00 26,207.00 6,207.00 26,207.00 46,207.00 26,207.00 -
Participacion a APIVER 10.0% - 5,810,520, 5.810,520.63 5,810,520, 5.810,520.63 5,810,520, 5,810,520.63 5,810,520, 5,810,520.63
Utilidad antes de Impuestos (2,026,507.00) 6,595,260, 6,595,260.69 6,595,260, 6,595,260.69 6,595,260, 6,595,260.69 6,595,260, 6,595,260.69
Impact 1.8% 83,172. 118,818.00 83,172. 47,527.20 83,172. 47,527.20 11,881 47,527.20 23,763.60
Isr 34.0% [ 1,553,376.26 2,242,388 2,242,388.64. 2,242,388 2,242,388.64. 2,242,388 2,242,388.64. 2,242,388 2,242,388.64. 2,482,533.02
Pl 10.0% 456,875.37 659,526, 659,526.07 659,526, 659,526.07 659,526, 659,526.07 659,526, 659,526.07 730,156.77
UTILIDAD NETA (2,026,507.00) 4,585,009.07 3,610,173.39 3,574,527.99 3,610,173.39 3,645,818.79 3,610,173.39 3,645,818.79 3,681,464.19 3,645,818.79 4,065,114.31
UTILIDAD ACUMULADA (2,026,507.00)  2,558,502.07 6,168,675.46 9,743,203.45 13,353,376.83 16,999,195.62 20,609,369.01 24,255,187.80 27,936,651.99 31,582,470.78 35,647,585.09
ESTACION DE COMBUSTIBLE
ANOS
CONCEPTO 0 1 2 3 4 5 6 7 8 9 10
Inmueble 5,000,000.00 [ | | | |
Mobiliario y Equipo 1.0% 50,000.00 | | 50,000.00 | | | 50,000.00
Gastos y Costos Preoperativos 7.0% 350,000.00 | | | | |
ESTADO DE RESULTADOS
Ingresos 62,277,472.17 62.277.472.17 62,277,472.17 62.277.472.17 62,277,472.17 62.277.472.17 62,277,472.17 62.277.472.17 62,277,472.17 62,277,472.17
Gastos y Costos de Operacion 61,394,911.15 61,394,911 61,394,911.15 61,394,911 61,394,911.15 61,394,911 61,394,911.15 61,394,911 61,394,911.15 61,394,911.15
Mantenimiento de Activo Fijo 5.0% 252,500.00 252,500, 252,500.00 252,500, 252,500.00 252,500, 252,500.00 252,500, 252,500.00 252,500.00
Depreciacion del Inmueble 10.0% 500,000.00 500,000.00 500,000, 500,000.00 500,000, 500,000.00 500,000, 500,000.00 500,000, 500,000.00 -
Depreciacion del Mobiliario 20.0% 10,000.00 ,000.00 10,000 ,000.00 10,000 10,000.00 10,000 ,000.00 10,000 ,000.00 10,000.00
Amortizacion de Activo Diferido  10.0% 35,000.00 ,000.00 35,000.00 ,000.00 35,000.00 35,000.00 35,000.00 ,000.00 35,000.00 ,000.00 -
Participacion a APIVER 10.0% - ,006.10 63,006.10 ,006.10 63,006.10 63,006.10 63,006.10 ,006.10 63,006.10 ,006.10 63,006.10
Utilidad antes de Impuestos (545,000.00) 054.92 22,054.92 ,054.92 22,054.92 22,054.92 22,054.92 054.92 22,054.92 ,054.92 557,054.92
Impact 1.8% - 63,360.00 ,180.00 45,000.00 36.720.00 27,540.00 ,360.00 9,180.00 - 720.00
Isr 34.0% | - - - - - - - - - -
Ptu 10.0% | - - - - - - - - - -
UTILIDAD NETA (545,000.00) 22,054.92 (41,305.08) (32,125.08) (22,945.08) (14,665.08) (5,485.08) 3,694.92 12,874.92 22,054.92 556,334.92
UTILIDAD ACUMULADA (545,000.00) (522,945.08) (564,250.15) (596,375.23) (619,320.31) (633,985.38) (639,470.46) (635,775.53) (622,900.61) (600,845.69) (44,510.76)




Valor Presente Neto
($ Constantes de 08/1999)

SERVICIOS MECANICOS
ESCENARIO CP, SC, SE

35,000,000.00

INVERSION = M$ 45.00
30,000,000.00 PP = 2.50 anos

TIR =38.77%
25,000,000.00 VPN(12%) = M$ 50.48

B/C(12%) = 2.14

20,000,000.00

15,000,000.00

10,000,000.00

5,000,000.00

ol©

(5,000,000.08)

Costo de Capital (% anual real)



Valor Presente Neto
($ Constantes de 08/1999)

ESTACION DE COMBUSTIBLE
ESCENARIO CP, SC, SE

INVERSION = M$ 45.00
PP = 2.50 afnos

TIR = 38.77%
VPN(12%) = M$ 50.48
(2,000,000.00) B/C(12%) = 2.14

S°
(1,000,000.00)

(3,000,000.00)
(4,000,000.00)

(5,000,000.00)

(6,000,000.00)
Costo de Capital (% anual real)



SERVICIOS CONEXOS Y ESTACIONAMIENTO

ESCENARIO CP, SC, SE

140,000,000.00
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SERVICIOS CONEXOS, ESTACIONAMIENTO, SERVICIOS MECANICOS Y

ESTACION DE COMBUSTIBLE

ESCENARIO CP, SC, SE
160,000,000.00

INVERSION = M$ 45.00

140,000,000.00 | PP = 2 50 afios

120,000,000.00 | TIR = 38.77%
VPN(12%) = M$ 50.48

100,000,000.00 + B/C(12%) = 2.14

80,000,000.00 -+

60,000,000.00 -+

Valor Presente Neto
($ constantes de 08/1999)

40,000,000.00 +

20,000,000.00 -+

\
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=
o

0%
3% |
6% +

| | | | | | | | | | | |
I I I I I I I I I I I I
S X XXX
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Costo de Capital (% anual real)

48% -



Demanda de Servicios

ESCENARIO SP, SC, SE

MUESTRA DE USUARIOS Empleado
Lunes a Viernes 5,067
Séabado 684
Domingo 145
Total a la semana 5,896
Promedio diario 842
Total al afio 306,583
SERVICIOS CONEXOS
ANOS
CONCEPTO DEMANDA FRECUENCIA PRONOSTICO  CRECIMIENTO 1 2 3 4 5 6 7 8 9 10
Restaurante 100% 1.00 100.00% 0.0% 306,583 306,583 306,583 306,583 306,583 306,583 306,583 306,583 306,583 306,583
Minisuper 83% 0.70 58.10% 0.0% 178,125 178,125 178,125 178,125 178,125 178,125 178,125 178,125 178,125 178,125
Bafios y Vestidores 100% 0.50 50.00% 0.0% 153,292 153,292 153,292 153,292 153,292 153,292 153,292 153,292 153,292 153,292
Dormitorios 78% 0.50 39.00% 0.0% 119,568 119,568 119,568 119,568 119,568 119,568 119,568 119,568 119,568 119,568
Teléfono y Fax 100% 0.80 80.00% 0.0% 245,267 245,267 245,267 245,267 245,267 245,267 245,267 245,267 245,267 245,267
Servicios Médicos 83% 0.50 41.50% 0.0% 127,232 127,232 127,232 127,232 127,232 127,232 127,232 127,232 127,232 127,232
Estética 22% 0.50 11.00% 0.0% 33,724 33,724 33,724 33,724 33,724 33,724 33,724 33,724 33,724 33,724
Lavanderia 74% 0.70 51.80% 0.0% 158,810 158,810 158,810 158,810 158,810 158,810 158,810 158,810 158,810 158,810
Hotel 22% 0.50 11.00% 0.0% 33,724 33,724 33,724 33,724 33,724 33,724 33,724 33,724 33,724 33,724
Taxis 30% - 0.00% 0.0% - - - - - - - - - -
Sala de Esparcimiento 95% 1.00 95.00% 0.0% 291,254 291,254 291,254 291,254 291,254 291,254 291,254 291,254 291,254 291,254
Instalacién Deportiva 25% 1.00 25.00% 0.0% 76,646 76,646 76,646 76,646 76,646 76,646 76,646 76,646 76,646 76,646
ESTACIONAMIENTO
ANOS
CONCEPTO DEMANDA FRECUENCIA PRONOSTICO  CRECIMIENTO 1 2 3 4 5 6 7 8 9 10
Parqueo 100% 1.00 100.00% 0.0% 306,583 306,583 306,583 306,583 306,583 306,583 306,583 306,583 306,583 306,583
Seguridad 99% 1.00 99.00% 0.0% 303,518 303,518 303,518 303,518 303,518 303,518 303,518 303,518 303,518 303,518
Orientacién y Quejas 90% 1.00 90.00% 0.0% 275,925 275,925 275,925 275,925 275,925 275,925 275,925 275,925 275,925 275,925
SERVICIOS MECANICOS
ANOS
CONCEPTO DEMANDA FRECUENCIA PRONOSTICO  CRECIMIENTO 1 2 3 4 5 6 7 8 9 10
Servicio Mecanico [ 97%] 0.65 | 63.05%] 0.0% [ 193301 193301] 193,301] 193301 193301] 193301] 193,301] 193,301 [ 193,301 ] 193,301
Refaccionaria | 58%]| 0.55 | 31.90%| 0.0% [ 97,800 | 97,800 | 97,800 | 97,800 | 97,800 | 97,800 | 97,800 | 97,800 | 97,800 | 97,800
ESTACION DE COMBUSTIBLE
CONCEPTO DEMANDA FRECUENCIA PRONOSTICO  CRECIMIENTO 1 2 3 4 5 6 7 8 9 10
Diesel 27% 1.00 27.00% 0.0% 82,778 82,778 82,778 82,778 82,778 82,778 82,778 82,778 82,778 82,778
Magna 15% 0.30 4.50% 0.0% 13,796 13,796 13,796 13,796 13,796 13,796 13,796 13,796 13,796 13,796
Premium 15% 0.30 4.50% 0.0% 13,796 13,796 13,796 13,796 13,796 13,796 13,796 13,796 13,796 13,796




Ingresos
ESCENARIO SP, SC, SE

SERVICIOS CONEXOS

CONCEPTO
Restaurante
Minisuper
Bafios y Vestidores
Dormitorios
Teléfono y Fax
Servicios Médicos
Estética
Lavanderia
Hotel
Taxis
Sala de Esparcimiento
Instalaciéon Deportiva

ESTACIONAMIENTO

CONCEPTO
Parqueo Normal
Parqueo Doble
Seguridad
Orientacion y Quejas

SERVICIOS MECANICOS

CONCEPTO
Servicio Mecanico
Refaccionaria

ESTACION DE COMBUSTIBLE

CONCEPTO
Diesel
Magna
Premium

ANOS
PAGO UNITARIO 1 2 3 4 5 6 7 8 9 10
25.00 7,664,583.33 7,664,583.33 7,664,583.33 7,664,583.33 7,664,583.33 7,664,583.33 7,664,583.33 7,664,583.33 7,664,583.33 7,664,583.33
20.00 3,562,498.33 3,562,498.33 3,562,498.33 3,562,498.33 3,562,498.33 3,562,498.33 3,562,498.33 3,562,498.33 3,562,498.33 3,562,498.33
5.00 766,458.33 766,458.33 766,458.33 766,458.33 766,458.33 766,458.33 766,458.33 766,458.33 766,458.33 766,458.33
30.00 3,587,025.00 3,587,025.00 3,587,025.00 3,587,025.00 3,587,025.00 3,587,025.00 3,587,025.00 3,587,025.00 3,587,025.00 3,587,025.00
17.00 4,169,533.33 4,169,533.33 4,169,533.33 4,169,533.33 4,169,533.33 4,169,533.33 4,169,533.33 4,169,533.33 4,169,533.33 4,169,533.33
40.00 5,089,283.33 5,089,283.33 5,089,283.33 5,089,283.33 5,089,283.33 5,089,283.33 5,089,283.33 5,089,283.33 5,089,283.33 5,089,283.33
15.00 505,862.50 505,862.50 505,862.50 505,862.50 505,862.50 505,862.50 505,862.50 505,862.50 505,862.50 505,862.50
10.00 1,588,101.67 1,588,101.67 1,588,101.67 1,588,101.67 1,588,101.67 1,588,101.67 1,588,101.67 1,588,101.67 1,588,101.67 1,588,101.67
120.00 4,046,900.00 4,046,900.00 4,046,900.00 4,046,900.00 4,046,900.00 4,046,900.00 4,046,900.00 4,046,900.00 4,046,900.00 4,046,900.00
30.00 - - - - - - - - - -
SUMA 30,980,245.83 30,980,245.83 30,980,245.83 30,980,245.83 30,980,245.83 30,980,245.83 30,980,245.83 30,980,245.83 30,980,245.83 30,980,245.83
ANOS
PAGO UNITARIO 1 2 3 4 5 6 7 8 9 10
8.70 1,987,621.22 1,987,621.22 1,987,621.22 1,987,621.22 1,987,621.22 1,987,621.22 1,987,621.22 1,987,621.22 1,987,621.22 1,987,621.22
13.04 1,171,103.49 1,171,103.49 1,171,103.49 1,171,103.49 1,171,103.49 1,171,103.49 1,171,103.49 1,171,103.49 1,171,103.49 1,171,103.49
SUMA 3,158,724.70 3,158,724.70 3,158,724.70 3,158,724.70 3,158,724.70 3,158,724.70 3,158,724.70 3,158,724.70 3,158,724.70 3,158,724.70
ANOS
PAGO UNITARIO 1 2 3 4 5 6 7 8 9 10
250.00 | 48,325,197.92 | 48,325,197.92 | 48,325,197.92 | 48,325,197.92 | 48,325,197.92 | 48,325,197.92 | 48,325,197.92 | 48,325,197.92 | 48,325,197.92 | 48,325,197.92
100.00 | 0,780,008.33 | 9,780,008.33 | 9,780,008.33 | 9,780,008.33 | 9,780,008.33 | 9,780,008.33 | 9,780,008.33 | 9,780,008.33 | 9,780,008.33 | 9,780,008.33
SUMA 58,105,206.25 58,105,206.25 58,105,206.25 58,105,206.25 58,105,206.25 58,105,206.25 58,105,206.25 58,105,206.25 58,105,206.25 58,105,206.25

PAGO UNITARIO 1 2 3 4 5 6 7 8 9 10
695.65 57,584,347.83 57,584,347.83 57,584,347.83 57,584,347.83 57,584,347.83 57,584,347.83 57,584,347.83 57,584,347.83 57,584,347.83 57,584,347.83
161.74 2,231,393.48 2,231,393.48 2,231,393.48 2,231,393.48 2,231,393.48 2,231,393.48 2,231,393.48 2,231,393.48 2,231,393.48 2,231,393.48
178.43 2,461,730.87 2,461,730.87 2,461,730.87 2,461,730.87 2,461,730.87 2,461,730.87 2,461,730.87 2,461,730.87 2,461,730.87 2,461,730.87
SUMA 62,277,472.17 62,277,472.17 62,277,472.17 62,277,472.17 62,277,472.17 62,277,472.17 62,277,472.17 62,277,472.17 62,277,472.17 62,277,472.17




Valor Presente Neto
($ constantes de 08/1999)

ESTACIONAMIENTO
ESCENARIO SP, SC, SE

(940,000.00)
s*
(960,000.00) -
INVERSION = M$ 45.00
PP = 2.50 anos
(980,000.00) TIR =38.77%
VPN(12%) = M$ 50.48
(1,000,000.00) B/C(12%) = 2.14
(1,020,000.00)
(1,040,000.00)
(1,060,000.00)

Costo de Capital (% anual real)



Valor Presente Neto
($ constantes de 08/1999)
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SERVICIOS CONEXOS
ESCENARIO SP, SC, SE

INVERSION = M$ 45.00
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VPN(12%) = M$ 50.48
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Proformas de Origen y Aplicacion de Recursos
ESCENARIO SP, SC, SE

SERVICIOS CONEXOS - ESTACIONAMIENTO

CONCEPTO
Origenes:
Utilidad Neta
Depreciacion y Amortizacion
Aportaciones de Capital
Destinos:

Inversién Permanente
Otras Inversiones (Imprevistos)

FLUJO DE EFECTIVO
FLUJO DE EFECTIVO ACUMULADO
FLUJO DE EFECTIVO EVALUACION

FLUJO DE EFECTIVO EVALUACION ACUMULADO (18,298,221.20)

SERVICIOS CONEXOS - ESTACIONAMIENTO - SERVICIOS MECANICOS - ESTACION DE COMBUSTIBLE

CONCEPTO
Origenes:
Utilidad Neta
Depreciacion y Amortizacion
Aportaciones de Capital
Destinos:

Inversién Permanente
Otras Inversiones (Imprevistos)

FLUJO DE EFECTIVO
FLUJO DE EFECTIVO ACUMULADO
FLUJO DE EFECTIVO EVALUACION

ANOS

0 1 2 3 4 5 6 7 8 9 10
,480,768.60)| 11,281,189.82 | 10,034,891.46 | 10,015,816.57 | 10,058,549.00 | 10,101,131.67 | 10,082,056.78 | 10,124,789.22 | 10,167,521.65 | 10,148,446.76 | 10,902,285.57
,374,024.00 | 2,374,024.00 | 2,374,024.00 | 2,374,024.00 | 2,374,024.00 | 2,374,024.00 | 2,374,024.00 | 2,374,024.00 | 2,374,024.00 | 2,374,024.00 | 1,146,244.00
| 18,350,000.00 | 10,000.00 | 20,000.00 | 20,000.00 | 15,000.00 | 25,000.00 | 15,000.00 | 15,000.00 | 10,000.00 | 10,000.00 | 20,000.00
TOTAL 18,243,255.40 13,665,213.82 12,428,915.46 12,409,840.57 12,447,573.00 12,500,155.67 12,471,080.78 12,513,813.22 12,551,545.65 12,532,470.76 12,068,529.57
[ 16,537,706.00 | [ -] 3,433,740.00 | -] 8,320.00 [ 3,433,740.00 | -] -] 3,433,740.00 | 8,320.00
1,653,770.60 | - - 343,374.00 | - 832.00 | 343,374.00 | - - 343,374.00 | 832.00
TOTAL 18,191,476.60 - 3,777,114.00 - 9,152.00 3,777,114.00 - - 3,777,114.00 9,152.00
51,778.80 13,665,213.82 12,428,915.46 8,632,726.57 12,447,573.00 12,491,003.67 8,693,966.78 12,513,813.22 12,551,545.65 8,755,356.76 12,059,377.57
51,778.80 13,716,992.62 26,145,908.08 34,778,634.65 47,226,207.65 59,717,211.32 68,411,178.11 80,924,991.33 93,476,536.98 102,231,893.74 114,291,271.31
(18,298,221.20) 13,655,213.82 12,408,915.46 8,612,726.57 12,432,573.00 12,466,003.67 8,678,966.78 12,498,813.22 12,541,545.65 8,745,356.76 12,039,377.57
(4,643,007.38) 7,765,908.08 16,378,634.65 28,811,207.65 41,277,211.32 49,956,178.11 62,454,991.33 74,996,536.98 83,741,893.74 95,781,271.31

ANOS

0 1 2 3 4 5 6 7 8 9 10
[ (5.052,275.60)] 16,118,349.65 | 13,594,055.60 | 13,548,515.31 | 13,636,073.15 | 13,722,581.22 | 13,677,040.93 | 13,764,598.76 | 13,852,156.59 | 13,806,616.31 | 15,278,630.63
| 4,864,324.00 | 4,864,324.00 | 4,864,324.00 | 4,864,324.00 | 4,864,324.00 | 4,864,324.00 | 4,864,324.00 | 4,864,324.00 | 4,864,324.00 | 4,864,324.00 | 2,476,444.00
| 36,550,000.00 | 0,000.00 | 20,000.00 | 20,000.00 | 5,000.00 | 5,000.00 | 15,000.00 | 15,000.00 | 10,000.00 | 10,000.00 | 20,000.00
TOTAL 36,362,048.40 20,992,673.65 18,478,379.60 18,432,839.31 18,515,397.15 18,611,905.22 18,556,364.93 18,643,922.76 18,726,480.59 18,680,940.31 17,775,074.63
[ 32,961,376.00 | [ -] 7,394,340.00 | -] 58,320.00 | 7,394,340.00 | -] -] 7,394,340.00 | 58,320.00
3,296,137.60 | - - 739,434.00 | - 5,832.00 | 739,434.00 | - - 739,434.00 | 5,832.00
TOTAL 36,257,513.60 - 8,133,774.00 - 64,152.00 8,133,774.00 - - 8,133,774.00 64,152.00
104,534.80 20,992,673.65 18,478,379.60 10,299,065.31 18,515,397.15 18,547,753.22 10,422,590.93 18,643,922.76 18,726,480.59 10,547,166.31 17,710,922.63
104,534.80 21,097,208.45 39,575,588.05 49,874,653.37 68,390,050.51 86,937,803.73 97,360,394.66 116,004,317.43 134,730,798.02 145,277,964.33 162,988,886.96
(36,445,465.20) 20,982,673.65 18,458,379.60 10,279,065.31 18,500,397.15 18,522,753.22 10,407,590.93 18,628,922.76 18,716,480.59 10,537,166.31 17,690,922.63
(15,462,791.55) 2,995,588.05 13,274,653.37 31,775,050.51 50,297,803.73 60,705,394.66 79,334,317.43 98,050,798.02 108,587,964.33 126,278,886.96

FLUJO DE EFECTIVO EVALUACION ACUMULADC (36,445,465.20)




Proformas de Origen y Aplicacion de Recursos
ESCENARIO SP, SC, SE

SERVICIOS CONEXOS

Inversién Permanente
Otras Inversiones Imprevistas

CONCEPTO
Origenes:
Utilidad Neta
Depreciacion y Amortizacion
Aportaciones de Capital [
TOTAL
Destinos:

FLUJO DE EFECTIVO
FLUJO DE EFECTIVO ACUMULADO
FLUJO DE EFECTIVO EVALUACION

[
TOTAL

AROS
0 1 2 3 4 5 6 7 8 9 10
(2.369,280.60) 11,281,013.97 | 10,094,313.42 | 10,073,710.98 | 10,114,915.86 | 10,156,120.74 | 10,135,518.30 | 10,176,723.18 | 10,217,928.06 | 10,197,325.62 | 10,903,760.40
,289,160.00 | 2,289,160.00 | 2,289,160.00 | 2,289,160.00 | 2,289,160.00 | 2,289,160.00 | 2,289,160.00 | 2,289,160.00 | 2,289,160.00 | 2,289,160.00 | 1,144,580.00
17,350,000.00 | [
17,269,879.40 13570,173.97 12,383,473.42 12,362,870.98 12,404,075.86 12,445,280.74 12,424,678.30 12,465,883.18 12,507,088.06 12,486,485.62 12,048,340.40
15,680,746.00 | | - 3,433,740.00 | - | 3,433,740.00 | - - 3,433,740.00 | -
1,568,074.60 | | | 343,374.00 | | | 343,374.00 | | | 343,374.00 |
17,248,820.60 B 3,777,114.00 B 3,777,114.00 B B 3,777,114.00 B
21,058.80 13,570,173.97 12,383,473.42 8,585,756.98 12,404,075.86 12,445,280.74 8,647,564.30 12,465,883.18 12,507,088.06 8,709,371.62 12,048,340.40
21,058.80 13,591,232.77 25,974,706.19 34,560,463.18 46,964,539.04 59,409,819.78 68,057,384.09 80,523,267.27 93,030,355.33 101,739,726.96 113,788,067.36
(17,328,941.20) 13,570,173.97 12,383,473.42 8,585,756.98 12,404,075.86 12,445,280.74 8,647,564.30 12,465,883.18 12,507,088.06 8,709,371.62 12,048,340.40

FLUJO DE EFECTIVO EVALUACION ACUMULADO (17,328,941.20) (3,758,767.23) 8,624,706.19 17,210,463.18 29,614,539.04 42,059,819.78 50,707,384.09 63,173,267.27 75,680,355.33 84,389,726.96 96,438,067.36
ESTACIONAMIENTO
ARNOS
CONCEPTO 0 1 2 3 4 5 6 7 8 9 10
Origenes:
Utilidad Neta [ (111,488.00)[ (87,283.68 (96,299.24)] (94,771.68) 93,393.89) (91,866.34)] (88,811.24)] (87,283.68) (2,539.49),
Depreciacién y Amortizacion [ 84,864.00 | 84,864.00 84,864.00 | 84,864.00 84,864.00 84,864.00 | 84,864.00 | 84,864.00 1,664.00
Aportaciones de Capital [ 1,000,000.00 | 10,000.00 | X 20,000.00 | 15,000.00 | 25,000.00 | 15,000.00 | X 10,000.00 | 10,000.00 | 20,000.00
TOTAL 973,376.00 7,580.32 7,037.21 8,564.7 ,092.32 16,470.11 7,997.66 952521 6,052.76 7,580.32 1912451
Destinos:
Inversién Permanente [ 856,960.00 [ | | | - 8,320.00 [ - | | -] 8,320.00
Otras Inversiones Imprevistas 85,696.00 | | - | - 832.00 | - - - - 832.00
TOTAL 942,656.00 9,152.00 9,152.00
FLUJO DE EFECTIVO 30,720.00 7,580.32 7,037.21 8,564.76 5,092.32 7,318.11 7,997.66 9,525.21 6,052.76 7,580.32 9,972.51
FLUJO DE EFECTIVO ACUMULADO 30,720.00 38,300.32 45,337.53 53,902.29 58,994.61 66,312.72 74,310.38 83,835.59 89,888.35 97,468.67 107,441.18
FLUJO DE EFECTIVO EVALUACION (969,280.00) (2,419.68) (12,962.79) (11,435.24) (9,907.68) (17,681.89) (7,002.34) (5,474.79) (3,947.24) (2,419.68) (10,027.49)
FLUJO DE EFECTIVO EVALUACION ACUMULADO (969,280.00) (971,699.68) (984,662.47) (996,097.71) (1,006,005.39) (1,023,687.28) (1,030,689.62) (1,036,164.41) (1,040,111.65) (1,042,531.33) (1,052,558.82)
SERVICIOS MECANICOS
ARNOS
CONCEPTO 0 1 2 3 4 5 6 7 8 9 10
Origenes:
Utilidad Neta [ (2,026,507.00)] 4,585,009.07 | 3,610,173.39 | 3,574,527.99 | 3,610,173.39 | 3,645,818.79 | 3,610,173.39 | 3,645,818.79 | 3,681,464.19 | 3,645,818.79 | 4,065,114.31
Depreciacion y Amortizacion [ ,980,300.00 [ 1,980,300.00 | 1,980,300.00 | 1,980,300.00 | 1,980,300.00 | 1,980,300.00 | 1,980,300.00 | 1,980,300.00 | 1,980,300.00 | 1,980,300.00 | 1,320,200.00
Aportaciones de Capital 12,200,000.00 | |
TOTAL 12,153,793.00 6,565,309.07 5,590,473.39 5,554,827.99 5,590,473.39 5,626,118.79 5,590,473.39 5,626,118.79 5,661,764.19 5,626,118.79 5,385,314.31
Destinos:
Inversién Permanente [ 11,023,670.00 | | - 3,960,600.00 | - | 3,960,600.00 | - - 3,960,600.00 | -
Otras Inversiones Imprevistas 1,102,367.00 | | | 396,060.00 | | | 396,060.00 | | | 396,060.00 |
TOTAL 12,126,037.00 B 4,356,660.00 B 4,356,660.00 B B 4,356,660.00 B
FLUJO DE EFECTIVO 27,756.00 6,565,309.07 5,590,473.39 1,198,167.99 5,590,473.39 5,626,118.79 1,233,813.39 5,626,118.79 5,661,764.19 1,269,458.79 5,385,314.31
FLUJO DE EFECTIVO ACUMULADO 27,756.00 6,593,065.07 12,183,538.46 13,381,706.45 18,972,179.83 24,598,298.62 25,832,112.01 31,458,230.80 37,119,994.99 38,389,453.78 43,774,768.09
FLUJO DE EFECTIVO EVALUACION (12,172,244.00) 6,565,309.07 5,590,473.39 1,198,167.99 5,590,473.39 5,626,118.79 1,233,813.39 5,626,118.79 5,661,764.19 1,269,458.79 5,385,314.31
FLUJO DE EFECTIVO EVALUACION ACUMULADO (12,172,244.00) (5,606,934.93) (16,461.54) 1,181,706.45 6,772,179.83 12,398,298.62 13,632,112.01 19,258,230.80 24,919,994.99 26,189,453.78 31,574,768.09
ESTACION DE COMBUSTIBLE
ARNOS
CONCEPTO 0 1 2 3 4 5 6 7 8 9 10
Origenes:
Utilidad Neta [ (545,000.00)] 22,054.92 (41,305.08) (32,125.08; (22,945.08) (14,665.08; 3,694.92 | 12,874.92 | 22,054.92 | 556,334.92
Depreciacion y Amortizacion [ 10,000.00 | 510,000.00 | 510,000.00 510,000.00 510,000.00 510,0 510,000.00 | 510,000.00 | 510,000.00 | 10,000.00
Aportaciones de Capital 6,000,000.00 | [
TOTAL 5,965,000.00 532,054.92 468,604.92 477,874.92 487,054.92 495,334.92 504,514.92 513,694.92 522,874.92 532,054.92 566,334.92
Destinos:
Inversién Permanente [ 5,400,000.00 | | | | - 50,000.00 | - | | - 50,000.00
Otras Inversiones Imprevistas 540,000.00 | | - | - 5,000.00 | - - - - 5,000.00
TOTAL 5,940,000.00 55,000.00 55,000.00
FLUJO DE EFECTIVO 25,000.00 532,054.92 468,694.92 477,874.92 487,054.92 440,334.92 504,514.92 513,694.92 522,874.92 532,054.92 511,334.92
FLUJO DE EFECTIVO ACUMULADO 25,000.00 557,054.92 1,025,749.85 1,503,624.77 1,990,679.69 2,431,014.62 2,935,529.54 3,449,224.47 3,972,099.39 4,504,154.31 5,015,489.24
FLUJO DE EFECTIVO EVALUACION (5,975,000.00) 532,054.92 468,694.92 477,874.92 487,054.92 440,334.92 504,514.92 513,694.92 522,874.92 532,054.92 511,334.92
FLUJO DE EFECTIVO EVALUACION ACUMULADO (5,975,000.00) (5,442,945.08) (4,974,250.15) (4,496,375.23) (4,009,320.31) (3,568,985.38) (3,064,470.46) (2,550,775.53) (2,027,900.61) (1,495,845.69) (984,510.76)




Proformas de Estados de Resultados
ESCENARIO SP, SC, SE

SERVICIOS CONEXOS - ESTACIONAMIENTO

CONCEPTO
Inmueble
Mobiliario y Equipo
Gastos y Costos Preoperativos

ESTADO DE RESULTADOS
Ingresos
Sefalizacion
Gastos y Costos de Operacion
Mantenimiento de Activo Fijo
Depreciacion del Inmueble
Depreciacion del Mobiliario
Amortizacion de Activo Diferido
Participacion a APIVER
Utilidad antes de Impuestos
Impact
Isr
Ptu
UTILIDAD NETA
UTILIDAD ACUMULADA

iINDICE

1.8%
34.0%
10.0%

ANOS
0 1 2 3 4 5 6 7 8 9 10
12,277,800.00
3,442,060.00 - - 3,433,740.00 - 8,320.00 3,433,740,00 - - 3,433,740.00 8,320.00
817,846.00 - - B - B - B - B -
- 34,138,970.53 34,138,970.53 34,138,970.53 34,138,970.53 34,138,970.53 34,138,970.53 34,138,970.53 34,138,970.53 34,138,970.53 34,138,970.53
24,960.00 - - B - B - B - B -
- 9,287,465.38 9,287,465.38 9,287,465.38 9,287,465.38 9,287,465.38 9,287,465.38 9,287,465.38 9,287,465.38 9,287,465.38 9,287,465.38
- 785,993.00 785,993.00 785,993.00 785,993.00 785,993.00 785,993.00 785,993.00 785,993.00 785,993.00 785,993.00
1,227,780.00 1,227,780.00 1,227,780.00 1,227,780.00 1,227,780.00 1,227,780.00 1,227,780.00 1,227,780.00 1,227,780.00 1,227,780.00 -
1,146,244.00 1,146,244.00 1,146,244.00 1,146,244.00 1,146,244.00 1,146,244.00 1,146,244.00 1,146,244.00 1,146,244.00 1,146,244.00 1,146,244.00
81,784.60 81,784.60 784.60 81,784.60 ,784.60 81,784.60 784.60 81,784.60 ,784.60 81,784.60 -
- 3,413,897.05 3,413,897.05 3,413,897.05 3,413,897.05 3,413,897.05 3,413,897.05 3,413,897.05 3,413,897.05 3,413,897.05 3,413,897.05
(2,480,768.60) 18,195,806.50 18,195,806.50 18,195,806.50 18,195,806.50 18,195,806.50 18,195,806.50 18,195,806.50 18,195,806.50 18,195,806.50 19,505,371.10
- B 4,760.18 73,835.07 02.64 ,519.97 07,594.86 4,862.42 29.99 41,204.88 20,722.25
5,343,112.89 6,186,574.21 6,186,574.21 6,186,574.21 6,186,574.21 6,186,574.21 6,186,574.21 6,186,574.21 6,186,574.21 6,631,826.1
1,571,508.79 1,819,580.65 1,819,580.65 1,819,580.65 1,819,580.65 1,819,580.65 1,819,580.65 1,819,580.65 1,819,580.65 1,950,537.11

(2,480,768.60)
(2,480,768.60)

11,281,189.82 10,034,891.46 10,015,816.57 10,058,549.00 10,101,131.67 10,082,056.78
8,800,421.22 18,835,312.68 28,851,129.25 38,909,678.25 49,010,809.92 59,092,866.71

SERVICIOS CONEXOS - ESTACIONAMIENTO - SERVICIOS MECANICOS - ESTACION DE COMBUSTIBLE

CONCEPTO
Inmueble
Mobiliario y Equipo
Gastos y Costos Preoperativos

ESTADO DE RESULTADOS
Ingresos
Senalizacion
Gastos y Costos de Operacion
Mantenimiento de Activo Fijo
Depreciacion del Inmueble
Depreciacion del Mobiliario
Amortizacién de Activo Diferido
Participacion a APIVER
Utilidad antes de Impuestos
Impact
Isr
Ptu
UTILIDAD NETA
UTILIDAD ACUMULADA

1.8%
34.0%
10.0%

10,124,789.22
69,217,655.93

10,167,521.65
79,385,177.58

10,148,446.76
89,533,624.34

10,902,285.57
100,435,909.91

AROS
0 1 2 3 4 5 6 7 8 9 10
23,878,800.00 - - - - - - - - - -
7,452,660.00 - - 7,394,340.00 - 58,320.00 7,394,340.00 - - 7,394,340.00 £8,320.00
1,629,916.00 - - - - - - - - - -
- 154,521,648.96 154,521,648.96 154,521,648.96 154,521,648.96 154,521,648.96 154,521,648.96 154,521,648.96 154,521,648.96 154,521,648.96 154,521,648.96
24,960.00 - - - - - - - - - -
- 113,827,214.46 113,827,214.46 113,827,214.46 113,827,214.46 113,827,214.46 113,827,214.46 113,827,214.46 113,827,214.46 113,827,214.46 113,827,214.46
- 1,566,573.00 1,566,573.00 1,566,573.00 1,566,573.00 1,566,573.00 1,566,573.00 1,566,573.00 1,566,573.00 1,566,573.00 1,566,573.00
2,387,880.00 2,387,880.00 2,387,880.00 2,387,880.00 2,387,880.00 2,387,880.00 2,387,880.00 2,387,880.00 2,387,880.00 2,387,880.00 -
2,476,444.00 2,476,444.00 2,476,444.00 2,476,444.00 2,476,444.00 2,476,444.00 2,476,444.00 2,476,444.00 2,476,444.00 2,476,444.00 2,476,444.00
162,991.60 162,991.60 162,991.60 162,991.60 162,991.60 162,991.60 162,991.60 162,991.60 162,991.60 162,991.60 -
- 9,287,423.78 9,287,423.78 9,287,423.78 9,287,423.78 9,287,423.78 9,287,423.78 9,287,423.78 9,287,423.78 9,287,423.78 9,287,423.78
(5,052,275.60)| 24,813,122.12 24,813,122.12 24,813,122.12 24,813,122.12 24,813,122.12 24,813,122.12 24,813,122.12 24,813,122.12 24,813,122.12 27,363,993.72
- - 301,292.78 346,833.07 259,275.24 172,767.17 218,307.46 130,749.62 43,191.79 88,732.08 45,205.85
6,718,687.82 8,436,461.52 8,436,461.52 8,436,461.52 8,436,461.52 8,436,461.52 8,436,461.52 8,436,461.52 8,436,461.52 9,303,757.86
1,976,084.65 2,481,312.21 2,481,312.21 2,481,312.21 2,481,312.21 2,481,312.21 2,481,312.21 2,481,312.21 2,481,312.21 2,736,399.37

(5,052,275.60)
(5,052,275.60)

16,118,349.65 13,594,055.60 13,548,515.31 13,636,073.15 13,722,581.22 13,677,040.93
11,066,074.05 24,660,129.65 38,208,644.97 51,844,718.11 65,567,299.33 79,244,340.26

13,764,598.76
93,008,939.03

13,852,156.59
106,861,095.62

13,806,616.31
120,667,711.93

15,278,630.63
135,946,342.56




Proformas de Estados de Resultados
ESCENARIO SP, SC, SE

SERVICIOS CONEXOS
ANOS
CONCEPTO iNDICE [ 1 2 3 4 5 6 7 8 9 10
Inmueble 11,445,800.00 | | | | | | | | |
Mobiliario y Equipo 30.0% 3,433,740.00 | | | 3,433,740.00 | | | 3,433,740.00 | | | 3,433,740.00 |
Gastos y Costos Preoperativos 7.0% 801,206.00 | | | | | | | | |
ESTADO DE RESULTADOS
Ingresos 30,980,245.83 30,980,245 83 30,980,245.83 30,980,245 83 30,980,245.83 30,980,245 83 30,980,245.83 30,980,245 83 30,980,245.83 30,980,245 83
Gastos y Costos de Operacion 6,485,873.46 6,485,873.46 6,485,873.46 6,485,873.46 6,485,873.46 6,485,873.46 6.485,873.46 6,485,873.46 6,485,873.46 6,485,873.46
Mantenimiento de Activo Fijo 5.0% 743,977.00 743,977.00 743,977.00 743,977.00 743,977.00 743,977.00 743,977.00 743,977.00 743,977.00 743,977.00
Depreciacion del Inmueble 10.0% 1.144,580.00 1,144,580.00 1,144,580.00 1,144,580.00 1,144,580.00 1,144,580.00 1,144,580.00 1,144,580.00 1,144,580.00 1,144,580.00 -
Depreciacion del Mobiliario 333% 1,144,580.00 1,144,580.00 1,144,580.00 1,144,580.00 1,144,580.00 1,144,580.00 1,144,580.00 1,144,580.00 1,144,580.00 1,144,580.00 1,144,580.00
Amortizacion de Activo Diferido  10.0% 80,120.60 80,120.60 80,120.60 80,120.60 80,120.60 80,120.60 80,120.60 80,120.60 80,120.60 80,120.60 -
Participacion a APIVER 10.0% 98,024.58 3,098,024.58 3,098,024.58 3,098,024.58 3,098,024.58 3,098,024.58 3,098,024.58 3,098,024.58 3,098,024.58 3,098,024.58
Utilidad antes de Impuestos 18,283,090.19 18,283,090.19 18,283,090.19 18,283,090.1 18,283,090.19 18,283,090. 18,283,090.19 18,283,090.19 19,507,790.79
Impact 1.8% 144,217.08 164,819.52 123,614.64 82,400.7¢ 103,012.20 61,807 20,602.44 41,204.88 20,602.44
Isr 34.0% I 5.410,695.26 6,216,250.66 6.216,250.66 6,216,250.66 6,216,250.6: 6,216,250.66 6,216,250. 6,216,250.66 6.216,250.66 6.632,648.87
P 10.0% 1,591,380.96 1,828,309.02 1,828,309.02 1,828,309.02 1,828,309.0; 1,828,309.02 1,828,309 1,828,309.02 1,828,309.02 1,950,779.08
UTILIDAD NETA (2,369,280.60)  11,281,013.97 10,094,313.42 10,073,710.98 10,114,915.86 10,156,120.74 10,135,518.30 10,176,723.18 10,217,928.06 10,197,325.62 10,903,760.40
UTILIDAD ACUMULADA (2,369,280.60) 8,911,733.37 19,006,046.79 29,079,757.78 39,194,673.64 49,350,794.38 59,486,312.69 69,663,035.87 79,880,963.93 90,078,289.56 100,982,049.96
ESTACIONAMIENTO
ANOS
CONCEPTO [ 1 2 3 4 5 6 7 8 9 10
Inmueble 832,000.00 [ | | | | | | | | |
Mobiliario y Equipo 1.0% 8,320.00 | | | | | 8,320.00 | | | | | 8,320.00
Gastos y Costos 20% [ 16,640.00 | | | | | | | | | |
ESTADO DE RESULTADOS
Ingresos 3,158,724.70 3,158,724.70 3,158,724.70 3,158,724.70 3,158,724.70 3,158,724.70 3,158,724.70 3,158,724.70 3,158,724.70 3,158,724.70
Sefializacion 3.0% 24,960.00
Gastos y Costos de Operacion 2,801,591.92 2,801,501.92 2,801,591.92 2,801,501.92 2,801,591.92 2,801,501.92 2,801,591.92 2,801,501.92 2,801,591.92 2,801,501.92
Mantenimiento de Activo Fijo 5.0% 42,016.00 42,016.00 42,016. 42,016.00 42,016. 42,016.00 42,016. 42,016.00 42,016. 42,016.00
Depreciacion del Inmueble 10.0% 83,000.00 83,00.00 83,200.00 83,200 83,200.00 83,200 83,200.00 83,200 83,200.00 83,200 -
Depreciacion del Mobiliario 20.0% 1,664.00 1,664.00 1,664.00 1,664, 1,664.00 1,664, 1,664.00 1,664, 1,664.00 1,664, 1,664.00
Amortizacion de Activo Diferido  10.0% 1,664.00 1,664.00 1,664.00 1,664 1,664.00 1,664, 1,664.00 1,664 1,664.00 1,664 -
Participacion a APIVER 10.0% - 315,872.47 315,872.47 315,872. 315,872.47 315,872. 315,872.47 315,872 315,872.47 315,872. 315,872.47
Utilidad antes de Impuestos (111,488.00) (87,283.68) (87.283.68) (87,283.68) (87.283.68) (87,283.68) (87.283.69) (87,283.68) (87.283.68) (87,283.68) (2.419.68)|
Impact 1.8% - - 10,543.10 9,015.55 7.488.00 6.110.21 4,582.66 3,055.10 1527.55 - 119.81
Ist 34.0% [ | - | - | - | - | -
Pl 10.0% [ - - | - | - | - - | - | - | - | -
UTILIDAD NETA (111,488.00) (87,283.68) (97,826.79) (96,299.24) (94,771.68) (93,393.89) (91,866.34) (90,338.79) (88,811.24) (87,283.68) (2,539.49),
UTILIDAD ACUMULADA (111,488.00) (198,771.68) (296,598.47) (392,897.71) (487,669.39) (581,063.28) (672,929.62) (763,268.41) (852,079.65) (939,363.33) (941,902.82)
SERVICIOS MECANICOS
ANOS
CONCEPTO 0 1 2 3 4 5 6 7 8 9 10
Inmueble 6,601,000.00 [ | | | | | | | | |
Mobiliario y Equipo 60.0% 3,960,600.00 | | | 3,960,600.00 | | | 3,960,600.00 | | | 3,960,600.00 |
Gastos y Costos Preoperativos 7.0% 462,070.00 | | | | | | | | | |
ESTADO DE RESULTADOS
Ingresos 58,105,206.25 58,105,206.25 58,105,206.25 58,105,206.25 58,105,206.25 58,105,206.25 58,105,206.25 58,105,206.25 58,105,206.25 58,105,206.25
Gastos y Costos de Operacion 43,144,837.93 43,144,837.93 43,144,837.93 43,144,837.93 43,144,837.93 43,144,837.93 43,144,837.93 43,144,837.93 43,144,837.93 43,144,837.93
Mantenimiento de Activo Fijo 5.0% 528,080.00 528,080.00 528,080.00 528,080.00 528,080.00 528,080.00 528,080.00 528,080.00 528,080.00 528,080.00
Depreciacion del Inmueble 10.0% 660,100.00 660,100.00 660,100.00 660,100.00 660,100.00 660,100.00 660,100.00 660,100.00 660,100.00 660,100.00 -
Depreciacion del Mobiliario 33.3% 1,320,200.00 1,320,200.00 1,320,200.00 1,320,200.00 1,320,200.00 1,320,200.00 1,320,200.00 1,320,200.00 1,320,200.00 1,320,200.00 1,320,200.00
Amortizacion de Activo Diferido  10.0% 26,207.00 46,207.00 26,207.00 6,207.00 26,207.00 6,207.00 26,207.00 46,207.00 26,207.00 -
Participacion a APIVER 10.0% - 5,810,520, 5.810,520.63 5,810,520, 5.810,520.63 5,810,520, 5,810,520.63 5,810,520, 5,810,520.63
Utilidad antes de Impuestos (2,026,507.00) 6,595,260, 6,595,260.69 6,595,260, 6,595,260.69 6,595,260, 6,595,260.69 6,595,260, 6,595,260.69
Impact 1.8% 83,172. 118,818.00 83,172. 47,527.20 83,172. 47,527.20 11,881 47,527.20 23,763.60
Isr 34.0% [ 1,553,376.26 2,242,388 2,242,388.64. 2,242,388 2,242,388.64. 2,242,388 2,242,388.64. 2,242,388 2,242,388.64. 2,482,533.02
Pl 10.0% [ 456,875.37 659,526, 659,526.07 659,526, 659,526.07 659,526, 659,526.07 659,526, 659,526.07 730,156.77
UTILIDAD NETA (2,026,507.00) 4,585,009.07 3,610,173.39 3,574,527.99 3,610,173.39 3,645,818.79 3,610,173.39 3,645,818.79 3,681,464.19 3,645,818.79 4,065,114.31
UTILIDAD ACUMULADA (2,026,507.00)  2,558,502.07 6,168,675.46 9,743,203.45 13,353,376.83 16,999,195.62 20,609,369.01 24,255,187.80 27,936,651.99 31,582,470.78 35,647,585.09
ESTACION DE COMBUSTIBLE
ANOS
CONCEPTO 0 1 2 3 4 5 6 7 8 9 10
Inmueble 5,000,000.00 [ | | | | | | | | |
Mobiliario y Equipo 1.0% 50,000.00 | | | | | 50,000.00 | | | | | 50,000.00
Gastos y Costos Preoperativos 7.0% 350,000.00 | | | | | | | | | |
ESTADO DE RESULTADOS
Ingresos 62,277,472.17 62.277.472.17 62,277,472.17 62.277.472.17 62,277,472.17 62.277.472.17 62,277,472.17 62.277.472.17 62,277,472.17 62,277,472.17
Gastos y Costos de Operacion 61,394,911.15 61,394,911 61,394,911.15 61,394,911 61,394,911.15 61,394,911 61,394,911.15 61,394,911 61,394,911.15 61,394,911.15
Mantenimiento de Activo Fijo 5.0% 252,500.00 252,500, 252,500.00 252,500, 252,500.00 252,500, 252,500.00 252,500, 252,500.00 252,500.00
Depreciacion del Inmueble 10.0% 500,000.00 500,000.00 500,000, 500,000.00 500,000, 500,000.00 500,000, 500,000.00 500,000, 500,000.00 -
Depreciacion del Mobiliario 20.0% 10,000.00 ,000.00 10,000 ,000.00 10,000 10,000.00 10,000 ,000.00 10,000 ,000.00 10,000.00
Amortizacion de Activo Diferido  10.0% 35,000.00 ,000.00 35,000.00 ,000.00 35,000.00 35,000.00 35,000.00 ,000.00 35,000.00 ,000.00 -
Participacion a APIVER 10.0% - ,006.10 63,006.10 ,006.10 63,006.10 63,006.10 63,006.10 ,006.10 63,006.10 ,006.10 63,006.10
Utilidad antes de Impuestos (545,000.00) 054.92 22,054.92 ,054.92 22,054.92 22,054.92 22,054.92 054.92 22,054.92 ,054.92 557,054.92
Impact 1.8% - 63,360.00 ,180.00 45,000.00 36.720.00 27,540.00 ,360.00 9,180.00 - 720.00
Isr 34.0% | - - - - - - - - - -
Ptu 10.0% | - - - - - - - - - -
UTILIDAD NETA (545,000.00) 22,054.92 (41,305.08) (32,125.08) (22,945.08) (14,665.08) (5,485.08) 3,694.92 12,874.92 22,054.92 556,334.92
UTILIDAD ACUMULADA (545,000.00) (522,945.08) (564,250.15) (596,375.23) (619,320.31) (633,985.38) (639,470.46) (635,775.53) (622,900.61) (600,845.69) (44,510.76)




Valor Presente Neto
($ Constantes de 08/1999)

SERVICIOS MECANICOS
ESCENARIO SP, SC, SE

35,000,000.00

INVERSION = M$ 45.00
30,000,000.00 PP = 2.50 anos

TIR =38.77%
25,000,000.00 VPN(12%) = M$ 50.48

B/C(12%) = 2.14

20,000,000.00

15,000,000.00

10,000,000.00

5,000,000.00

Q\l©

(5,000,000.08)

Costo de Capital (% anual real)



Valor Presente Neto
($ Constantes de 08/1999)

ESTACION DE COMBUSTIBLE
ESCENARIO SP, SC, SE

INVERSION = M$ 45.00
PP = 2.50 afnos

TIR = 38.77%
VPN(12%) = M$ 50.48
(2,000,000.00) B/C(12%) = 2.14

S°
(1,000,000.00)

(3,000,000.00)
(4,000,000.00)

(5,000,000.00)

(6,000,000.00)
Costo de Capital (% anual real)



SERVICIOS CONEXOS Y ESTACIONAMIENTO

ESCENARIO SP, SC, SE

Vd

INVERSION = M$ 45.00
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40,000,000.00 +
20,000,000.00 -+
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SERVICIOS CONEXOS, ESTACIONAMIENTO, SERVICIOS MECANICOS Y

Valor Presente Neto
($ constantes de 08/1999)

ESTACION DE COMBUSTIBLE

ESCENARIO SP, SC, SE
140,000,000.00

INVERSION = M$ 45.00
120,000,000.00 PP = 2.50 afnos

TIR = 38.77%
100,000,000.00 VPN(12%) = M$ 50.48
B/C(12%) = 2.14

80,000,000.00

60,000,000.00

40,000,000.00

20,000,000.00

(20,000,000.00)
Costo de Capital (% anual real)



Resumen General

Inversion [$]
PP [afios]

TIR

\VPN(8%) [$]
VPN(12%) [$]
\VPN(16%) [$]
BC(8%) [tasa]
BC(12%) [tasa]
BC(16%) [tasa]
API(8%) [$]
API(12%) [$]
API(16%) [$]

Inversion [$]
PP [afios]

TIR

\VPN(8%) [$]
VPN(12%) [$]
\VPN(16%) [$]
BC(8%) [tasa]
BC(12%) [tasa]
BC(16%) [tasa]
API(8%) [$]
API(12%) [$]
API(16%) [$]

Inversion [$]
PP [afios]

TIR

\VPN(8%) [$]
VPN(12%) [$]
\VPN(16%) [$]
BC(8%) [tasa]
BC(12%) [tasa]
BC(16%) [tasa]
API(8%) [$]
API(12%) [$]
AP1(16%) [$]

SERVICIOS CONEXOS

SP, SC, CE

CP, SC, CE

SP, CC, CE

CP,CC, CE

SP, SC, SE

CP, SC, SE

SP, CC, SE

CP,CC, SE

17,350,000.00

17,350,000.00

17,350,000.00

17,350,000.00

17,350,000.00

17,350,000.00

17,350,000.00

17,350,000.00

ESTACIONAMIENTO

1.30

1.30

124

1.24

1.30

1.30

124

1.24

70.10%)

70.10%

77.68%)

77.68%

70.10%)

70.10%

77.68%

77.68%

59,673,845.88

59,673,845.88

78,538,450.76

78,538,450.76

59,673,845.88

59,673,845.88

78,538,450.76

78,538,450.76

47,806,678.61

47,806,678.61

62,692,980.66

62,692,980.66

47,806,678.61

47,806,678.61

62,692,980.66

62,692,980.66

38,645,394.65

38,645,394.65

50,589,771.85

50,589,771.85

38,645,394.65

38,645,394.65

50,589,771.85

50,589,771.85

4.44

4.44

5.53

5.53

4.44

4.44

5.53

5.53

3.76

3.76

4.61

4.61

3.76

3.76

4.61

4.61

3.23

3.76

3.92

3.92

3.23

3.76

3.92

3.92

20,787,997.13

20,787,997.13

24,698,246.05

24,698,246.05

20,787,997.13

20,787,997.13

24,698,246.05

24,698,246.05

17,504,529.84

17,504,529.84

20,590,157.50

20,590,157.50

17,504,529.84

17,504,529.84

20,590,157.50

20,590,157.50

14,973,457.55

14,973,457.55

17,449,284.01

17,449,284.01

14,973,457.55

14,973,457.55

17,449,284.01

17,449,284.01

SERVICIOS MECANICOS

SP, SC, CE

CP, SC, CE

SP, CC, CE

CP,CC, CE

SP, SC, SE

CP, SC, SE

SP, CC, SE

CP,CC, SE

12,200,000.00

12,200,000.00

12,200,000.00

12,200,000.00

12,200,000.00

12,200,000.00

12,200,000.00

12,200,000.00

2.01

2.01

1.88

1.88

2.01

2.01

1.88

1.88

38.50%

38.50%

45.76%

45.76%)

38.50%

38.50%

45.76%

45.76%)

17,837,687.85

17,837,687.85

26,339,137.06

26,339,137.06

17,837,687.85

17,837,687.85

26,339,137.06

26,339,137.06

13,392,877.28

13,392,877.28

20,101,480.06

20,101,480.06

13,392,877.28

13,392,877.28

20,101,480.06

20,101,480.06

9,954,638.95

9,954,638.95

15,337,445.36

15,337,445.36

9,954,638.95

9,954,638.95

15,337,445.36

15,337,445.36

2.46

2.46

3.16

3.16

2.46

2.46

3.16

3.16

2.10

2.10

2.65

2.65

2.10

2.10

2.65

2.65

1.82

2.10

2.26

2.26

1.82

2.10

2.26

2.26

38,989,066.36

38,989,066.36

46,322,959.75

46,322,959.75

38,989,066.36

38,989,066.36

46,322,959.75

46,322,959.75

32,830,737.44

32,830,737.44

38,618,006.92

38,618,006.92

32,830,737.44

32,830,737.44

38,618,006.92

38,618,006.92

28,083,567.95

28,083,567.95

32,727,120.75

32,727,120.75

28,083,567.95

28,083,567.95

32,727,120.75

32,727,120.75

SERVICIOS CONEXOS - ESTACIONAMIENTO
SP,SC,CE CP,SC,CE SP,CC,CE CP,CC,CE

SP, SC, SE

CP, SC, SE

SP, CC, SE

CP,CC, SE

SP,SC,CE CP,SC,CE SP,CC,CE CP,CC,CE SP,SC,SE CP,SC,SE SP,CC,SE CP,CC, SE
31,802,338.96 | 24,800,000.00 | 28,834,718.28 | 24,800,000.00] _1,091,295.60 | _ 1,000,000.00 ] _ 1,000,000.00] _1,000,000.00
NA. 8.91 NA. 7.30 NA. 0.39 479 0.37
NA. 1.42%) NA. 6.64% NA. 255.66%) 23.89% 275.41%]
(33,014,439.39)|_(6,473,542.66)| (29,557,829.09) (1,535,546.89)| (1,026,622.88)] 15,428,366.55 | _ 1,194,530.85 | 20,405,508.92
(31,720,111.73)]_(9,198,087.48)| (28,992,456.15) (5,290,877.15)| (1,017,962.84)| 12,846,051.93 756,414.94 | 16,773,578.91
(30,718,627.63)| (11,317,557.99)| (28,530,028.54) (8,171,095.34) (1,011,140.51)] 10,854,845.77 430,739.48 |_14,006,190.11
0.00 0.74 - 0.94 0.07 16.43 2.19 2141
0.00 0.63 B 0.79 0.07 13.85 1.76 17.77
0.00 0.63 - 0.67 0.06 13.85 143 15.01
2,119,529.99 | 5,449,807.76 | _2,518,216.29 | _6,474,923.59 | 2,119,529.99 | _5,449,807.76 | _2,518,216.29 | _ 6,474,923.59
1,784,749.90 | 4,589,009.80 | 2,099,358.39| 5,397,941.87 | 1,784,749.90| 4,589,009.80 | 2,099,358.39 | _ 5,397,941.87
1,526,683.50 | 3,925,460.67 | _1,779,117.08| 4,574,526.48 | _ 1,526,683.50 | _3,925,460.67 | _1,779,117.08 | _4,574,526.48
ESTACION DE COMBUSTIBLE
SP,SC,CE CP,SC,CE SP,CC,CE CP,CC,CE SP,SC,SE CP,SC,SE SP,CC,SE CP,CC, SE
5,000,000.00 ] _6,000,000.00] _ 6,000,000.00 | _ 6,000,000.00] _6,000,000.00] _ 6,000,000.00 ] _6,000,000.00] _6,000,000.00
NA. NA. 8.60 8.60 NA. NA. 8.60 8.60
NA. NA. 2.71% 2.77% NA. NA. 2.71% 2.77%
(2,640,323.20)| _(2,640,323.20) (1,389,187.35) (1,389,187.35) (2,640,323.20) (2,640,323.20)| (1,389,187.35)| _(1,389,187.35
(3,171,124.87)]_(3,171,124.87)] (2,149,980.60)] (2,149,980.60)] (3,171,124.87)] (3,171,124.87)| (2,149,980.60)] (2,149,980.60
(3,579,074.25)_(3,579,074.25)| (2,732,686.24)] _(2,732,686.24)] (3,579,074.25)| (3,579,074.25) (2,732,686.24) (2,732,686.24
0.56 0.56 0.77 0.77 0.56 0.56 0.77 0.77
0.47 0.47 0.64 0.64 0.47 0.47 0.64 0.64
0.40 0.47 0.54 0.54 0.40 0.47 0.54 0.54
422,776.08 422,776.08 657,563.98 657,563.98 422,776.08 422,776.08 657,563.98 657,563.98
355,998.53 355,998.53 541,272.68 541,272.68 355,998.53 355,998.53 541,272.68 541,272.68
304,522.83 304,522.83 453,181.93 453,181.93 304,522.83 304,522.83 453,181.93 453,181.93

49,152,338.96

42,150,000.00

46,184,718.28

42,150,000.00

18,441,295.60

18,350,000.00

18,350,000.00

18,350,000.00
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3.46

2.87

3.15

2.58

137

1.15

1.30

1.10

26.06%)

32.94%

32.20%

39.09%

66.39%)

80.43%

74.51%

88.78%

36,948,903.88

53,118,068.52

57,749,210.53

76,959,815.77

58,933,047.79

75,102,212.44

79,733,354.44

98,943,959.69

24,957,544.31

38,572,786.95

41,371,333.48

57,386,615.98

47,037,487.90

60,652,730.54

63,451,277.07

79,466,559.57

15,684,695.03

27,331,237.93

28,854,687.73

42,426,959.47

37,853,697.53

49,500,240.43

51,023,690.22

64,595,961.97

1.73

2.26

2.24

2.83

4.19

5.09

5.35

6.39

151

1.92

1.90

2.36

3.55

4.31

4.46

5.33

1.33

1.92

1.63

2.01

3.05

4.31

3.78

4.52

22,907,527.12

26,237,804.89

27,216,462.34

31,173,169.64

22,907,527.12

26,237,804.89

27,216,462.34

31,173,169.64

19,289,279.75

22,093,539.64

22,689,515.89

25,988,099.36

19,289,279.75

22,093,539.64

22,689,515.89

25,988,099.36

SP,SC,CE_CP,SC,CE_SP,CC,CE CP,CC,CE SP,SC,SE CP,SC,SE _SP,CC,SE CP, CC, SE
67,352,338.96 | 60,350,000.00 | 64,384,718.28] 60,350,000.00| 36,641,295.60 | 36,550,000.00| 36,550,000.00 | 36,550,000.00
3.47 3.08 3.16 2.74 1.84 1.63 172 1.53
26.06% 30.96% 32.40% 37.28% 47.17%)| 54.56% 54.58% 62.02%)
48,327,920.44 | 63,299,369.18| 76,554,852.73| 94,342,450.18 | 68,683,609.25| 83,655,057.99| 96,910,541.54 | 114,698,138.99
31,484,625.59 | 43,641,092.24| 52,963,352.07 | 67,262,711.44| 51,198,860.94| 63,355,327.59 | 72,677,587.42| 86,976,946.79
19,109,241.47 | 29,149,364.66 | 35,748,931.98 | 47,449,166.24| 38,220,450.52| 48,260,573.71| 54,860,141.03| 66,560,375.29
1.70 2.05 2.18 2.56 2.87 3.29 3.65 4.14

1.47 172 1.82 211 2.40 2.73 2.99 3.38

1.29 1.72 1.56 1.79 2.04 2.73 2.50 2.82
62,319,369.56 | 65,649,647.33 | 74,196,986.07| 78,153,693.36| 62,319,369.56 | 65,649,647.33| 74,196,986.07 | 78,153,693.36

16,500,141.05

18,898,918.21

19,228,401.0¢

22,023,810.48

16,500,141.05

18,898,918.21

19,228,401.0¢

52,476,015.72

55,280,275.62

61,848,795.49

65,147,378.97

52,476,015.72

55,280,275.62

61,848,795.49

65,147,378.97

22,023,810.48

44,888,231.82

47,287,008.9¢

52,408,703.77

55,204,113.18

44,888,231.82

47,287,008.9¢

52,408,703.77

55,204,113.18
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