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EVALUACION ECONOMICO - FINANCIERA

CONSTRUCCION DE BODEGA DE TRANSITO
ADMINISTRACION PORTUARIA INTEGRAL TUXPAN, VER.

I ANTECEDENTES

Considerando también como parte de los proyectos a realizar, el aprovechar las
oportunidades que se generan en los movimientos de carga y descarga de
productos, se contemplo la evaluacion de la construccion de una Bodega
Granelera para el manejo de producto, la cual tendria una capacidad Instalada de
entre 7,000 y 8,000 toneladas de almacenamiento, con lo cual se complementaria
a la ya existente, y se cubriria un excelente concepto de negocio, que una vez que
esté desarrollada la infraestructura que se tiene contemplada, tendria magnificos
pronosticos de éxito.

Para tal efecto, se plantea el presente estudio, con las consideraciones que para
el efecto se contemplaron. :

. CONSIDERACIONES DEL PROYECTO

Para poder desarrollar el presente analisis, se tomaron en cuenta las siguientes
consideraciones:

I Los objetivos de esta inversion es el de llegar a mantener una capacidad
de Almacenamiento de 6,375 toneladas con un cobro de estadia de 15
dias y una ocupacion de hasta 10 meses en el afio. .

il. No se considera dar ningiin descuento en los dias de estadia en la.
Bodega.

lL. No se considera ningln tipo de incrementos de precios, ya que se tomd
la decision de proyectar las cifras a precios constantes del afio 2003.

IV. La inversion a realizarse es del orden de $ 12°000,000 durante el ano
2008.

V. Se consideré que el afio 2009, seria el primer afio de operacion del
Proyecto.




Para realizar la inversion del proyecto se obtendrian los recursos a través de un
Crédito un plazo de 10 afos incluido uno de gracia en el pago de intereses, con lo
cual, dicho importe de intereses se capitalizara al crédito. La tasa de crédito que
se considerd para los recursos fue de 8.75%.

.  ANALISIS DEL PROYECTO

Para llevar a cabo la presente evaluacion, se considero el realizar una proyeccion
de Estados Financieros Pro forma, asi como la aplicacion de herramientas
financieras de medicion de rentabilidad en el tiempo como son:

& Calculo de Valor Presente (V P)
& Tiempo de Recuperacion Proyecto (TR)
& Tasa Interna de Retorno (T 1 R)

Todos estos reportes se encuentran considerados como parte de este documento
en el apartado de Anexos.

Debido al enfoque del Proyecto, se consideraron las siguientes variables para el
mismo:

CONCEPTO 2009 2010 2011
Tons. Promedio diario 1,840 2,070 2,346
Dias de Estadia v 4 10 12 15
Meses de Operacion 5 8 10
Tarifa de Almacenaje x Ton. $ 12.66 $ 12.66 $ 12.66

Se tuvo en cuenta para el calculo del ISR, deduccién fiscal al 100% de las
inversiones realizadas bajo el criterio de donacion que actualmente se aplica, asi
como deduccion en los afios de construccion del Proyecto, del costo financiero
capitalizado. ‘




IV. CONCLUSIONES.

En base al estudio realizado y a las cifras obtenidas, los resultados generados son
los siguientes:

CONCEPTO VALOR
Flujos Acum.. del Proyecto $ 37'797,376
Valor de Rescate (Patios Pavimentados) $ 6'000,000
Inversion de Infraestructura $ 12°000,000
Inversion + Capitalizacion de Intereses $ 13°050,000
Tiempo de Recuperacion 7 afios 4 meses
Tasa Obijetivo del Proyecto 8.75%
TIR sin Valor de Rescate 11.81%
TIR con Valor de Rescate 12.37%

Como se podra observar, el proyecto esta dentro del horizonte original de
medicion de los 20 afios,, esto en cuento al Tiempo de Recuperacion del Proyecto

(T R), ya que esta recuperacion se da a los casi 8 afios (7 afios 4 meses), esto
denota la capacidad de generacién de Flujo suficiente para hacer frente a la
inversion propuesta.

Sin embargo, para la medicién de la Tasa Interna de Retorno del Proyecto (TIR).,
es decir, el rendimiento esperado por quien realiza el aporte del efectivo, se
considero pertinente incluir el concepto de Valor de Rescate del Proyecto, esto
debido a que la Bodega en si tiene un valor que podria comercializarse
perfectamente a terceros.

Bajo esta optica, el comportamiento de la TIR podria observarse con recuperacion
del Valor de Rescate de la Bodega, y sin este valor. En ambos casos la tasa
obtenida es positiva, no habiendo mucha diferencia entre un valor y otro (0.5%)
seguin se puede observar en el cuadro anterior, lo que habla perfectamente de la
capacidad de generacion de flujo de efectivo del proyecto.

Consideramos por todo lo anterior, que el proyecto es viable, y que si
consideramos que en la medida que crezca la capacidad de recepcion de barcos
del puerto, es proyecto sera alin mas rentable de lo mostrado en esta evaluacion.




ANEXOS
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