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1.   Resúmen Ejecutivo

El estudio que se presenta a continuación contiene los parámetros que permiten sentar las bases para la operación de un parque industrial en el Estado de Colima, México.

1.1  Oportunidades que dan Origen al Proyecto

A partir de 1985, México abandonó formalmente la política de sustitución de importaciones como base para el desarrollo industrial del país. Este modelo se cambió por uno de corte neoliberal que promueve la competencia económica, básicamente a través de una apertura comercial con el exterior.

Así, primero se llevó a cabo el ingreso al GATT (1986) y en los años siguientes se entró en un proceso de negociación de diversos tratados y acuerdos de libre comercio (TLC’s) con varios países del mundo, mismo que alcanza la cúspide con la firma de diversos tratados.

El proceso de apertura se ha reflejado en lo siguiente:

· En 10 años el crecimiento comercial con el exterior supera 380%. 

· En 6 años el crecimiento del comercio con EE.UU. alcanza 152%.

· Se ocupa el 2º lugar como socio comercial de los EE.UU., detrás de Canadá y superando a Japón.

· Se ocupa el 5º lugar como socio comercial de Canadá.

· Las exportaciones superan a todas las que realiza América Latina en conjunto: 136 mil millones vs. 125 mil millones.

· El valor de lo que se importa y exporta representa una cifra superior al PIB de Colombia, Venezuela y Ecuador, juntos.

· Así, ocupa el 8º lugar como exportador mundial.

· Igualmente, el 7º  como importador.

· El 58% del PIB está relacionado a la actividad comercial con el exterior.

· Es el exportador número uno de Televisores y monitores de computadora

· Y sexto por lo que se refiere a Autos, Autopartes y Textiles.

El cambio que se ha dado en la estructura económica del país, ha sido gracias a la participación de la inversión extranjera directa.

el ámbito mundial, nuestro país es el segundo mercado receptor más importante por este concepto. En los últimos siete años se captaron más de 71 mil millones de dólares, lo que significó un promedio anual de poco más de 10 mil millones. Únicamente nos supera China y estamos a la par con Brasil.

En el período comprendido entre los años 1996 y 2000, el monto de la inversión extranjera ascendió a 51,503  millones de dólares. De éstos, 33,109 millones, es decir, el 64.3% se canalizó al sector industrial. Y el dinamismo que mantuvo la inversión extranjera en el sector industrial, a su vez se trasladó al subsector de la industria maquiladora.

La mayoría de los expertos financieros coinciden en señalar, que si México mantiene sus políticas de desregulación y apertura a la inversión extranjera, ésta seguramente continuará fluyendo en los próximos años. El que haya un espíritu positivo de y hacia la inversión extranjera, hace que se mantenga un clima de optimismos y oportunidades para los negocios  en México. En este contexto el llevar a cabo un parque industrial representa una buena oportunidad de inversión.

A raíz de la apertura comercial y el cambio en la legislación, la empresa maquiladora se ha ido extendiendo hacia el interior del país de tal manera que hoy día puede establecerse en cualquier parte de la República y vender su producción al mercado nacional sujeto al pago de los impuestos respectivos.

Bajo estas condiciones, cada día es mayor el número de inversiones que se realizan en distintos puntos del país. Alrededor del 8% del total de establecimientos están localizados, hoy día, fuera de la zona fronteriza norte. Resaltan las entidades de Aguascalientes y Jalisco, pues entre ambas tienen poco más del 80% de éstos últimos.

El sector maquilador además del dinamismo que ha observado en la última década, ha sido más consistente en su crecimiento en comparación al resto del sector manufacturero. En 1985, empleaba al 8.8% del total del personal ocupado en el sector manufacturero. Hoy día representa alrededor del 39%.

Mientras que en 1990 la industria maquiladora se albergaba en 1,789 establecimientos, para julio de 2001 su numero alcanzó 3,763 establecimientos.

Además de los datos anteriormente referidos, la dinámica de la industria maquiladora puede apreciarse en el hecho que más del 70% de las 500 empresas corporativas mayores de los Estados Unidos y que lista  la revista “Fortune” cada año,  tienen presencia en este sector.

Cambios en materia  legislativa a partir de la década pasada permitieron que este industria se pudiera establecer en otras partes de la República. Y a partir de este año, entró en vigor el artículo 303 del Tratado de Libre Comercio con EE.UU. y Canadá que, en esencia, viene a modificar el régimen maquilador para que en vez de ser un mecanismo de operación de excepción, en la práctica sea la manera generalizada de operación para todas las empresas exportadoras.

El beneficio de la apertura del sector maquilador hacia el interior de la República, ha sido aprovechado de manera singular por un puñado de estados, siendo los principales los de Aguascalientes y Jalisco. Estos estados denotan el potencial que puede llegar a aprovechar Colima en un proceso de industrialización basado en o que se conocía como industria maquiladora de exportación.

Entre 1996 y 2000, Jalisco y Aguascalientes captaron un promedio anual de 29.4 establecimientos orientados a la maquila. No sería nada aventurero pensar que un estado circunvecino como lo es Colima, bien podría allegarse del 5 al 10% de esta expansión.

La implantación de las reglas que trae el artículo 303 del TLC, seguramente permitirá que un número creciente de empresas opten por ubicarse en estados del interior de la República.

En un análisis de tendencia sobre la captación de empresas maquiladoras que registran Jalisco y Aguascalientes, así como otras entidades no fronterizas,  se establece que si Colima captara un mínimo de este mercado, bien podría tener 1 a 20 empresas por año.

Está claro que un parque industrial en el interior de la República no va a recibir exclusivamente a empresas del tipo maquila. Esta es una razón más para pensar que la demanda potencial para este desarrollo inmobiliario sería mucho más amplia.

El estado de Colima ofrece muchas ventajas en relación a otra entidades de la República para captar el flujo de nuevas empresas maquiladoras. Tiene mano de obra altamente calificada y joven, dispone de uno de lo puertos más modernos del país y el número uno en cuanto a la costa del Pacifico se refiere. Su clima es atractivo la mayor parte del año y la infraestructura en carreteras, energía eléctrica, disponibilidad de agua potable, servicios de drenaje y alcantarillado, etcétera, en términos de calidad y disponibilidad, está muy por encima de la media nacional.

Además, su cercanía con los mercados de Jalisco y el Distrito Federal, lo hacen atractivo para operaciones destinadas al abastecimiento de éstos.

1.2  Análisis de la Oferta

Al mes de julio de 2001, según información disponible en el Sistema de Promoción de Parques Industriales (SIMPPI), en México existían 300 parques industriales, más 8 de los denominados parques portuarios (Ver Anexo 1).

En los 300 establecimientos, había establecidas un total de 7,592 empresas que daban empleo a 4,253,851 personas. 

Los parques están distribuidos a todo lo largo y ancho de la República mexicana  como sigue:

	Parques Industriales en México



	Estado
	#
	Estado
	#
	Estado
	#

	Aguascalientes
	3
	Guerrero
	1
	Quintana Roo
	3

	Baja California
	49
	Hidalgo
	4
	San Luis Potosí
	5

	Baja California Sur
	1
	Jalisco
	7
	Sinaloa
	6

	Campeche
	2
	Estado de México
	22
	Sonora
	25

	Coahuila
	27
	Michoacán
	5
	Tabasco
	2

	Colima
	1
	Morelos
	3
	Tamaulipas
	19

	Chiapas
	2
	Nayarit
	1
	Tlaxcala
	5

	Chihuahua
	25
	Nuevo León
	42
	Veracruz
	4

	DF
	1
	Oaxaca
	3
	Yucatán
	3

	Durango
	4
	Puebla
	7
	Zacatecas
	2

	Guanajuato
	6
	Querétaro
	10
	TOTAL
	300


Como puede apreciarse en el cuadro anterior, la mayoría de los Parques Industriales se localizan en los estados del norte y, particularmente, en los de carácter fronterizo. Seis entidades: Baja California, Sonora, Chihuahua, Coahuila, Nuevo León y Tamaulipas albergan a un total de 187 parques, es decir, a poco más del 62% del total en el país.

La mayoría de los Parques Industriales se localizan en los estados del norte y, particularmente, en los de carácter fronterizo. Seis entidades: Baja California, Sonora, Chihuahua, Coahuila, Nuevo León y Tamaulipas albergan a un total de 187 parques, es decir, a poco más del 62% del total en el país.

La razón de esta concentración estriba fundamentalmente en que, durante muchos años, la zona disfrutó de un régimen fiscal preferencial hacia el sector maquilador de exportación. Además, la cercanía con el mercado norteamericano aunado a las diferencias saláriales hicieron de la región un atractivo para este tipo de empresas. Preferencia que se manifiesta hasta la fecha.

En términos de extensión, los 300 parques representan una superficie total de 34,231 hectáreas, distribuidos en 32 Estados de la República  y el Distrito Federal. Tienen una capacidad de alojamiento de empresas del orden de 17,690 hectáreas (51.7%). Dicha superficie disponible cuenta con los servicios e infraestructura necesarios para la instalación y desarrollo de industrias, en su mayoría de tipo ligero (autopartes, componentes eléctricos y electrónicos, textiles, productos metalmecánicos, plásticos, química farmacéutica, entre otros).

La operación de dividir la superficie total de los parques entre el número de éstos, arroja una superficie promedio de 116 hectáreas por parque.

La superficie de naves construidas en los 300 parques asciende a un total de 29,812,282 m2 de superficie, lo que arroja un promedio de 138,020 m2 por desarrollo. La superficie promedio de las naves resulta ser de 9,770 m2.

Del total de m2 disponibles de naves, 13,095,984 m2, es decir, el 44% están rentadas.

El promedio nacional de costos y precios de terrenos y naves industriales por pie cuadrado y en dólares era (de acuerdo a un estudio elaborado por el Banco de Comercio exterior denominado: “Costos Industriales en México 2000, Una Guía para el Inversionista Extranjero”), como sigue:

	Renta Anual de
	Construcción de
	Precio de Terreno

	Naves Industriales
	Nave Industriales
	Estándares

	Mínimo
	Máximo
	Mínimo
	Máximo
	Mínimo
	Máximo

	4.10
	5.08
	17.61
	22.73
	2.58
	3.69


A nivel regional, al mes de julio de 2001, según información disponible en el Sistema de Promoción de Parques Industriales (SIMPPI), el Estado de Aguascalientes cuenta con 3 parques, Jalisco 7 y Michoacán 5 para un total de 15 desarrollos.

En estos establecimientos, había un total de 1,207 empresas que daban empleo a 86,800 personas. Con respecto al total nacional, representan el 16% de los establecimientos y el 2% del total de empleados.

En términos de extensión, los 15 parques representan una superficie total de 1,691 hectáreas. Tienen una capacidad de alojamiento de empresas del orden de 1,440 hectáreas (85.2%).

En la región, los costos y precios de terrenos y naves industriales por pie cuadrado y en dólares era (de acuerdo al estudio de Bancomext aludido anteriormente), como sigue:

	
	Renta Anual de
	Construcción de
	Precio de Terreno

	Estado
	Naves Industriales
	Nave Industriales
	Estándares

	
	Mínimo
	Máximo
	Mínimo
	Máximo
	Mínimo
	Máximo

	Aguascalientes

Jalisco

Michoacán
	0.96

1.80

no
	2.81

6.00

no
	7.41

2.50

10.61
	21.05

38.00

15.31
	1.34

6.86

1.36
	3.34

9.00

1.95

	Total
	0.96
	6.00
	2.50
	38.00
	1.34
	9.00


A nivel local, en la ciudad de Colima existe 1 parque industrial. En general, las instalaciones de este parque están orientadas a satisfacer las necesidades de empresas locales, de tamaño micro y pequeño, preponderantemente. Sus lotes e instalaciones industriales por ende, corresponden a este tipo de unidades productivas.

Comparativamente, con relación a los parques industriales modernos, particularmente a los ubicados en la zona fronteriza norte, sus instalaciones no son competitivas. De hecho, sus servicios resultan anticuados, poco funcionales  y antiestéticas debido al abandono parcial que se observa en sus servicios básicos y algunas edificaciones.

Este parque cuenta con una superficie total de 22 Has, de las cuáles 15 están urbanizadas.

El trazo del parque incluye un total de 78 lotes. Actualmente, se tiene una disponibilidad de 44 lotes cuyos tamaños van de 1,265 m2 a 7,110 m2. El tamaño promedio de los lotes es de 2,246 m2.

El número de empresas establecidas en el Parque asciende a 23. Todas ellas son de origen 100% nacional.

De esta cifra, 18, es decir el 78%, son de tamaño micro (1 – 15 empleados), 4 son pequeñas (16 – 100 empleados) y únicamente una es de tamaño mediana (101 – 250 empleados).

Como puede apreciarse las instalaciones de este parque fueron diseñadas para una tamaño de industria tipo pequeña y mediana, lejos de cómo se planean hoy día estos desarrollos.

En general, las perspectivas de este desarrollo en cuanto a la posibilidad de albergar a empresas de origen extranjero, se ven sumamente limitadas. En parte, debido al tamaño de los lotes disponibles pero, principalmente, a que no cuenta con servicios de clase mundial.

Una investigación directa entre representantes de los distintos sectores que se realizó en las ciudades de Colima y Manzanillo, arrojó como resultado los siguiente:

· La mayoría opina que es necesario desarrollar un nuevo parque industrial en el Estado.

· Que dicho parque debe estar orientado a empresas de tipo ligero, no contaminante y de clase mundial.

· Que la mejor opción de localización estaría en la región de la ciudad de Colima o Manzanillo.

· Que Manzanillo pasa a segunda opción ya que, por las características del desarrollo portuario, éste tiene ventajas que deben utilizarse en un desarrollo orientado a albergar a empresas de tipo pesado y especializado en ciertas actividades manufactureras como son: minerometalurgia, partes navieras, industria automotriz pesada, etcétera.

· Asimismo, debido a problemas asociados a la tenencia de la tierra y a los elevados costos de los terrenos en breña. También a una relativa escasez de mano de obra calificada. Esta última es demandada por los desarrollos portuarios actuales y se espera que la tendencia continúe en los próximos años a consecuencia de los programas de expansión que se tienen para las instalaciones del puerto y las empresas que en él operan.

· Que los empresarios locales no tienen visión para un proyecto de esta naturaleza por lo que es difícil que el desarrollo se lleve a cabo con inversión de la entidad. Esto, si bien es una desventaja también es un factor favorable para quien se arriesgue en este proyecto, ya que no se vislumbra competencia por parte de los residentes de la región.

· Entre las autoridades gubernamentales estatales y municipales, hay un franco interés por que se realice este tipo de inversión. Esto augura posibilidades de apoyos extraordinarios conforme a la Ley de Fomento Económico para el Estado. Asimismo, para el otorgamiento de las distintas factibilidades de servicios tanto de empresas paraestatales y descentralizadas como de las autoridades estatales, federales y municipales..

· Que la localización idónea en Colima debe ser en la región nordeste, este o sureste, junto a  las vías de comunicación carretera a Guadalajara y Manzanillo y la vía de ferrocarril. Se mencionaron las zonas del Trapichi, Aeropuerto y Buenavista. Nuestra experiencia nos indica que dichas opiniones son acertadas en cuanto a la localización en la zona de Colima se refiere.

· La mayoría esta de acuerdo en que la ciudad capital tarde que temprano se sujetará a un crecimiento industrial por lo que es preferible que se haga de manera ordenada y planeada como lo es a través de este tipo de desarrollo s inmobiliarios.

· Los problemas que se mencionaron que podría tener un parque industrial fueron los relativos a: competencia, acceso a materias primas, experiencia competitiva, disponibilidad de mano de obra calificada y agua. 

· Por lo que se refiere a los problemas que podría ocasionar un parque, la mayoría no considero que tendría efectos negativos aunque algunos mencionaron el impacto que tendría en términos de salarios reales, la participación de la mujer, contaminación y escasez de agua.

1.3  Marco Legal y Fiscal

Al igual que otras actividades económicas, el desarrollo estará obligado a cumplir con diversas disposiciones legales en el ámbito federal, estatal y municipal.

Como se mencionó anteriormente, el interés manifestado por las autoridades gubernamentales hace prever un clima más que propicio para poder cumplir con ellas.

Por lo general, la principal preocupación que surge de una inversión de este tipo es el relativo a su impacto en el medio ambiente. Por tratarse de un parque orientado a empresas de tipo ligero no contaminante, no considera que debe haber impedimentos para realizarlo.

1.4  Aspectos de Administración

Para la administración del parque se recomienda la siguiente estructura organizacional:
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El aspecto clave de la organización estará en la persona que habrá de dirigirlo y promoverlo. Se recomienda buscar un Gerente-Promotor experimentado en el manejo de un desarrollo como éste. 

Las labores administrativas de la operación van a exigir contratar, de manera ocasional,  servicios profesionales de consultoría. De manera general, dichos servicios estarán enfocados al ámbito legal y fiscal, básicamente.

1.5  Mercadotecnia y Estrategias

La mercadotecnia del parque tendrá un peso importante en las labores promocionales que realice el Gerente-Promotor y el presupuesto que se asigne para ello. 

Entre otras actividades llevará a cabo las siguientes: distribución de material impreso, publicidad en revistas especializadas, asistencia a convenciones y exposiciones para conocer y tratar a clientes potenciales y publicación de una página en Internet.

Se buscará el apoyo de corredores inmobiliarios internacionales y se recomienda inscribirse a la Asociación Mexicana de Parques Industriales.

La misión del parque será: Lograr se instalen industrias no contaminantes de tipo ligeras y medianas, que promuevan la generación de empleos altamente remunerativos y duraderos en la región, ofreciendo para ello instalaciones de calidad internacional a precios competitivos. Buscar que los empleados logren su superación personal y profesional y los socios obtengan una remuneración justa a su contribución y esfuerzo.

1.5.1  Fortalezas del Proyecto

· Localización óptima del parque con relación al Puerto de Manzanillo; el acceso a vías rápidas de comunicación carretera y ferroviaria así como a centros de fabricación nacional en los estados de Jalisco y Aguascalientes.

· Creciente actitud positiva de las empresas norteamericanas, japonesas y coreanas por establecer plantas ensambladoras en el centro de la República, alejándose de sus preferencias tradicionales de operar únicamente en la zona fronteriza norte.

· Eliminación de Aranceles por acuerdo del TLC y otros tratados con Europa y Medio Oriente, lo cual permite aprovechar una serie de ventajas comparativas en términos de facilidades para que las empresas extranjeras introduzcan y exporten sus productos ensamblados desde cualquier punto de la República.

· Mano de obra altamente calificada en la región como consecuencia de tener una de las infraestructuras educativas más sólidas del país.

· Costo de mano obra competitiva en relación a la zona fronteriza norte del país.

· Factibilidad de espuela de ferrocarril, mismo que hace al proyecto especialmente atractivo para ramas industriales especializadas como la metalmecánica y automotriz.

· Clientes potenciales identificados (3) con los que ya se tiene un proceso de negociación inicial.

· Capacidad financiera de los inversionistas para sustentar el desarrollo.

· Poca probabilidad de competencia local futura, dada visión localista y bajo espíritu de competitividad detectada en inversionistas.

1.5.2  Debilidades

· Necesidad de superar la curva de aprendizaje de la parte operativa, especialmente en lo que a promoción y comercialización se refiere.

· Complejidad del proceso de estructuración de canales de comercialización efectiva

· Entrada a un mercado altamente competido no sólo en lo que a la zona fronteriza norte se refiere, sino también a la creciente oferta en otros estados del interior como Jalisco y Aguascalientes.

· Estructura laboral tradicional.

1.5.3  Oportunidades

· Ubicación en la parte centro-occidental del país, misma que experimenta un proceso importante de cambio con crecimiento económico. 

· Paso obligado del corredor de insumos-productos Manzanillo-Guadalajara.

· Garantía de permanencia y consolidación de la apertura comercial de México.

· Disponibilidad de recursos para este tipo de proyectos en el sistema financiero nacional y el extranjero.

· Conocimiento y disponibilidad de mecanismos de promoción y comercialización en el ámbito internacional.

· Competencia nula de este tipo de ofrecimientos en el mercado local.

1.5.4  Riesgos

· Prácticas de competencia desleales del mercado nacional e internacional, particularmente de aquellos desarrollos consolidados financieramente.

· Cambios en las políticas nacionales hacia la apertura comercial, aunque muy poco probable.

· Cambios en las políticas comerciales de los EUA.

· Política de localización industrial laxa por parte de las autoridades estatales y municipales, lo cual fomentaría una competencia desleal por parte de los propietarios de terrenos aledaños en breña.

La comercialización del proyecto se basará fundamentalmente en la construcción y renta de naves industriales aunque no se descarta la posibilidad de venta de terrenos y naves.

1.6  Descripción del Proyecto

El proyecto se contempla desarrollar en una superficie total de 40 hectáreas. En una primera etapa se habrán de desarrollar 20 Has, dejando así una superficie de reserva de 20 Has, las cuales habrán de incorporarse al desarrollo de conformidad al crecimiento mismo de la demanda.

Las instalaciones y servicios proyectados, se realizarán de conformidad a la norma establecida por el Sistema Mexicano de Promoción de Parques Industriales (SIMPPI), cuyo objetivo general es el de promover la realización de obras de infraestructura industrial con clase mundial.

De esta manera, la infraestructura básica del parque comprenderá vialidades pavimentadas, guarniciones y banquetas de concreto, alumbrado público, depósito y red contra incendios, telefonía vía red digital, descargas industriales,  servicios de drenaje pluvial, espuela de ferrocarril, red subterránea de energía eléctrica y nomenclatura de calles.

Por otra parte, contemplará áreas verdes planificadas, camellones ajardinados y bardeado perimetral.

Las instalaciones contarán con el siguiente equipamiento y mobiliario: Áreas recreativas, caseta de control de acceso y vigilancia, guardería infantil, parada de autobuses, bancas, basureros, teléfonos públicos, directorio de empresas y plano de localización a la entrada, estructura metálica de Identidad del parque a la entrada y, área de servicio (oficinas).

Por su parte, las naves proyectadas cumplirán con la normas mínimas para lo cual se mantendrá la relación terreno-construcción en un área construida máxima 60%, con espacios abiertos de 40%.

Las características principales del parque son las siguientes:

· Superficie Total = 40 Has

· Superficie Aprovechable para Renta/Venta = 30.1 Has

· Número de Lotes = 20

· Superficie promedio x lote = 15,000 M2

· Superficie Nave Inventario = 16,759 M2

· Superficie Nave Rentable = 10,060 M2

· Costo Urbanización del Parque = $19. 7 millones de pesos

· Costo Nave Prototipo = 21.7 millones de pesos

El plan de ejecución contempla realizar la infraestructura del parque y construir

la primera nave en un plazo de 10 meses. En total se edificaran 6 naves en un periodo de 6 años.

A continuación se anota el programa de construcción, tanto de las obras de infraestructura como de edificación de naves:

	Programa de Ejecución de Obras



	Concepto
	Plazo
	Periodo

	Obras para suministro de servicios al Parque 
	Anual
	0

	Edificación de Nave
	Anual
	0

	Edificación de Nave
	Anual
	1

	Edificación de Nave
	Anual
	2

	Edificación de Nave
	Anual
	3

	Edificación de Nave
	Anual
	4

	Edificación de Nave
	Anual
	5


1.7  Análisis Financiero y Económico

El análisis financiero y económico se realiza bajo dos opciones de inversión. La primera asume que los accionistas aportan el 100% de los recursos necesarios para llevar a cabo el proyecto. En la segunda opción se modifica esta premisa para considerar un financiamiento del 25%.

1.7.1  Resultados Financieros

Los resultados de este ejercicio pueden verse en los cuadros que se presentan a continuación:

Opción de Inversión con Cero Financiamiento
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100,500

100,500

100,500

100,500

100,500

100,500

% Area Arrendada Naves Real

37.5%

58.3%

68.8%

75.0%

79.2%

95.8%

100.0%

100.0%

100.0%

100.0%

Ventas Netas Proyectadas

283,316

661,071

1,038,826

1,416,580

1,794,335

2,172,090

2,266,529

2,266,529

2,266,529

2,266,529

Utilidad Operación

(218,771)

27,414

305,845

584,275

863,956

1,152,057

1,253,696

1,253,696

1,253,696

1,253,696

Margen Utilidad Operación

(0.77)

0.04

0.29

0.41

0.48

0.53

0.55

0.55

0.55

0.55

Utilidad Neta

(218,771)

27,414

255,470

327,194

483,815

645,152

702,070

702,070

702,070

702,070

Margen Utilidad Neta

(0.77)

0.04

0.25

0.23

0.27

0.30

0.31

0.31

0.31

0.31

Flujo de Efectivo Anual

50,682

403,520

727,080

894,308

1,145,184

1,396,174

1,445,892

1,445,892

1,445,892
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Flujo de Efectivo Acumulado

100,682
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Dep. y Amort. Cargadas a Resultados

269,452

376,106

471,610

567,114

661,368

751,022

743,822
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Capital de Trabajo

50,000

TIRF sobre Inversión Total 

10.1%

 en 10 años

TIRF sobre Inversión de Accionistas

10.1%

 en 10 años

Tiempo de Recuperación de la Inversión

          Más de 10 años

                      Inversión Total del Proyecto:

5,932,860

1,963,679

1,910,079

1,910,079

1,910,079

1,910,079

15,536,853

100.0%

                         Aportación de Accionistas

5,932,860

1,963,679

1,910,079

1,910,079

1,910,079

1,910,079

15,536,853

100.0%

                         Financiamiento

0

0

0

0

0

0

0

0.0%

PARQUE INDUSTRIAL LAS PRIMAVERAS

RESUMEN FINANCIERO DEL PROYECTO

Cifras en Dólares


Como puede apreciarse, el proyecto presenta una rentabilidad del 10.1% sobre la inversión total a 10 años. Este resultado se considera bueno para este tipo de desarrollo, sobre todo si se considera que entre el primer y quinto año de operación todavía se están realizando inversiones de consideración. Por esta última razón, la recuperación de la inversión toma un plazo mayor a los diez años.

Las principales premisas para esta proyección son las siguientes:

· Cálculos a dólares constantes

· Tipo de cambio aplicado = 10 pesos por dólar

· Precio por pie2 de renta = $0.30 centavos de dólar

· Comisiones sobre ventas = 3%

· Meses de renta para naves nuevas en el primer año de operación = 9 meses

Opción de Inversión con 25% Financiamiento
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PARQUE INDUSTRIAL LAS PRIMAVERAS

RESUMEN FINANCIERO DEL PROYECTO

Cifras en Dólares


Como puede apreciarse, el proyecto presenta una rentabilidad del 6.5% sobre la inversión total a 10 años.

Asimismo, se requiere inyectar recursos adicionales cercanos a 167 mil dólares en el primer año de operación para hacer frente a las necesidades de flujo. En el segundo año, estos requerimientos se elevan en cerca de 100 mil dólares. No es sino hasta el tercer año cuando el proyecto genera recursos suficientes para hacer frente a la operación.

Las premisas que se emplean son las mismas que en el escenario anterior

1.7.2  Resultados Económicos

Toda inversión que se realiza en cualquier lugar, tiene efectos multiplicadores importantes sobre la economía. El proyecto de parque industrial no es ajeno a estos efectos,  por lo que habrá de generar repercusiones positivas sobre la economía de Colima.

Durante la etapa de construcción conocida como período preoperativo, se estima que el proyecto generará alrededor de 96 empleos directos, mismos que habrán de utilizarse en la realización de las obras de infraestructura. Asimismo, poco más de 140 empleos directos en la fase de construcción de la primera nave. En total, en el periodo preoperativo, el proyecto generará poco más de 236 empleos directos, los cuales tendrán una duración de 12 meses.

En los cinco años siguientes, la construcción de cada una de las naves programadas  darán empleo a otros 140 empleados por nave, lo que en conjunto significa otros 700 empleos directos.

La derrama estimada en sueldos y salarios que se utilizará en la construcción de la infraestructura del parque será de aproximadamente 600 mil dólares.

Por otra parte la derrama en sueldo y salarios en la construcción de cada nave será cercana a una cifra de 400  mil dólares.

La administración del parque dará empleo permanente a un total de 10 personas. Y el monto de la derrama en sueldos y salarios anuales será de cerca de 129 mil dólares.

1.7.3  Conclusión

El proyecto de Parque para la ciudad de Colima, se presenta en una etapa en que el país ofrece oportunidades de crecimiento industrial muy positivas gracias a la preferencia que ha mostrado en los últimos años la inversión extranjera directa en este sector.

Un grupo de inversionistas privados desean aprovechar estas expectativas con un proyecto que se relacione directamente a dicho sector. Un parque industrial en una región como Colima si bien presenta grandes retos,  por ser una zona de escaso desarrollo industrial de clase mundial, también ofrece amplias perspectivas precisamente por la falta de competencia local.

Los desarrollos inmobiliarios de este tipo, por lo regular tienen una tasa de rendimiento financiero baja en los primeros años de su operación pues son negocios de largo plazo. Los resultados que ofrecen las proyecciones en este sentido, no son ajenos a dicho comportamiento. No obstante, se consideran dentro de los parámetros generales y por ende lo que podría calificarse como de buenos. 

En este marco de referencia, se considera al proyecto como viable con la premisa de que los accionistas deberán considerar la necesidad de inyectar recursos propios en vez de acudir a financiamiento externo.

2.   Aspectos Generales

2.1  Introducción

El estudio que se presenta a continuación contiene los parámetros que permiten sentar las bases para la operación de un parque industrial en el Estado de Colima, México. Responde al interés que ha mostrado un grupo de inversionistas privados por llevar a cabo esta actividad, ante las perspectivas positivas que ofrece la apertura comercial de México con el exterior y el fenómeno de la globalización.

2.2  Descripción y Objetivos

El estudio presenta en los primeros capítulos, algunos aspectos de la demanda por este tipo de servicios, desde una perspectiva del crecimiento industrial nacional e internacional. Y en particular, al impacto que ha tenido la expansión de la industria maquiladora en la zona fronteriza norte de nuestro país y más recientemente en el resto del país como es la región centro occidental..

Posteriormente, muestra un análisis de la oferta que se tiene en el país en este tipo de servicios para lo cual se recurrió a la información disponible en el Sistema de Información Empresarial Mexicana (SIEM).  Igualmente, se describe a detalle la oferta actual de este tipo de servicios  en la región, particularmente, de la competencia directa que representaría el denominado Parque Industrial Colima.

En otro capítulo, hace énfasis de los principales aspectos que justifican la ubicación de las instalaciones en una región en particular. En este apartado, se exhiben los resultados de una investigación directa que se hizo a lo largo del Estado para recoger las opiniones de los diferentes sectores productivos. Esto permitió, evaluar de alguna manera, fuerzas y debilidades que se tienen en cuanto a una búsqueda por la modernización de las actividades económicas en la zona por parte de los principales sectores económicos. Asimismo, permite dar sustento a los criterios que se consideraron en cuanto a la localización del parque.

En las secciones siguientes, incorpora aspectos relativos al marco jurídico que deberá respetar la empresa encargada del desarrollo así como los principales trámites que deberán cumplirse. 

Por otra parte, describe las características principales de tipo administrativo, sugeridas para un buen desempeño. Parte de una estructura organizacional vertical y describe  las actividades que deberán desarrollarse en cada uno de los puestos. De ahí, hace una propuesta relacionada a las políticas remunerativas, tomado en consideración las condiciones de oferta laboral local y nacional.

El trabajo incluye descripciones sobre los mecanismos de promoción y mercadotecnia que pueden emplearse para lograr el éxito de las operaciones.  Asimismo, una discusión respecto a las estrategias de comercialización que se sugieren.

Presenta un detalle acerca de cómo operará el parque y cómo habrán de llevarse a cabo las actividades diarias.

Como es natural, describe con amplitud todas las características de las instalaciones que habrán de albergar al parque. Este capítulo sirve de preludio a la presentación del Plan Ejecutivo del Parque y todos sus planos. Asimismo, al proyecto Ejecutivo para la Nave Industrial Tipo.

En la última parte, incluye el apartado relativo a la evaluación económica y financiera que da sustento al negocio. Como es clásico en estos casos, se incluyen los estados financieros del proyecto tales como: Estado de Resultados, Balance General, Flujo de Efectivo, Indicadores Financieros y Tasa Interna de Rendimiento Financiero. Todos ellos se acompañan de las Premisas que sirvieron de base para las proyecciones. 

Finalmente, contiene algunos indicadores económicos que sirven de sustento adicional, tales como la generación de divisas, el pago de Impuestos y la derrama en sueldos y salarios.

En el marco de contenido descrito, el trabajo cumple con el objetivo general de presentar los elementos necesarios para que se lleve a cabo el parque industrial en Colima.

Asimismo, cumple con diversos objetivos específicos, entre los cuales destacan los siguientes:

· Define el concepto del negocio a desarrollar.

· Con base a dicha definición, detecta las fortalezas, debilidades, oportunidades y riesgos del proyecto.

· Estudia las características del mercado demandante y, con base en éstas, precisa las características mínimas que debe cumplir el proyecto.

· Propone en términos generales, los esquemas de organización y operación que deberá tener el parque.

· Presenta los parámetros necesarios para el proceso de evaluación financiera. .

· Estima el impacto socioeconómico local.

· En general, establece las acciones mínimas requeridas para la realización del proyecto,

3.   Análisis de la Demanda

3.1  Oportunidades que dan Origen al Proyecto

3.1.1   La Apertura Comercial

A partir de 1985, México abandonó formalmente la política de sustitución de importaciones como base para el desarrollo industrial del país. Este modelo se cambió por uno de corte neoliberal que promueve la competencia económica, básicamente a través de una apertura comercial con el exterior.

Así, primero se llevó a cabo el ingreso al GATT (1986) y en los años siguientes se entró en un proceso de negociación de diversos tratados y acuerdos de libre comercio (TLC’s) con varios países del mundo, mismo que alcanza la cúspide con los siguientes Tratados comerciales: 

TLC con Chile. Entró en vigor el 1º. De enero de 1992. Como resultado, el comercio con este país se multiplica por siete. En agosto de 1999, se amplía y profundiza la cobertura de este acuerdo.

TLC con Estados Unidos de América y Canadá. El más conocido y discutido de todos los acuerdos, entra en vigor en enero de 1994. Representa el 83% del total del comercio exterior del México. Gracias a éste, nuestro país se ha convertido en el segundo socio comercial de EE.UU. y el principal de Canadá en Latinoamérica.

A la fecha, significa que el 89.9% de las mercancías de origen nacional que se intercambian con los EE.UU. está libre de gravámenes. En el año 2004 llegará a representar el 95.5% y para 2008 se contempla que la totalidad de nuestras exportaciones estén exentas de arancel.

En lo relativo a las exportaciones a Canadá, el proceso de desgravación abarca a cerca del 85% de las mercancías. En el 2004 crecerá al 96% para llegar al 98% en 2008.

TLC con Venezuela y Colombia. Entró en vigor en 1995. En cinco años el comercio se ha expandido en 50%. Significó ventas por más de 430 millones de dólares a Venezuela en 1999 y 360 millones de dólares en el mismo año a Colombia.

En su fase inicial permite el acceso libre de aranceles a 75 y 73% respectivamente, de los productos mexicanos a esos mercados. En el año 2010 se añadirá 22 y 26%, respectivamente. De esta manera sólo el 3 y 1% de las exportaciones a esos países quedarán excluidos de trato preferencial.

TLC con Bolivia. También entró en vigor en enero de 1995. Con éste, el 97% de las importaciones y exportaciones entre ambos países quedó libre de gravámenes. El plazo máximo de desgravación para el resto de los productos industriales es de 12 años conforme a un arancel máximo de 12%.

TLC con Nicaragua. Entro en vigor el 1º. De junio de 1998. En dos años el comercio de ambos países creció 74%.

Además de estos tratados, se tienen acuerdos en la Asociación Latinoamericana de Integración (ALADI) que comprenden preferencias comerciales con países como Brasil, Argentina, Uruguay, Paraguay, Chile, Perú y Ecuador.  El total de los acuerdos que tiene firmados México, abarcan a 32 naciones.

Están en promoción otros pactos cuyo objetivo final es lograr tener un libre comercio con toda América Latina.
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Millones de Dólares


La situación anterior, ha permitido que México se utilice como ejemplo de lo que debe hacerse en materia de política comercial,  pues en muy corto tiempo ha logrado distinguirse con las características siguientes:

· En 10 años el crecimiento comercial con el exterior supera 380%. 

· En 6 años el crecimiento del comercio con EE.UU. alcanza 152%.

· Se ocupa el 2º lugar como socio comercial de los EE.UU., detrás de Canadá y superando a Japón.

· Se ocupa el 5º lugar como socio comercial de Canadá.

· Las exportaciones superan a todas las que realiza América Latina en conjunto: 136 mil millones vs. 125 mil millones.

· El valor de lo que se importa y exporta representa una cifra superior al PIB de Colombia, Venezuela y Ecuador, juntos.

· Así, ocupa el 8º lugar como exportador mundial.

· Igualmente, el 7º  como importador.

· El 58% del PIB está relacionado a la actividad comercial con el exterior.

· Es el exportador número uno de Televisores y monitores de computadora

· Y sexto por lo que se refiere a Autos, Autopartes y Textiles. 

La cercanía geográfica con los EE.UU. y Canadá así como la firma del tratado comercial, ha permitido una expansión destacada de nuestro comercio.  

Mientras que en la segunda mitad de la década de los ochentas, el intercambio con ellos llegaba a representar en promedio el 66% de nuestras transacciones con el exterior, para la segunda mitad de los noventa’s, significó en promedio más del 80%.

Y lo que es más, el ritmo de expansión que observan estas transacciones supera por mucho al que se observa en las demás actividades económicas. Entre 1996 y 1999, se expandieron a un promedio anual de poco más de 17%. 
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3.1.2  La inversión Extranjera

El cambio que se ha dado en la estructura económica del país, ha sido gracias a la participación de la inversión extranjera directa.

En el ámbito mundial, nuestro país es el segundo mercado receptor más importante por este concepto. En los últimos siete años se captaron más de 71 mil millones de dólares, lo que significó un promedio anual de poco más de 10 mil millones. Únicamente nos supera China y estamos a la par con Brasil.

La mayoría de los expertos financieros coinciden en señalar, que si México mantiene sus políticas de desregulación y apertura a la inversión extranjera, ésta seguramente continuará fluyendo en los próximos años. Al respecto cabe recordar que no hace mucho la adquisición de Banamex por Citicorp, vino a constituir una de las operaciones financieras más trascendentes no solo para México sino para el mundo internacional en general.

Es necesario destacar que, en términos generales, el que haya un espíritu positivo de y hacía la inversión extranjera, hace que se mantenga un clima de optimismo y oportunidades para los negocios en México. A su vez, en este contexto el llevar a cabo un parque industrial no es ajeno.

En el período comprendido entre los años 1996 y 2000, el monto de la inversión extranjera ascendió a 51,503  millones de dólares. De éstos, 33,109 millones, es decir, el 64.3% se canalizó al sector industrial.
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El dinamismo que mantuvo la inversión extranjera en el sector industrial, a su vez se trasladó al subsector de la industria maquiladora.

3.1.3  EL Sector Maquilador

3.1.3.1 Características Generales

Una parte muy importante de la inversión extranjera que se destinó al sector de manufacturas, se canalizó al establecimiento de industrias maquiladoras. Durante muchos años estas últimas se distinguieron por el régimen aduanal e incentivos fiscales a las que estuvieron sometidas, para operar en una franja de 20 Kms a lo largo de frontera norte.

A raíz de la apertura comercial y el cambio en la legislación, la empresa maquiladora se ha ido extendiendo hacia el interior del país de tal manera que hoy día puede establecerse en cualquier parte de la República y vender su producción al mercado nacional sujeto al pago de los impuestos respectivos.

Bajo estas condiciones, cada día es mayor el número de inversiones que se realizan en distintos puntos del país. Alrededor del 8% del total de establecimientos están localizados, hoy día, fuera de la zona fronteriza norte. Resaltan las entidades de Aguascalientes y Jalisco, pues entre ambas tienen poco más del 80% de éstos últimos. 

El sector maquilador además del dinamismo que ha observado en la última década, ha sido más consistente en su crecimiento en comparación al resto del sector manufacturero, tal y como puede apreciarse  en la gráfica siguiente: 
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En 1990 el valor de la producción de este tipo de establecimiento ascendió a 9,886.5 millones de pesos constantes. Para 1999, la cifra se elevó a 24,127.9 millones, registrando así un incremento promedio anual real de 10.4%. 

En la gráfica siguiente se muestra la evolución que ha tenido este sector a lo largo de los últimos años en términos del valor de la producción. 
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Por otra parte, la importancia del sector maquilador generalmente se ha visto desde la perspectiva del impacto que tiene sobre el empleo. 
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MEXICO: EMPLEO POR SECTOR


En 1985, la maquiladora empleaba al 8.8% del total del personal ocupado en el sector manufacturero. Hoy día representa alrededor del 39%. 

La expansión fue posible gracias a que en el periodo comprendido entre 1999 y 2000 la tasa media anual de crecimiento del sector fue de 10.8%. Se pasó de una cifra de 451,169 empleados a 1,404,544, respectivamente.

En la gráfica siguiente se muestra la evolución que ha tenido este sector por lo que a generación de empleos se refiere.
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La producción y el empleo del sector maquilador se llevó a cabo en diversos establecimientos ubicados, principalmente, en la zona fronteriza norte del país y algunas entidades del interior.

Mientras que en 1990 la industria maquiladora se albergaba en 1,789 establecimientos, para julio de 2001 su numero alcanzó 3,763 establecimientos.

La evolución de este indicador puede apreciarse en la gráfica que se presenta a continuación:
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Por su parte, la relevancia sectorial que presenta esta actividad puede apreciarse en el cuadro que sigue:
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Además de los datos anteriormente referidos, la dinámica de la industria maquiladora puede apreciarse en el hecho que más del 70% de las 500 empresas corporativas mayores de los Estados Unidos y que lista  la revista “Fortune” cada año,  tienen presencia en este sector.

Para las empresas extranjeras, el invertir en los programas de maquila en sus diferentes modalidades representa varias ventajas, destacándose las siguientes:

· Acceso a mano de obra barata

· Mano de Obra joven y capacitada

· Semana laboral larga

· Propiedad al 100% de las Instalaciones

· Propiedad al 100% de los terrenos

· Cero gravámenes de Importación

· Tarifas favorables de los EE.UU.

· Base para acceder al mercado mexicano

· Costos de transporte reducidos

· Bajos costos de construcción y servicios públicos

· Bajo esquema impositivo

· Apoyos gubernamentales para el arranque y operación

Los beneficios anteriores no están sin su contrapartida y como todo, la operación les representa algunas desventajas como son las siguientes:

· Infraestructura de apoyo de menor calidad

· Gastos operativos elevados

· Sistema complejo de informes

· Congestionamiento en cruces y aduanas

· Relaciones laborales complejas

Las modalidades de entrada a México para una empresa maquiladora se da en tres vertientes:

1. Propiedad Directa. La empresa matriz constituye una empresa subsidiaria en México y, asume todas las operaciones de producción y control.

2. Operación tipo “Shelter”. La firma contrata los servicios de una empresa en México, para que esta última se responsabilice de todos los trámites del arranque, los aspectos legales, el servicio de contabilidad, la contratación y manejo de personal y trámites aduanales, entre otros. A su vez, la empresa contratante mantiene el control de los procesos productivos y de ensamble. Proporciona el equipo de producción-ensamble necesario, las materias primas y otros insumos. Asimismo, mantiene el control de la operación y la gerencia. La empresa Shelter cobra sobre la base de horas-hombre.

3. Subcontratación.  Una empresa subcontratista en México concierta un acuerdo con una firma de EE.UU. para llevar a cabo un proceso de ensamblaje o producción. La firma norteamericana provee el “Know-How”, las maquinaria y equipo especializado, las materias primas, etcétera. El subcontratista lleva a cabo el proceso productivo y se responsabiliza de hacer llegar el producto. A cambio, le se paga sobre la base de unidades entregadas y, en ocasiones, sobre una base de horas laboradas.

Las empresas maquiladoras distan todavía de aceptar la integración de productos mexicanos a sus procesos productivos, De hecho, esta problemática constituye una de las principales criticas que se le hacen a estas operaciones, Asimismo, es una de los reclamos que más se escuchan contra el gobierno cada vez que se habla de las contrariedades asociadas al sector.

No obstante, es necesario señalar que estas empresas contribuyen a impulsar otras actividades en los lugares donde se establecen al demandar una serie de servicios y productos  para sus operaciones diarias. 

Los productos que más llegan a demandar, son los siguientes:

· Plásticos Moldeados

· Refacciones para la reparación de equipo

· Materiales de Empaque

· Componentes electrónicos

· Alambre en distintos calibres

· Estampado de Metales

· Acero

· Químicos

· Uniformes

· Productos de Madera

Por su parte los servicios que normalmente requieren son:

· Vigilancia

· Limpieza Industrial

· Capacitación

· Asesoría Fiscal y Legal

· Fumigaciones

· Mensajería

· Aire acondicionado

3.1.3.2 La Región Jalisco-Aguascalientes

Como se indicó anteriormente, la industria maquiladora si bien tuvo sus orígenes en la franja fronteriza, poco a poco ha ido extendiéndose a toda la República. Es el pilar de nuestro comercio exterior, una de las actividades principales generadoras de empleo y segundo generador de divisas, después del petróleo.

Al principio, la razón principal de su existencia fue la búsqueda por parte de las empresas de una fuente de mano de obra barata y cercana a su país de origen. Hoy día, los trabajadores de este sector reciben sueldos y salarios superiores a los que ofrece la manufactura nacional y emplea procesos de producción con la tecnología más avanzada en el ámbito internacional.

Cambios en materia  legislativa a partir de la década pasada permitieron que este industria se pudiera establecer en otras partes de la República. Y a partir de este año, entró en vigor el artículo 303 del Tratado de Libre Comercio con EE.UU. y Canadá que, en esencia, viene a modificar el régimen maquilador para que en vez de ser un mecanismo de operación de excepción, en la práctica sea la manera generalizada de operación para todas las empresas exportadoras.

El beneficio de la apertura del sector maquilador hacia el interior de la República, ha sido aprovechado de manera singular por un puñado de estados, siendo los principales los de Aguascalientes y Jalisco.

A junio de 2001, existían en el país un total de 3,763 establecimientos maquiladores. De éstos, 3,464 unidades, es decir, el 92% estaban ubicados en las entidades fronterizas del norte. De las 299 empresas restantes, 217 de ellas, es decir, el 73%, se localizaban en Jalisco y Aguascalientes. En particular, Jalisco albergaba a 125 empresas o lo que es lo mismo, a cerca del 42% de las empresas fuera de la zona fronteriza.

En 1996, Jalisco reportó un total de 59 empresas maquiladoras. Para el 2000, la cifra se elevó a 113, es decir, tuvo un crecimiento de 192%. 

Aguascalientes por su parte tenía en el mismo año 56 establecimientos y para 2000 se elevó el monto a 90, es decir, registró un alza de 161%. Estos aumentos de consideración para ambas entidades se dieron en sólo 5 años. 
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En 1990, el estado de Jalisco tenía un total de 6,673 empleados en el sector maquilador los cuales, comparados con los 446,443 que había a nivel nacional, representaban el 1.5% del total. Para 1986, dicha cifra se elevó a 14,007 empleados lo que le permitió aumentar su participación en el total nacional a 1.9%.  En 2000 la cantidad alcanzó un monto de 28,907 personas con lo que la participación pasó a ser de 2.25%.

Aguascalientes por su parte, en 1996 tenía 12,411 empleados en la maquila, lo cual representaba 1.65% del total nacional. En 2000, la cifra pasó a ser de 26,156 empleados con lo que se elevó su contribución al total nacional a 2.0%.
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En términos de dinamismo, las cifras de empleo en ambas entidades fueron muy similares a lo observado en cuanto al crecimiento de los establecimientos. Así, los 14,007 empleados que tenía Jalisco en este sector en 1996 al pasar en el año 2000 a 28,907, significó un crecimiento de 206%.

Aguascalientes por su parte, en 1996 tenía 12,411 empleados. Al pasar en el 2000 a 26,256 personas, ello significó un incremento de 181% en tan sólo cinco años.

Las cifras de la expansión en número de establecimientos y empleos generados por el sector maquilador en los estados de Jalisco y Aguascalientes, entidades circunvecinas de Colima, denotan el potencial que puede llegar a aprovechar este último.

Entre 1996 y 2000, Jalisco y Aguascalientes captaron un promedio anual de 29.4 establecimientos orientados a la maquila. No sería nada aventurero pensar que un estado circunvecino como lo es Colima, bien podría allegarse del 5 al 10% de esta expansión.

De igual manera, en los últimos cuatro años ambas entidades captaron un promedio anual de poco más de 7,200 empleos.
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3.1.3.3 Tendencias de Crecimiento

Muchos analistas consideran que en los próximos años, a consecuencia de la implantación de las reglas de operación contenidas en el artículo 303 del Tratado de Libre Comercio con Norteamérica,  la tendencia para que se establezcan empresas tipo maquiladora en el centro de la República, se verá más que reforzada.

Lo anterior como consecuencia de que muchas de las ciudades fronterizas llegarán a puntos de saturación en cuanto a la posibilidad de seguir brindando calidad y precio en algunos servicios públicos. Esto es particularmente cierto en cuanto al agua, pues por ser región desértica y semidesértica,  ya se están dando pasos a incrementar los precios de este vital liquido, por encima de lo que priva en otros estados del interior con mayor abundancia del recurso.

Asimismo, el crecimiento que se observó en los últimos años en la zona norte, ha tenido un impacto en cuanto a la disponibilidad de mano de obra calificada. Ello, se ha traducido en un incremento sustancial de los salarios reales, lo cual se ha traducido en un refrenamiento para industrias en las que los costos son su principal factor de localización. Tal como es el caso de las de tipo textil.

Adicionalmente, se prevé que muchas empresas en un futuro van a tomar en consideración cada vez más otros factores de localización como son: la cercanía a centros de abasto de insumos y el mismo mercado mexicano.

En este contexto, la participación relativa de los estados circunvecinos, es casi segura que siga creciendo y, dada la cercanía geográfica de Colima a éstos, seguramente habrá de abrir oportunidades no contempladas con anterioridad.

En la gráfica que se presenta a continuación, se hace una proyección lineal en cuanto a numero de establecimientos de la industria maquiladora de exportación en la zona Aguascalientes-Jalisco.
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Si bien es cierto que una proyección con otro tipo de curva daría resultados estadísticos más significativos, la verdad es que la tendencia lineal es más que suficiente para ilustrar lo que puede suceder en este sector si se llega a presentar una situación de crecimiento relativamente conservadora.

Por otra parte, a continuación se presenta el mismo ejercicio gráfico pero con relación a la tendencia que se observa en cuanto al personal ocupado. Ambos ejercicios hablan por si mismos.
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El análisis de tendencias permite vislumbrar que la región de Jalisco-Aguascalientes puede llegar a alojar, digamos en un lapso de cinco años, a un total de 305 empresas maquiladoras, mismas que podrían dar empleo a 85,717 personas.

El incremento con respecto a las cifras registradas a junio de 2001, sería que en la región se establecerían 88 nuevas empresas que podrían generar 30,493 nuevos empleos.
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CIFRAS PROYECTADAS

MEXICO: INDUSTRIA MAQUILADORA DE EXPORTACION

TENDENCIA DE CRECIMIENTO LINEAL


El ejercicio anterior tiene como propósito ilustrar el mercado potencial al que puede acceder el estado de Colima de manera inmediata. 

Y si se quiere ser ultra conservador, puede asumirse que sólo se atraerá al 5% de este mercado. En este caso, Colima tendría una empresa maquiladora por año, con una generación de poco más de 300 empleos por firma. Este escenario resulta suficiente para la operación mínima del proyecto

No obstante, hay que destacar que el ejercicio de mercado potencial anterior, no considera otras regiones así como tampoco el impacto del artículo 303, en la creación de nuevas condiciones de competencia con la zona fronteriza norte. Tampoco, el comportamiento de las condiciones internacionales que pueden afectar las decisiones de las empresas extranjeras sobre dónde ubicar sus nuevos centros de producción y ensamble así como el ritmo de dicha expansión. 

Si se efectúa el mismo ejercicio anterior pero considerando que Colima bien podría atraer hasta el 5% del total de empresas que se proyectan para las regiones no fronterizas, los resultados serían mucho más benéficos
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Bajo la premisa anterior, el mercado de establecimientos para Colima alcanzaría una media anual de 20 establecimientos, con la posibilidad de generar poco más de 7,160 empleos en su conjunto.

Así,  no resulta nada aventurado señalar que el mercado de empresas maquiladoras que podrían establecerse en un parque de Colima estaría comprendido entre los números que arrojan las tendencias de crecimiento de establecimientos y empleo para la región Aguascalientes y Jalisco así como la combinación de esta última con otras zonas no fronterizas del país.

De cualquier forma, todo intento por hacer un pronóstico debe basarse en los acontecimientos históricos y el examen de las variables más relevantes sobre el tema.

Está claro que un parque industrial en el interior de la República no va a recibir exclusivamente a empresas del tipo maquila. Esta es una razón más para pensar que la demanda potencial para este desarrollo inmobiliario sería mucho más amplia. 

Así, el éxito de las ventas será un elemento que dependerá no tanto de si hay o no un mercado, sino de la capacidad de convencimiento que se desarrolle para vender la idea a las nuevas empresas de las bondades que puede ofrecer Colima  para atender sus necesidades y darles la calidad de los servicios que buscan.

3.2  Ventajas que ofrece Colima

No es necesario presentar en este trabajo un estudio complejo sobre todas las ventajas que puede ofrecer la región de Colima. Pero si es conveniente destacar aquellos aspectos que están relacionados con los intereses de las empresas que buscan un lugar para establecer sus operaciones.

Al respecto vale la pena mencionar los siguientes

3.2.1  Localización y Clima

El Estado de Colima se localiza en la Región Centro Occidente de México. Colinda con los estados de Jalisco y Michoacán. Su división política está dada por 10 municipios: Armería, Colima, Comala, Coquimatlán, Cuauhtémoc,  Ixtlahuacán, Manzanillo, Tecomán y Villa de Alvarez.
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Tiene una superficie territorial de 5,455 Km. Cuadrados.

Su clima es de tipo tropical, con temperatura promedio de 26.4º C y una precipitación pluvial anual de 1,007 mm.

3.2.2  Demografía

La población del Estado en el año 2000 ascendió a  541 mil habitantes. De ésta, el 67% es menor a los 35 años. LA mediana de edad es de 22 años y la esperanza de vida de 75.4 años.

3.2.3  Economía

El PIB de Colima representa poco más de medio punto del PIB nacional. (0.57%) lo que se traduce en que ocupe el 30º lugar por este concepto entre las entidades federativas. En 199, el PIB per cápita ascendió a 14,621 pesos constantes de 1993, lo cual significó que ocupara el 13º lugar en el ámbito nacional. La evolución del PIB puede apreciarse en la gráfica que sigue:
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La estructura del Producto Interno Bruto puede apreciarse en la gráfica siguiente:
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La estructura de actividades del Estado se traduce a su vez, en que presente la estructura de empleo siguiente:
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Se tienen las siguientes características en cuanto a las unidades económicas.
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En Particular, el sector manufacturero en el estado tiene la siguiente distribución por ciudades.
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La fuerza laboral del Estado la componen cerca de 330 mil personas. De éstas, poco más de 89 mil, es decir, el 27% está registrada en el IMSS. La estructura de la PEA puede apreciarse en el gráfico siguiente.
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3.2.4  Educación

Cerca del 88% de la población mayor a 6 años es alfabeta. Y la población estudiantil en 1999 ascendió a un total de 155,373 alumnos, distribuidos como sigue:
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3.2.5  Infraestructura

En términos generales, la infraestructura con que cuenta el estado está por encima de la media nacional de tal manera, que permite una calidad de vida superior  a sus habitantes.

Red Carretera. La red carretera tiene longitud es de 1971.5 Km. de los cuales 180 Km son de doble carril. A través de ésta se logra la comunicación de los 10 municipios que tiene el estado con el resto del país. De manera particular, se une con la ruta del TLC, la cual se inciia en el puerto de Manzanillo, en forma de una carretera de cuatro carriles, cruza todo el Estado, pasando por las ciudades de Tecomán y Colima antes de continuar hacia el estado de Jalisco, donde se une con la autopista Guadalajara-México. 

	Distancia de Colima a:


	Por Carretera
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Millas

	Manzanillo
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Monterrey

Nuevo Laredo
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	60
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308
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791
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	64
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440
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370

805

960

1302


Red Ferroviaria. La red ferroviaria la forman 237 Km de vías que intercomunican a las principales ciudades del estado con resto del país. Tiene 18 estaciones y 2 terminales. De manera particular, el puerto de Manzanillo es el único en todo el país que cuenta con sistema de doble estiba, lo cual lo hace más eficiente y ágil en el movimiento de carga contenorizada.

Transporte Aéreo. Se tienen 2 aeropuertos: uno Internacional en la ciudad de Manzanillo y otro Nacional en la ciudad de Colima. El Internacional de Guadalajara, a sólo 215 Km se considera como regional de la zona.

Telecomunicaciones. Está cubierto en su totalidad con servicios de correo, telégrafo y teléfono. Este último tanto por microondas como por fibra óptica. Existen 18 estaciones locales de radio, 4 estaciones locales de TV, 11 repetidoras nacionales y servicio de cable en las principales ciudades.

Infraestructura Eléctrica. Se tiene una planta generadora en Manzanillo con capacidad efectiva de 1,900 megawatts.  Hay 3 subestaciones de transmisión y 11 de distribución. Con ellas se cubre el 100% de la demanda industrial y residencial del estado y se exporta el 92% del excedente.

Infraestructura Hidráulica. Tiene tres cuencas hidrológicas que generan un potencial hidráulico de aproximadamente 2,097 millones de m3. Cuenta también con presas que almacenan en conjunto más de 365 millones de m3 de agua para abastecimiento de la industria. 

Existe una cobertura de agua potable y drenaje de 96% y 95% de la población, respectivamente.

Infraestructura Educativa. En este renglón el estado tiene una de sus principales fortalezas. Existen 8 Universidades, tres privadas y 5 oficiales que ofrecen toda una gama de licenciaturas y carreras técnicas.

Infraestructura Financiera. Existen 61 sucursales bancarias, incluídas Banca Comercial de Desarrollo y FIRA.

3.2.6  Indicadores Sector Externo

Los indicadores externos más relevantes del estado están en su comercio con el exterior y la inversión extranjera que capta. En 1999 sus exportaciones no petroleras ascendieron a 15.7 millones de dólares y sus importaciones 14.7 millones, lo cual la hace tener saldo positivo por este concepto

La inversión extranjera en septiembre del mismo año ascendió a 234 mil dólares.

3.2.7  Incentivos a la Inversión

De acuerdo a la Ley de Fomento Económico que tiene el Estado, se contemplan los siguientes estímulos e incentivos a  la inversión:

1. Reducción y exención temporal de impuestos estatales

2. Venta o renta de bienes inmuebles del Estado a precios preferenciales

3. Donaciones de bienes o inmuebles bajo condiciones especiales

4. Otorgamiento de concesiones especiales

5. Programas de capacitación de personal y otorgamiento de becas

6. Pago parcial de programas de capacitación

7. Otorgamiento de apoyo para la construcción y mejoramiento de la infraestructura

8. Implementación de programas promocionales para las exportaciones.

3.2.8  Instalaciones Portuarias

El Puerto de Manzanillo, puerto multimodal de altura, es considerado el más importante de la costa del Pacifico mexicano. Sus instalaciones abarcan 438 hectáreas en dos polígonos. Sus aguas presentan una profundidad promedio de 14 metros. Cuenta con todos los servicios a la navegación y carga y sus instalaciones son de lo más modernas. Estas, son operadas por empresas privadas bajo términos de alta efectividad y eficiencia.

Cuenta con instalaciones especializadas para el manejo de contenedores, graneles agrícolas, fluidos vegetales y animales, cemento y materias primas así como frigoríficos para el manejo de perecederos.

La desincorporación y privatización del mismo a partir de 1994, ha permitido incrementar la inversión. Esta a su vez, se ha traducido en un incremento de importancia en los movimientos del puerto. 
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Los principales productos que se manejan en el puerto son los siguientes:

	PUERTO DE MANZANILLO: TIPOS DE CARGA

	Miel Incristalizable

Azúcar

Autos

Cemento

Pellet de Hierro

Clinker

Urea

Melaza

Tabaco
	Varilla

Mármol

Perfil de Acero

Celulosa

Acrílico

Baterías

Tierra Filtrante

Tereftalato

Cerveza
	Aceite de Pescado

Aceite de Palma

Cebo Animal

Aceite de Canola

Azufre

Roca Fosfórica

Ganado Ovino

Semilla de Canola

Semilla de Girasol
	Lámina de Acero

Partes Automotrices

Juguetes

Aparatos Eléctricos

Fríjol Soya


El movimiento de carga y el número de embarcaciones atendidas (no incluyendo productos y buques petroleros) se pueden apreciar en la gráfica siguiente:


[image: image32.wmf]PUERTO DE MANZANILLO

Movimiento de Carga y Buques Atendidos

0

1

2

3

4

5

6

7

8

9

10

1994

1995

1996

1997

1998

1999

2000

A ñ o s

Miles de Toneladas

0

200

400

600

800

1,000

1,200

Numero de Embarcaciones

BUQUES ATENDIDOS

CARGA (TONS)


El movimiento por tipo de carga que se da es el siguiente:
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Por lo que a la participación del puerto en el movimiento de carga nacional se refiere, ésta puede consultarse en el gráfico que sigue:
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El movimiento de contenedores del puerto se aprecia en la gráfica siguiente:
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Y la participación de este movimiento de contenedores con relación al resto de los puertos del país en el gráfico que sigue:
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 La expansión de los servicios del puerto ha sido como sigue:
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3.2.9  Conclusión

En términos generales, puede decirse que el Estado de Colima presenta características de localización, infraestructura física, demografía y economía que si bien no son excepcionales con relación a otras entidades de la República, si son de calidad suficiente para poder competir con algunas ventajas en lo que toca al sector de la manufactura.

Su cercanía a los Estados de Jalisco y Aguascalientes, mismos que se caracterizan por ser los principales receptores de la inversión extranjera destinada al sector maquilador que se ubica en el interior de la República, y sus características de su desarrollo, hacen pensar que esta entidad puede competir en condiciones favorables para atraer parte de dicha inversión. 

Las instalaciones del Puerto de Manzanillo y la relativa abundancia de mano de obra altamente calificada, son un atractivo adicional para aquellas empresas que buscan aprovechar este recurso en condiciones de relativa calma, es decir, en donde no estén sujetas a una competencia excesiva ínter firmas por allegarse este recurso.

Las afirmaciones anteriores se ven fortalecidas a través de las conclusiones que arrojó el análisis del Instituto Tecnológico y de Estudios Superiores de Monterrey, intitulado: “Estudio de  Competitividad de los Estados Unidos Mexicanos”, realizado en 1999. Dicho trabajo coloca al Estado de Colima en distintos lugares cuando se le compara a otros estados. Sus resultados principales pueden observarse en la gráfica siguiente:
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4.   Análisis de la Oferta

4.1  Ámbito Nacional

En términos históricos, la oferta de espacios para el establecimiento de industrias en México ha sido muy peculiar y, en general, ha respondido a las necesidades del lugar y momento. 

Durante muchos años, las empresas ocuparon espacios en función a la disponibilidad de oferta de servicios públicos básicos. Independientemente de leyes y reglamentos tendientes a regular su crecimiento, la falta de espacios adecuados motivó que en muchas ciudades este crecimiento fuera anárquico. Sin embargo, a medida que crecía el país, se hacía evidente la necesidad de poner orden.

Bajo esta premisa, los gobiernos federal y estatales impulsaron la creación de parques industriales en una buena parte de las entidades donde el crecimiento industrial se daba de manera natural. En otras, con el afán de impulsar un proceso de industrialización que sirviera de base para la diversificación de las actividades productivas.. 

Hoy día, lejos están esos días en que los desarrollos de parques respondían a una voluntad gubernamental por regular a las industrias. Las empresas que requieren de espacios para su localización ven con agrado la oferta de este topo de servicios debido a que les representan innumerables ventajas, en términos de servicios, calidad, precios y oportunidad.

Así, cada día es mayor el número de empresas manufactureras que se instalan en los parque s industriales, tanto de origen nacional como internacional. En el caso de estas últimas, la experiencia demuestra que tienen una marcada preferencia a utilizar estos desarrollos.

4.1.1  Número de Parques Industriales

Al mes de julio de 2001, según información disponible en el Sistema de Promoción de Parques Industriales (SIMPPI), en México existían 300 parques industriales, más 8 de los denominados parques portuarios (Ver Anexo 1). 

En los 300 establecimientos, había establecidas un total de 7,592 empresas que daban empleo a 4,253,851 personas. 

Los parques están distribuidos a todo lo largo y ancho de la República mexicana  como sigue:

	Parques Industriales en México



	Estado
	#
	Estado
	#
	Estado
	#

	Aguascalientes
	3
	Guerrero
	1
	Quintana Roo
	3

	Baja California
	49
	Hidalgo
	4
	San Luis Potosí
	5

	Baja California Sur
	1
	Jalisco
	7
	Sinaloa
	6

	Campeche
	2
	Estado de México
	22
	Sonora
	25

	Coahuila
	27
	Michoacán
	5
	Tabasco
	2

	Colima
	1
	Morelos
	3
	Tamaulipas
	19

	Chiapas
	2
	Nayarit
	1
	Tlaxcala
	5

	Chihuahua
	25
	Nuevo León
	42
	Veracruz
	4

	DF
	1
	Oaxaca
	3
	Yucatán
	3

	Durango
	4
	Puebla
	7
	Zacatecas
	2

	Guanajuato
	6
	Querétaro
	10
	TOTAL
	300


Como puede apreciarse en el cuadro anterior, la mayoría de los Parques Industriales se localizan en los estados del norte y, particularmente, en los de carácter fronterizo. Seis entidades: Baja California, Sonora, Chihuahua, Coahuila, Nuevo León y Tamaulipas albergan a un total de 187 parques, es decir, a poco más del 62% del total en el país.

La razón de esta concentración estriba fundamentalmente en que, durante muchos años, la zona disfrutó de un régimen fiscal preferencial hacia el sector maquilador de exportación. Además, la cercanía con el mercado norteamericano aunado a las diferencias saláriales hicieron de la región un atractivo para este tipo de empresas. Preferencia que se manifiesta hasta la fecha. 

4.1.2  Infraestructura e Instalaciones 

En términos de extensión, los 300 parques representan una superficie total de 34,231 hectáreas, distribuidos en 32 Estados de la República  y el Distrito Federal. Tienen una capacidad de alojamiento de empresas del orden de 17,690 hectáreas (51.7%). Dicha superficie disponible cuenta con los servicios e infraestructura necesarios para la instalación y desarrollo de industrias, en su mayoría de tipo ligero (autopartes, componentes eléctricos y electrónicos, textiles, productos metalmecánicos, plásticos, química farmacéutica, entre otros).

Algunos de estos parques ya están saturados. Sin embargo, la mayoría cuentan con espacios para dar albergue a otras industrias.

La operación de dividir la superficie total de los parques entre el número de éstos, arroja una superficie promedio de 116 hectáreas por parque.  

Del total de desarrollos, 222 son de carácter privado (74%), 12 son públicos (4%) y los restantes 66 son mixtos (22%).
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Un total de 186, es decir, el 62% cuenta con subestación eléctrica y el promedio de energía disponible es de poco mas de 1,000 Kva/Ha. Disponen de instalaciones de gas 125, es decir, el  42%.

Del total, 90 de ellos cuentan con planta de tratamiento de aguas, es decir, casi la tercera parte. De manera similar, 91 tienen acceso a espuela de ferrocarril.

El suministro promedio de agua potable asciende a 2.65 lts/seg/ha.

Disponen de guarniciones en 78%, Banquetas en 70% y pavimento en 82%.

El 90% cuenta con alumbrado público y el 84% tiene algún tipo de áreas verdes..

El promedio de líneas telefónicas es de 16 por hectárea.

El 45% cuenta con servicio de correo y  28% con el de telégrafo. 

El 90% tiene servicio de transporte.

El 80% dispone de servicio de vigilancia.

En 164, es decir, el 55% tienen sistema contra incendio.

Únicamente 71 establecimientos cuentan con servicio de guardería (24%), pero 122, es decir, el 40% ofrece áreas recreativas.

4.1.3  Características de las Edificaciones

La superficie de naves construidas en los 300 parques asciende a un total de 29,812,282 m2 de superficie, lo que arroja un promedio de 138,020 m2 por desarrollo. La superficie promedio de las naves resulta ser de 9,770 m2.

Del total de m2 disponibles de naves, 13,095,984 m2, es decir, el 44% están rentadas.

Se reportan 6,198,744 m2 libres para venta o renta

El número de fraccionamientos que señalan tener naves para venta es de 105, poco más de la tercera parte.

4.1.4  Disponibilidad de Lotes

La creciente competencia entre los desarrollos ha obligado a muchos al cambio de estrategias de comercialización. Así, hoy día casi todos los que tienen espacio no sólo manejan la modalidad de renta sino que ofrecen también,   terrenos en venta. Del total de parques, 233 tienen este tipo de opción (78%).

4.1.5  Precios

El promedio nacional de costos y precios de terrenos y naves industriales por pie cuadrado y en dólares era (de acuerdo a un estudio elaborado por el Banco de Comercio exterior denominado: “Costos Industriales en México 2000, Una Guía para el Inversionista Extranjero”), como sigue:

	Renta Anual de
	Construcción de
	Precio de Terreno

	Naves Industriales
	Nave Industriales
	Estándares

	Mínimo
	Máximo
	Mínimo
	Máximo
	Mínimo
	Máximo

	4.10
	5.08
	17.61
	22.73
	2.58
	3.69


Este esquema de precios sigue vigente, aunque cabe destacar que debe tomarse exclusivamente como una referencia pues las condiciones de competencia nacional e internacional tienden a presionar  a la baja.

Por otra parte, es de todos conocido que cada operación lleva un proceso de negociación el cual, en la mayoría de los casos, se mantiene bajo discreción. 

4.1.6  AMPIP

Un dato importante a destacar es que 77 parques, es decir, el 26% del total pertenece a la Asociación Mexicana de Parques Industriales Privados, mejor conocida por sus siglas de AMPIP.

Con relación al total de parques privados, la participación relativa se eleva al 32%.

Es de destacar este hecho en virtud que las exigencias de esta organización, en cuanto a las instalaciones y servicios que debe ofrecer un parque, son elevadas. Y que ende, representan de alguna manera lo mejor de la infraestructura disponible.

4.2  Oferta Regional

La oferta regional de espacios en parques industriales esta representada por los establecimientos ubicados en los estados circunvecinos a Colima, es decir, los de Jalisco, Michoacán y Aguascalientes. Estos, superan en términos de experiencia y tamaño de sus instalaciones a lo que predomina en el estado de Colima.

A continuación se describen las principales características que presentan en la región dicha oferta.

4.2.1  Número de Parques Industriales

Al mes de julio de 2001, según información disponible en el Sistema de Promoción de Parques Industriales (SIMPPI), el Estado de Aguascalientes cuenta con 3 parques, Jalisco 7 y Michoacán 5 para un total de 15 desarrollos.
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En estos establecimientos, había un total de 1,207 empresas que daban empleo a 86,800 personas.

Con respecto al total nacional, representan el 16% de los establecimientos y el 2% del total de empleados.

4.2.2  Infraestructura e Instalaciones 

En términos de extensión, los 15 parques representan una superficie total de 1,691 hectáreas. Tienen una capacidad de alojamiento de empresas del orden de 1,440 hectáreas (85.2%). Dicha superficie cuenta con los servicios e infraestructura necesarios para la instalación y desarrollo de industrias, en su mayoría de tipo ligero.

La superficie promedio de los parques en la región es 130 hectáreas, cifra ligeramente superior al promedio nacional de 116 hectáreas.

Del total de desarrollos, 8 son de carácter privado y el resto públicos.
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Tienen reglamento interno 11 de ellos (73%)

Un total de 11, es decir, el 73% cuenta con subestación eléctrica y el promedio de energía disponible es de 208 Kva/Ha. Disponen de instalaciones de gas 2, es decir, el  13%.

Del total, 8 de ellos cuentan con planta de tratamiento de aguas, es decir, poco más de la mitas (53%). Solo 4 tienen acceso a espuela de ferrocarril (26.7%).

El suministro promedio de agua potable asciende a 3.07 lts/seg/ha superior a la media nacional de 2.65 lts/seg/ha.

Disponen de guarniciones en 78%, Banquetas en 67% y pavimento en 79%, porcentajes similares a la media nacional.

Cuenta con alumbrado público así como algún tipo de áreas verdes el 100% de ellos..

El promedio de líneas telefónicas es de 5.5 por hectárea. Cifra inferior a las 16 que se tienen como promedio nacional.

El 53% cuenta con servicio de correo y  el 27% con el de telégrafo, cifras similares a la media nacional. 

Sólo el 73% tiene servicio de transporte.

El 87% dispone de servicio de vigilancia.

En 9, es decir, el 60% tienen sistema contra incendio.

Únicamente 1 establecimiento cuenta con servicio de guardería (7%), y 5, es decir, el 33% ofrece áreas recreativas.

4.2.3  Características de las Edificaciones

La superficie de naves construidas en los 15 parques asciende a un total de 225,093 m2 de superficie, lo que arroja un promedio de 32,156m2 por desarrollo, cifra inferior a los 138,020 m2 que se tiene como promedio nacional. Por su parte, la superficie promedio de las naves es de 1,965 m2, cifra inferior a los 9,770 m2 como media nacional.

Del total de m2 disponibles de naves, 62,224 m2, es decir, el 27.6% están rentadas. Esta cifra contrasta con el 44% que se observa para topo el país.

De la superficie total de las naves construidas, 120,598 m2 están vendidos, es decir,  el 53.6% del total. Esto arroja una superficie vendida por parque equivalente a 30,150 m2 de los 32,156m2 promedio por unidad.

La superficie total disponible para venta en los parques es  de 55,798 m2, lo que significa una superficie promedio disponible en los parques que tienen ofrecimientos de 27,899 m2.

El número de fraccionamientos que señalan tener naves para venta es únicamente de 2 (13%).

4.2.4  Disponibilidad de Lotes

Del total de parques, 11 reportan tener disponibles lotes para venta, es decir, el 73%. Esta proporción es muy similar al 78% que se registra a nivel nacional.

4.2.5  Precios

En la región, los costos y precios de terrenos y naves industriales por pie cuadrado y en dólares era (de acuerdo al estudio de Bancomext aludido anteriormente), como sigue:

	
	Renta Anual de
	Construcción de
	Precio de Terreno

	Estado
	Naves Industriales
	Nave Industriales
	Estándares

	
	Mínimo
	Máximo
	Mínimo
	Máximo
	Mínimo
	Máximo

	Aguascalientes

Jalisco

Michoacán
	0.96

1.80

no
	2.81

6.00

no
	7.41

2.50

10.61
	21.05

38.00

15.31
	1.34

6.86

1.36
	3.34

9.00

1.95

	Total
	0.96
	6.00
	2.50
	38.00
	1.34
	9.00


Este esquema de precios que debe tomarse exclusivamente como una referencia pues las condiciones de competencia nacional e internacional tienden a presionar  a la baja. Asimismo, cada operaci162n se sujeta a condiciones de negociación que, al final de cuentas, se traducen en precios distintos a los que normalmente reporta cada uno de los parques.

4.2.6  AMPIP

Un total de 5 parques pertenecen a la AMPIP (33%). De éstos, 4 se localizan en Jalisco y 1 en Michoacán.

4.3  Oferta Local

La oferta de espacios para uso industrial en la ciudad de Colima y sus alrededores, se comporta de manera muy similar a como se da en el resto de la República. 

En principio, los procesos de transformación buscan ubicarse en donde puedan minimizar sus costos de operación. Bajo esta premisa, históricamente la localización industrial se comporta de manera desordenada, sin que medie control sobre las áreas en que opera.

Empero, a medida que los problemas de desarrollo urbano se complican y dan lugar a procesos de deterioro ambiental significativo, el Gobierno Federal adopta medidas correctivas y preventivas que se trasminan hacia las entidades estatales y municipales del país, surgiendo con ello una serie de bases legales y operativas tendientes a crear un desarrollo urbano sustentable y equilibrado. 

Bajo este orden de ideas, en 1988? el Gobierno del Estado promueve la creación de un parque industrial privado a las afueras de la ciudad de Colima. A la fecha es el único espacio de este tipo en la zona.

4.3.1  Parque Industrial Colima

En general, las instalaciones de este parque están orientadas a satisfacer las necesidades de empresas locales, de tamaño micro y pequeño, preponderantemente. Sus lotes e instalaciones industriales por ende, corresponden a este tipo de unidades productivas

Comparativamente, con relación a los parques industriales modernos, particularmente a los ubicados en la zona fronteriza norte, sus instalaciones no son competitivas. De hecho, sus servicios resultan anticuados, poco funcionales  y antiestéticas debido al abandono parcial que se observa en sus servicios básicos y algunas edificaciones.

Para efectos informativos a continuación, se describen las principales características que tiene este parque, mismas que fueron  tomadas del sistema Mexicano de Parques Industriales (SIMPPI) en el mes de agosto de 2001 (Ver Anexo II).

4.3.1.1 Localización
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4.3.1.2 Superficie e Infraestructura

El Parque Industrial Colima cuenta con una superficie total de 22 Has, de las cuáles 15 están urbanizadas. Tiene un área de reserva de 3 Has.

Sus calles están pavimentadas, cuenta con el 100% de guarniciones, 80% de banquetas, señalización y nomenclatura de calles.

Tiene una marcada deficiencia en cuanto al servicio de energía eléctrica, pues hay una capacidad instalada de 112.5 kVA/ha y no hay subestación eléctrica.

Dispone de planta de tratamiento de agua. El servicio de agua potable es de 0.6 l/seg/ha, drenaje pluvial y sanitario 0.2 l/seg/ha cada uno y descargas industriales también de 0.2 l/seg/ha.

Otra limitante que se aprecia es en lo relativo a líneas de telefónicas: 2.06 por hectárea.

Cuenta con espuela de ferrocarril.
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No existe ningún tipo de servicio de apoyo interno.

La distribución espacial es como sigue:

[image: image45.jpg]



4.3.1.3 Oferta de Lotes y Edificaciones

El trazo del parque incluye un total de 78 lotes. Actualmente, se tiene una disponibilidad de 44 lotes cuyos tamaños van de 1,265 m2 a 7,110 m2. El tamaño promedio de los lotes es de 2,246 m2. 

Los lotes disponibles están anunciados a la venta a un precio promedio $375 pesos m2. 

Las naves existentes tienen una superficie promedio de 600 m2 y actualmente hay disponibilidad de 2 edificaciones para venta o renta, con una superficie de 1,000 m2.

[image: image46.jpg]



Como puede apreciarse las instalaciones de este parque fueron diseñadas para una tamaño de industria tipo pequeña y mediana, lejos de cómo se planean hoy día estos desarrollos.

4.3.1.4 Empresas Establecidas

El número de empresas establecidas en el Parque asciende a 23. Todas ellas son de origen 100% nacional.

De esta cifra, 18, es decir el 78%, son de tamaño micro (1 – 15 empleados), 4 son pequeñas (16 – 100 empleados) y únicamente una es de tamaño mediana (101 – 250 empleados).

Entre todas ellas se generan 237 empleos.

Las actividades que cubren son: metalmecánica, alimentos, talabartería, cercos metálicos, productos lácteos y construcción.

Es importante destacar que no todas las firmas pertenecen a la rama industrial. Algunas, son exclusivamente de servicios. Tal es el caso de las oficinas de una de las Cámaras Comerciales de la ciudad.

En general, las perspectivas de este desarrollo en cuanto a la posibilidad de albergar a empresas de origen extranjero, se ven sumamente limitadas. En parte, debido al tamaño de los lotes disponibles pero, principalmente, a que no cuenta con servicios de clase mundial. Las empresas de tipo corporativo, exigen hoy día lo mejor. Las instalaciones de éste desarrollo, en nuestra opinión, distan mucho de cumplir con este requisito.

El futuro que se vislumbra para este desarrollo, es el de continuar dando alojamiento a empresas nacionales, particularmente locales y regionales, del tipo micro, pequeña y mediana. Estas, habrán de aprovechar los bajos precios que seguramente imperarán en la oferta de lotes. 

No se descarta que pueda haber especial interés de las autoridades estatales y municipales por promover estas instalaciones. Especialmente para se ubiquen más empresas de corte similar a las existentes. Con ello, regular el crecimiento industrial futuro.

4.4  Investigación del Entorno Local

Entre las múltiples actividades que se realizaron para efectos de la investigación, se efectuaron una serie de entrevistas con personajes distinguidos de todos los sectores representativos de la entidad, con objeto de conocer sus puntos de vista respecto a la posibilidad de realizar una inversión en un desarrollo de tipo.

Si bien es cierto que este proceso se realizó sin formato de cuestionario propio de la metodología para dar validez estadística, los resultados no dejan de ser indicativos y hasta cierto grado, representativos pues recogen la opinión de un segmento muy importante de la población local.

La investigación dio sustento al análisis estratégico sobre fortalezas, debilidades, oportunidades y riesgos del proyecto y permitió definir la posibilidad de obtener las  factibilidades de servicios públicos para éste así como algunos apoyos adicionales por parte de las autoridades gubernamentales. 

De mayor importancia fue el hecho que, el proceso de entrevistas buscó dejar en claro la percepción de la comunidad respecto al proyecto. 

A continuación se dan a conocer los principales resultados de dicho trabajo:

4.4.1  Alcance Y Metodología

Se efectuaron un total de 56 entrevistas. De éstas, 29 fueron a personas destacadas de la comunidad empresarial, tanto de la ciudad de Colima como Manzanillo y Tecomán; 10 se realizaron en el sector descentralizado y las restantes 17 correspondieron al sector público municipal, estatal y federal.
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Como se mencionó anteriormente, el proceso de entrevistas no se trabajó con un cuestionario. La presentación que se hace a continuación a manera de preguntas, tiene como única finalidad dar énfasis a las anotaciones que se hicieron durante y después de las pláticas.

4.4.2  Opinión sobre otro Parque 

Del total de entrevistados, ninguno se opuso a la posibilidad de que se lleve a cabo un proyecto de este tipo, tanto en la ciudad de Colima como en Manzanillo, aunque cabe destacar que dos personas si manifestaron su indecisión. Esta surgió a consecuencia expresa de no conocer cuales podrían ser las implicaciones negativas que podría traer consigo un proyecto de este tipo. 
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4.4.3  Localización: ¿Colima o Manzanillo?

Como es natural, a pregunta expresa sobre cuál sería la mejor ubicación para este desarrollo, la preferencia fue de conformidad al lugar de residencia de los entrevistados. No obstante, en la ciudad de Colima dos personas indicaron que el desarrollo debería estar alejado de los limites de la ciudad y de ser posible, construirse cerca o en la ciudad de Tecomán. Cuando se les cuestionó cuáles eran sus razones, indicaron que así se podría impulsar al sector agroindustrial. Dicho esto, asociamos su interés al hecho que sus negocios giran alrededor de este sector. 

4.4.4  Participación Accionaria

Se inquirió a algunas personas, sobre las que se sabe tienen capital suficiente como para participar en una sociedad de esta naturaleza, si tendrían disposición para participar como socios capitalistas en este proyecto. La respuesta fue muy pobre: el 75% dijo no de entrada, el 8% dijo que no sabía pero lo estudiaría y sólo el 17% aceptó interés en participar.
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Cuando se hizo el cuestionamiento anterior entre los representantes del sector empresarial, se detectó un franco desinterés por participar en este u otros proyectos de inversión, en condiciones de participación minoritaria. 

De manera similar, se pudo detectar que existe una falta de visión respecto a los acontecimientos de la nueva economía y los retos que ello representa para los negocios de corte tradicional. También fue notoria la convicción que tienen algunos respecto a que debe ser el gobierno el que haga los planeamientos sobre el rumbo que deben tomar las futuras inversiones, en vez de adoptar una actitud emprendedora. A nuestro entender, es claro que hay una actitud empresarial de indeferencia ante las oportunidades y complacencia con lo que se tiene.

4.4.5  Responsabilidad de la Inversión

Otro aspecto que nos llamó la atención, por lo que a la zona de Colima se refiere, es la creencia casi generalizada de que el gobierno ha sido el responsable de que no exista más industria en la región. 

Nos hicieron saber que desde el régimen del Presidente Miguel de la Madrid ha sido poco lo que se ha hecho en este sentido para la zona. Incluso, comentaron que el Gobernador anterior hablaba de que Colima debería permanecer ajena a este tipo de actividad y distinguirse por ser una ciudad del saber. Esto es, que debería impulsarse a  la enseñanza, en todos sus niveles, para que ésta fuera el sello característico. Algunos funcionarios gubernamentales confirmaron en parte esta apreciación.

4.4.6  Colima: ¿Ciudad Industrial?

Se interrogó si había preferencia para que Colima siguiera un modelo de crecimiento económico con base en un proceso de industrialización. La respuesta entre los empresarios de la localidad fue como sigue:
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Quienes ofrecieron una respuesta negativa, reconocieron que tarde que temprano la ciudad de Colima tendrá que proceder a promover la industrialización como medio para diversificar las actividades económicas y ofrecer mejores perspectivas de empleo y bienestar a la población.

4.4.7  Problemática Principal

Con el propósito de conocer el grado de conocimiento de los entrevistados en torno a los desarrollos inmobiliarios industriales,  se preguntó la opinión respecto a los posibles problemas que enfrentaría un Parque Industrial, de ubicarse en la Ciudad de Colima. 

Algunos manifestaron que podría ser la disponibilidad de mano de obra. Otros, el abastecimiento de agua. Varios coincidieron en el factor de competencia con otras entidades como Jalisco y Aguascalientes. Igualmente, el factor de la falta de experiencia en el ramo industrial. Una persona mencionó la ausencia de disponibilidad de materias primas. 

En general, fueron pocos los comentarios en este sentido pues la mayoría coincidió en que un parque se va a enfrentar a la misma problemática que tiene que resolver cualquier negocio.
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Por otra parte, indagamos sobre cuáles creían que podrían ser las amenazas para Colima producto de otro parque industrial.  La respuesta más frecuente fue la del incremento de los salarios reales, que vendría a incidir sobre sus costos de operación de algunos de ellos. Le siguió el comentario de quizá una mayor participación de la mujer en las actividades económicas traería cambios en las costumbres y, con ello, problemas de desintegración familiar. También se mencionó la modificación del medio ambiente y la competencia por el abasto de agua. Varios no consideraron que habría amenazas fuera de lo que presenta el crecimiento normal de la economía.
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Varios de los entrevistados dieron muestras de desconocimiento sobre las modalidades de operación que serían recomendables para la ciudad de Colima. Esto se puso de manifiesto cuando se les cuestionó el tipo de instalaciones que consideraban factibles de realizarse. Lo mismo se habló de instalaciones para industria pesada que para el procesamiento de productos alimenticios. Hubo quien mencionó un “parque temático” y otro más que sugirió uno “especializado”. Nos llamó la atención la frase de una persona que dijo: “Un parque para todo es un parque para nada”. Asimismo, otra que reza así: “ Hay que hacer lo que le conviene a Colima.”

A lo anterior, hay que agregar que algunos de los entrevistados no contemplaban al parque con una vocación de servicio hacia empresas extranjeras. Pensaban que se trataba de instalaciones para uso regional o nacional. Por ello, uno dijo: ”Debemos hacer algo más realista para Colima”. Otro más se refirió a que deben hacerse “micro parques”.

Estas mismas personas confirmaron que un parque de corte internacional lo vislumbraban pero en el puerto de Manzanillo. Y esto, por la misma naturaleza internacional de los servicios que brinda.

4.4.8  ¿Dónde en Colima?

La mayoría con quienes se habló coincidieron en que el tamaño óptimo de las instalaciones sería en un área de 30 a 40 Has.

Se les interrogó asimismo acerca de donde consideraban que debería localizarse un parque en la ciudad de Colima. Las respuestas coincidieron en cuanto a que tendría que estar cercano a la vía de ferrocarril para dque tenga ventajas competitivas. De igual forma, cercano –si no pegado- a la carretera a la ciudad de Guadalajara o Manzanillo. 

Por otra parte, se mencionó que tendría que estar cercano a las zonas habitacionales de  tipo popular para fácil acceso a la mano de obra. 

Conforme a los criterios anteriores, se manejó la región noreste, este, sur y sureste de la ciudad. Algunas personas mencionaron algunas zonas especificas como son las del Trapiche, La Estancia, Camichines, Cerezo y Las Palmas.

4.4.9  Manzanillo

Respecto a la zona del Puerto de Manzanillo se refiere, hay un entendido de todas las partes en el sentido que la actividad portuaria tarde que temprano va a servir como ancla para que se desarrolle un sector industrial vigoroso, La mayoría opina que dicho crecimiento puede girar en torno a empresas industriales grandes como son: mecánica, automotriz, textil y naviera.  Asimismo, vislumbran una inversión de importancia en un plazo relativamente corto, en la industria de mantenimiento de contenedores.

No obstante, la situación geográfica de la zona aunada a la actividad económica del turismo, presenta algunas restricciones de tipo físico y económico.

Por cuanto a las restricciones físicas se refiere, la solución implica inversiones cuantiosas en términos de obras de infraestructura que permitan resolver problemas de comunicación por zonas elevadas y suelos pantanosos.

Por la parte económica, el turismo se traduce en precios del suelo más allá de lo aconsejable para el arranque de un proyecto como el que se propone. 

Lo anterior no significa que no haya espacios propios para un desarrollo inmobiliario industrial. Autoridades y empresarios opinan que las zonas propicias  podrían ser las de Jalipa, Tepeixtles, Las Juntas o cualquier punto sobre el corredor carretero Manzanillo-Armerías.

Existe, sin embargo, otra problemática consistente en que la región no tiene excedentes significativos de mano de obra y particularmente, de trabajadores calificados. El crecimiento de la región en los últimos años ha permitido una reducción significativa en la tasa de desempleo, similar a la de las más destacadas ciudades fronterizas.

Así, los entrevistados señalaron como principales problemas a los que se puede enfrentar el establecimiento de un parque; falta de mano de obra y una alta especulación en los precios de terrenos en breña.

4.5  Comparativo de Costos Regionales

A manera ilustrativo y con base al estudio del Banco de Comercio Exterior a continuación se presenta un comparativo de principales costos de insumos industriales que imperaban en la región en agosto de 1999, en dólares y a un tipo de cambio de 9.50.

4.5.1  Tarifas de Servicios Públicos

Energía Eléctrica.- Las tarifas de energía eléctrica aplicables en toda la región que comprenden los estados de Colima, Aguascalientes, Jalisco y Michoacán, son iguales, tanto en consumos en media tensión con demanda menor a 100 kw como de 100 kw o más. 

Cabe destacar que esta zona en comparación con la fronteriza norte presentaba diferencias de costos de consideración. En particular, por lo que a consumos en media tensión con demanda mayor a 100 kw. Así por ejemplo, mientras que el costo por kw de demanda facturable en la zona occidente era de 5.948, en Baja California era de 8.579, en Sonora 10.329,  en Coahuila 8.241, en Chihuahua 5.492 en Nuevo León  al igual que en Tamaulipas 5.467. 

Así, la región occidente tiene una ventaja competitiva con el norte desde la perspectiva de las tarifas eléctricas. No obstante, hay que destacar también que existe la intención de las autoridades federales de homologar las tarifas de uso industrial y residencial en toda la República. Y que esto se pretende hacer antes que finalice la presente administración federal.

Gas Natural.- Los estados de Colima y Aguascalientes no cuentan aún con servicio de gas natural. Esto en comparación con los estados de Jalisco y Michoacán constituye una gran desventaja, aunque existen planes para la introducción de una red en ambas entidades próximamente.

Los costos por este servicio entre Jalisco y Michoacán eran de 12.910 y 13.2 dólares por giga caloría, respectivamente.

Combustóleo.- En este renglón Colima ofrece una ventaja competitiva. El precio por metro cúbico era de 117.13 dólares en el centro de distribución. Le seguía Michoacán con 123.35, Aguascalientes con 127.12 y Jalisco con 130.33.

Agua.- El costo por 200 m3 en Colima se reportó ser 105.2 dólares, siendo el más bajo de la región. En Aguascalientes ascendía a 160.5 y en Jalisco y Michoacán de 224.0 y 224.6, respectivamente.

	TARIFAS DE SERVICIOS PUBLICOS

Dólares

	Electricidad

Kw de demanda

Máxima medida

Energía consumida

Gas Natural

Giga caloría

Combustóleo

M3

Agua

200 m3
	Colima
	Aguascalientes
	Jalisco
	Michoacán

	
	5.74

0.041

n.a.

117.13

105.16
	5.74

01.041

n.a.

127.12

160.50
	5.74

0.041

12.91

130.33

223.97
	5.74

0.041

13.20

123.35

224.58


4.5.2  Remuneraciones al Personal

El cuadro que se presenta a continuación muestra las condiciones que imperaban en la región en cuanto a las remuneraciones al personal.

	SUELDOS Y SALARIOS EN LA REGION

Cifras en Dólares



	
	Aguascalientes
	Jalisco
	Michoacán

	
	Mínimo 
	Máximo
	Mínimo
	Máximo
	Mínimo
	Máximo

	Salarios x hora:

Obrero Calificado

Obrero no Calificado 


	0.80

0.51


	1.40

0.80


	1.50

0.63


	1.81

1.49


	0.65

0.51


	2.76

0.95



	Salarios Mensuales:

Gerente de Planta

Gerente de Producción

Ingeniero de Producción

Técnico de Producción

Contador

Secretaria Bilingüe


	1,700

1,550

453

250

650

300


	3,778

2,833

692

378

1,450

623
	988

618

402

232

421

315
	5,729

4,136

2,058

1,135

3552

1,642
	2,000

1,578

842

526

842

250
	9,000

5,000

3,000

1,473

4,000

526


Como puede apreciarse Aguascalientes es la zona más barata en cuanto a mano de obra no calificada y calificada. Le sigue Michoacán y al último Jalisco.

En cuanto a salarios mensuales se refiere, destacan los mínimos para Aguascalientes y Michoacán en lo que a Gerentes de Planta se refiere. Jalisco presenta en casi todos los rubros los mejores niveles de pago a excepción de los casos de contadores  y Gerentes de Producción.

5.   Marco Legal y Fiscal

5.1  Disposiciones Generales

A partir de la Constitución Política de los Estados Unidos Mexicanos, existen una serie de Leyes y Reglamentos tendientes a disciplinar todas las actividades económicas que se realizan en el país. Estas disposiciones se dividen a su vez,  en los ámbitos federal, estatal y municipal.

Con relación a la actividad económica que realizan los parques industriales, sobresalen las siguientes:

· Código de Comercio

· Código Civil

· Código Fiscal de la Federación

· Ley General de Sociedades Mercantiles

· Ley de Cámaras Empresariales y sus Confederaciones

· Ley del Impuesto sobre la Renta

· Ley del Seguro Social

· Ley del INFONAVIT

A la vez, estas leyes exigen el cumplimiento de una serie de requisitos y trámites legales ante autoridades gubernamentales para lo cual debe acudirse a diversas dependencias. Entre las más importantes en el ámbito federal están:

· Secretaría de Hacienda y Crédito Publico

· Secretaría de Economía

· Secretaría de Medio Ambiente y Recursos Naturales

· Secretaría de Trabajo y Previsión Social

· Comisión Nacional del Agua

· Instituto Mexicano del Seguro Social

· Instituto Nacional de Estadística, Geografía e Informática

En el Estado, están:

· Secretaría de Desarrollo Urbano

· Secretaría de Finanzas

Y en el ámbito Municipal se encuentran:

· Dirección de Obras y Servicios Públicos

· Dirección de Catastro y Control Urbano

· Tesorería Municipal

5.2  Obligaciones Especificas

Dentro de las obligaciones especificas que deberán cumplirse para efectos de llevar a cabo las actividades relativas al parque industrial están: 

· Constitución de Sociedad Mercantil

· Registro Público de Comercio

· Registro SHyCP y Secretaría de Finanzas del Estado

· Inscripción IMSS

· Inscripción SAR

· Registro Sistema Empresarial Mexicano (SIEM)

· Registro Sistema Mexicano de Promoción de Parques Industriales (SIMPPI)

· Aviso de Manifestación Estadística (INEGI)

Todas estas obligaciones están referidas a las operaciones comerciales por realizarse. Adicionalmente, deberán cubrirse una serie de trámites y requisitos previos a la construcción y operación de  las instalaciones del parque industrial, siendo las principales las siguientes:

· Permisos de Uso de Suelo

· Licencias de Construcción

· Factibilidad de Servicios  de Agua, Drenaje y Alcantarillado

· Factibilidad de Servicios de Energía Eléctrica

· Factibilidad de Servicios Telefónicos

· Autorización SEMARNAT

· Carta liberación INAH

5.2.1  Impacto Ambiental

Por lo que a la preservación y restauración del equilibrio ecológico, así como a la protección al ambiente, en el territorio nacional y las zonas sobre las que la nación ejerce su soberanía y jurisdicción se refiere, se tiene la Ley General de Equilibrio Ecológico y la Protección al ambiente.

Este Ley contiene dos disposiciones relacionadas a las actividades de los parques Industriales. Se trata de los artículos 28 y 31, respectivamente. Por la importancia que reviste esta norma para el parque, a continuación se reproduce el texto de los mismos.

Artículo 28: “La evaluación del impacto ambiental es el procedimiento a través del cual la Secretaría establece las condiciones a que se sujetará la realización de obras y actividades que puedan causar desequilibrio ecológico o rebasar los límites y condiciones establecidos en las disposiciones aplicables para proteger el ambiente y preservar y restaurar los ecosistemas, a fin de evitar o reducir al mínimo sus efectos negativos sobre el ambiente. Para ello, en los casos que determine el Reglamento que al efecto se expida, quienes pretendan llevar a cabo alguna de las siguientes obras o actividades, requerirán previamente la autorización en materia de impacto ambiental de la Secretaría: 
	I.-
	Obras hidráulicas, vías generales de comunicación, oleoductos, gasoductos, carboductos y poliductos;

	II.-
	Industria del petróleo, petroquímica, química, siderúrgica, papelera, azucarera, del cemento y eléctrica;

	III.-
	Exploración, explotación y beneficio de minerales y sustancias reservadas a la Federación en los términos de las Leyes Minera y Reglamentaria del Artículo 27 Constitucional en Materia Nuclear;

	IV.-
	Instalaciones de tratamiento, confinamiento o eliminación de residuos peligrosos, así como residuos radiactivos;

	V.-
	Aprovechamientos forestales en selvas tropicales y especies de difícil regeneración; 

	VI.-
	Plantaciones forestales;

	VII.-
	Cambios de uso del suelo de áreas forestales, así como en selvas y zonas áridas;

	VIII.-
	Parques industriales donde se prevea la realización de actividades altamente riesgosas;

	IX.-
	Desarrollos inmobiliarios que afecten los ecosistemas costeros;

	X.-
	Obras y actividades en humedales, manglares, lagunas, ríos, lagos y esteros conectados con el mar, así como en sus litorales o zonas federales;

	XI.-
	Obras en áreas naturales protegidas de competencia de la Federación;

	XII.-
	Actividades pesqueras, acuícolas o agropecuarias que puedan poner en peligro la preservación de una o más especies o causar daños a los ecosistemas, y

	XIII.-
	Obras o actividades que correspondan a asuntos de competencia federal, que puedan causar desequilibrios ecológicos graves e irreparables, daños a la salud pública o a los ecosistemas, o rebasar los límites y condiciones establecidos en las disposiciones jurídicas relativas a la preservación del equilibrio ecológico y la protección del ambiente.


El Reglamento de la presente Ley determinará las obras o actividades a que se refiere este artículo, que por su ubicación, dimensiones, características o alcances no produzcan impactos ambientales significativos, no causen o puedan causar desequilibrios ecológicos, ni rebasen los límites y condiciones establecidos en las disposiciones jurídicas referidas a la preservación del equilibrio ecológico y la protección al ambiente, y que por lo tanto no deban sujetarse al procedimiento de evaluación de impacto ambiental previsto en este ordenamiento. 

Para los efectos a que se refiere la fracción XIII del presente artículo, la Secretaría notificará a los interesados su determinación para que sometan al procedimiento de evaluación de impacto ambiental la obra o actividad que corresponda, explicando las razones que lo justifiquen, con el propósito de que aquellos presenten los informes, dictámenes y consideraciones que juzguen convenientes, en un plazo no mayor a diez días. Una vez recibida la documentación de los interesados, la Secretaría, en un plazo no mayor a treinta días, les comunicará si procede o no la presentación de una manifestación de impacto ambiental, así como la modalidad y el plazo para hacerlo. Transcurrido el plazo señalado, sin que la Secretaría emita la comunicación correspondiente, se entenderá que no es necesaria la presentación de una manifestación de impacto ambiental.

Artículo 31: La realización de las obras y actividades a que se refieren las fracciones I a XII del artículo 28, requerirán la presentación de un informe preventivo y no una manifestación de impacto ambiental, cuando: 

	I.-
	Existan normas oficiales mexicanas u otras disposiciones que regulen las emisiones, las descargas, el aprovechamiento de recursos naturales y, en general, todos los impactos ambientales relevantes que puedan producir las obras o actividades;

	II.-
	Las obras o actividades de que se trate estén expresamente previstas por un plan parcial de desarrollo urbano o de ordenamiento ecológico que haya sido evaluado por la Secretaría en los términos del artículo siguiente, o

	III.-
	Se trate de instalaciones ubicadas en parques industriales autorizados en los términos de la presente sección.


En los casos anteriores, la Secretaría, una vez analizado el informe preventivo, determinará, en un plazo no mayor de veinte días, si se requiere la presentación de una manifestación de impacto ambiental en alguna de las modalidades previstas en el reglamento de la presente Ley, o si se está en alguno de los supuestos señalados.

La Secretaría publicará en su Gaceta Ecológica, el listado de los informes preventivos que le sean presentados en los términos de este artículo, los cuales estarán a disposición del público.

5.2.2  Aspectos Fiscales

Como es del conocimiento general, toda actividad económica que se realiza en cualquier país está sujeta a un marco fiscal regulatorio.  En nuestro país,  las principales reglas están contempladas básicamente en la Ley del Impuesto sobre la Renta (LISR), La Ley del Impuesto al Valor Agregado, La Ley de Impuesto al Activo y las Resoluciones Misceláneas que emita la Secretaría de Hacienda y Crédito Público. Asimismo, destacan las disposiciones tendientes a gravar las relaciones de trabajo o lo que se conoce como Impuesto sobre Nóminas. Esta última, recae en la esfera de las atribuciones de las entidades federativas.

Por lo que se refiere a la LISR, destaca la obligatoriedad de contribuir a la tasa del 34%. Entrar a los detalles de la Ley llevaría toda un estudio por si solo por lo que basta señalar que hay una disposición fiscal particular que puede beneficiar de manera adicional, los resultados operativos.  Dicha disposición es la referente a la deducibilidad inmediata del monto original de inversión en terrenos destinados a desarrollos inmobiliarios.

La referida regla está contenida en la Miscelánea Fiscal vigente para el año 2001, publicada en el Diario Oficial de la Federación del 6 de marzo de 2000 y prorrogada en el mismo diario de fecha 2 de Marzo del año en curso. Por su relevancia, a continuación se reproduce el texto integro de la Norma:

Numeral 3.6.2. Deducción de Terrenos por Inmobiliarias:

Para efectos del artículo 22, fracción II de la Ley del ISR, los contribuyentes que se dediquen preponderantemente a realizar desarrollos inmobiliarios, podrán optar por deducir el monto original de la inversión de los terrenos en el ejercicio en que los adquieran, siempre que:

A. Los terrenos sean destinados a la realización de desarrollos inmobiliarios a más tardar en el ejercicio siguiente a aquel en que los adquieran.

B. Los ingresos acumulables correspondientes al ejercicio inmediato anterior provengan de la realización de desarrollos inmobiliarios en cuando menos un 90 por ciento.

C. Al momento de la enajenación del terreno, se considere ingreso acumulable el valor total de la enajenación, en lugar de la ganancia a que se refiere el artículo 17 fracción V de la Ley del ISR.

D. El monto original de la inversión de los terrenos no se incluya en la estimación de los costos directos e indirectos a que se refiere el artículo 31 de la LISR.

E. En la escritura pública en la que conste la adquisición de dichos terrenos, se asienten las declaraciones que haga el contribuyente o su representante legal, de lo siguiente:

1. Que el monto original de la inversión del terreno de referencia se deducirá en el ejercicio de su adquisición.

2. Que al momento de la enajenación del terreno, se considerará como ingreso acumulable el valor de la enajenación, en lugar de la ganancia a que se refiere el artículo 17 fracción V de la Ley de ISR.

Si se utiliza o no este beneficio fiscal para efectos de una planeación de impuestos, será motivo de una consulta especifica a despacho especializado, una vez que se tenga la decisión de adquisición de los terrenos correspondientes. 

Por el momento, únicamente se consideró de suma importancia destacar la existencia de este mecanismo de apoyo pues, de acuerdo a la metodología que tradicional recomendable para las evaluaciones financieras de todo proyecto, los beneficios fiscales no deben agregarse a los cálculos.

6.   Aspectos de Administración

6.1  Los Promotores

A la fecha de escribir este informe no se conoce aún quién es la persona moral o el nombre de las personas físicas que habrán de constituir la sociedad encargada de llevar a cabo el proyecto. No obstante, la estructura de organización que se recomienda para el desarrollo quedaría sujeta a los criterios  siguientes:

· La mayoría de los parques industriales que operan en México lo hacen bajo la modalidad de personas morales y sus actividades están reguladas por la Ley General de Sociedades Mercantiles y otras más que aparecen en el Código Civil para el Distrito Federal y cada uno de los códigos civiles de las entidades federativas en que están ubicados. De igual forma, por otras disposiciones, tales como las descritas en el capítulo anterior.

· La más común de las estructuras mercantiles bajo las que operan es la de Sociedad Anónima de Capital Variable.

· En este caso, podrá decidirse por utilizar una empresa existente para llevar a cabo el proyecto o, en su caso, proceder a la constitución de una empresa nueva, cuyas características serían las de una empresa inmobiliaria.

· Desde el punto de vista fiscal, el emplear una organización existente podría ofrecer grandes ventajas, particularmente,  si dicha sociedad arrastra resultados negativos, es decir, que trae consigo una pérdida fiscal reconocida. 

· No obstante, lo normal en estos casos es que se constituya una nueva sociedad para evitar problemas derivados de vicios ocultos que pudiese traer una sociedad mercantil de fecha previa.

· Es muy probable que el capital que se aporte para la constitución de la sociedad sea 100% de origen nacional.

6.2  Estructura Organizacional

Con el propósito de operar la empresa, es indispensable definir una estructura para la organización de la misma. Con base a la experiencia que se tiene en diversos sitios industriales, particularmente en los ubicados en la franja fronteriza norte, se recomienda emplear los criterios que se indican a continuación:

6.2.1  Organización

La estructura organizacional del parque industrial, en sus primeros años de operación podría quedar conformada de la manera siguiente:
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6.2.2  Función Directiva

Como puede apreciarse en el diagrama de organización, la función directiva del Parque Industrial recae, en primera instancia, sobre el Consejo de Administración de la sociedad mercantil que habrá de constituirse para efectos de realizar el proyecto.  Dicho Consejo determinará quién será la persona a ocupar el puesto de Gerente-Promotor.

Por lo que se refiere al Gerente, éste tendrá las responsabilidades de dar seguimiento al inicio y construcción del proyecto, establecer las negociaciones pertinentes ante instituciones financieras para efectos de los financiamientos, dirigir todas las operaciones propias de la administración del parque, así como llevar a cabo la promoción de los servicios que habrán de ofrecerse. Tendrá a su cargo las actividades del personal de oficina y las del Supervisor de Obras y Proyectos.

Es recomendable que la persona que se elija para las funciones gerenciales sea de experiencia probada en este tipo de actividades y, como es natural, sea 100% bilingüe español-inglés.

El Supervisor de Obras y Proyectos tendrá la responsabilidad de revisar todo lo concerniente a las obras de construcción de Infraestructura del Parque así como de las naves industriales. Será el enlace principal entre las compañías que se contraten para la realización de las obras y el Gerente General y el Consejo de Administración. 

Sus funciones, una vez concluidas las obras del parque, serán las de supervisar todo lo relacionado a las obras de mantenimiento del parque y los subcontratistas encargados de realizarlo. Asimismo, tendrá la responsabilidad de traducir las propuestas de necesidades de los clientes potenciales en proyectos específicos de oferta de instalaciones.  Es recomendable que también esta persona sea 100% bilingüe español-inglés.

La operación del Parque requiere que se tenga a un Contador General para efectos de tener al día todo lo relacionado a este tema. Se recomienda que sea una persona experimentada y bilingüe también.

6.2.3  Aspectos Laborales

Para las operaciones administrativas diarias, es  necesario disponer de una persona auxiliar administrativa-recepcionista. Tendría a su cargo auxiliar con las recepción y realización de llamadas telefónicas, la recepción de facturas y pago a proveedores, así como otras funciones de apoyo a las actividades administrativas diarias. Es recomendable también que esta persona sea bilingüe español-inglés.

Se requiere una persona encargada de dar el servicio de limpieza a las oficinas así como el realizar servicios de mensajería.

Durante los periodos de construcción, el Supervisor de Obras y Proyectos podrá requerir del apoyo de auxiliares proyectistas y de obras. En estas etapas, se procedería a la contratación de dicho personal de manera temporal.

Las operaciones de un Parque Industrial, particularmente en sus inicios, requiere que se mantengan los costos operativos al mínimo nivel. En esta etapa, en vez de tener personal propio para la realización de diversos obras de mantenimiento, es preferible recurrir a empresas externas para llevarlos a cabo. Lo que no se puede prescindir es de la supervisión para llevarlas a cabo.

6.2.4  Sueldos y Salarios

Los sueldos y salarios a pagar al personal que labore en la empresa, estarán definidos por los montos que se cubren, en las diferentes categorías, como promedio en la localidad. Asimismo, de conformidad a la experiencia y calificación de las personas a contratar.

En principio se sugiere que el personal tenga las siguientes características:

	PERSONAL DEL PARQUE



	No. De Personas
	Funciones
	Capacitación Necesaria y Experiencia
	Sueldo o Salario Bruto Mensual

	Gerente General-Promotor
	Gerencia general y promoción de Ventas
	Licenciatura o Ingeniería, bilingüe, 5 años


	$40,000.00

+ comisiones

	1 Contador General


	Contabilidad de la Empresa
	Licenciatura, 5 años
	$10,000.00

	1 Supervisor de Obras y Proyectos
	Supervisión de Obras, Mantenimiento del Parque y Proyectos Naves


	Ingeniería, bilingüe, 5 años
	$10,000.00

	1 Auxiliar Admvo. Recepcionista
	Recepción doctos. y labores generales de oficina


	Técnico, bilingüe, 2 años
	$4,000.00

	1 Mensajero-Intendente
	Conductor de moto o automóvil, encargado limpieza oficinas


	Secundaria, 1 año
	$2,200.00

	1 Obrero Mantenimiento Parque
	Labores Mantenimiento Parque
	Secundaria, 1 año
	$3,000.00


6.3  Consultores

Las labores administrativas de la operación van a exigir contratar, de manera ocasional,  servicios profesionales de consultoría. De manera general, dichos servicios estarán enfocados al ámbito legal y fiscal, básicamente.

Por lo que se refiere a lo legal, la constitución de la sociedad mercantil requerirá de estos servicios. Asimismo, una vez concluidas las obras de construcción y la venta de los primeros espacios, para todo lo relacionado a los contratos de venta y arrendamiento.

Como se mencionó anteriormente, es seguro que se van a requerir los servicios de asesoría fiscal durante el proceso de adquisición de los terrenos en que habrá de desarrollarse el complejo. De igual manera, una vez que esté en operaciones el parque.

7.   Mercadotecnia y Estrategias

7.1  Nombre del Parque

El nombre que se escogió fue el de “Parque Industrial Las Primaveras”. Este, tiene su origen en un tipo de árbol característico de la región de Colima. Además de ser característica de origen, florea en dos épocas del año con lo cual mantiene su belleza y distingue el paisaje.

Se ha pensado en plantar este árbol en los alrededores e interiores de las instalaciones con lo cual se habrá de cumplir con el nombre fijado.

Así, dicho nombre habrá de cumplir con las características que suelen exigirse en estos casos como son: que sea descriptivo, original, atractivo, claro, significativo y agradable.

Por las razones expuestas se recomienda incorporar la figura de este árbol en el logotipo que habrá de distinguir todo el material promocional del parque.

7.2  Promoción

Hoy día, las actividades para la promoción de un parque industrial son muy peculiares y variadas y, de hecho, son una labor especializada. Al igual que toda actividad empresarial, requiere que se fomente la imagen a través de la publicidad y promoción. Para ello, es necesario que la empresa destine un monto importante de recursos financieros.

Por otra parte, es necesario destacar que la ubicación geográfica de los parques industriales y su mercado meta fueron los elementos clave para definir todo lo relacionado al tipo de actividades promociónales. Así,  los parques ubicados en la franja fronteriza norte tradicionalmente dirigieron sus esfuerzos al mercado de industrias maquiladoras de exportación mientras que, los ubicados en el centro de la república, se especializaban en atender empresas a nacionales o extranjeras orientadas al abastecimiento del mercado interno.

7.2.1  Apoyos  Gubernamentales y AMPIP

En la mayoría de los estados de la Republica, las labores de los parques industriales siempre ha recibido un impulso adicional a través del apoyo que brindan las autoridades gubernamentales.  Por lo general, los gobiernos municipales y estatales apuntalan estas actividades como un mecanismo para incentivar y promover el desarrollo industrial en sus áreas de influencia.

De hecho, no hace más de una década que muchos de los parques industriales basaban toda su promoción en los apoyos que brindaban los respectivos gobiernos de las entidades donde operaban. 

Gracias a la apertura comercial del país con el exterior, a las facilidades y garantías hacia la inversión extranjera directa y el abaratamiento de la mano de obra a raíz de la crisis económica que trajo consigo el proceso devaluatorio de 1994, los parques industriales privados han crecido, tanto en número como extensión.  Esta expansión ha traído consigo una competencia vigorosa a todo lo largo y ancho del país, tanto entre establecimientos ubicados en una ciudad como entre ciudades, estados y regiones.

La realidad que se vive entre los establecimientos  es que, a mayor fortaleza financiera de las empresas propietarias, mayor es el gasto que realizan en la  promoción de sus parques. 

Los parques en México han visto que la competencia no es exclusiva al territorio nacional y que tienen que enfrentarse a un mercado internacional cada día más competitivo por atraer a la inversión de tipo industrial. Para hacer frente a esta disyuntiva, un número importante de éstos se han asociado en un organismo privado con objeto de canalizar la inversión industrial hacia México. Se trata de la Asociación Mexicana de Parques Industriales Privados, mejor conocida por sus siglas AMPIP.

Este organismo se fundó en 1986 y a la fecha, cuenta con más de 130 parques industriales ubicados en más de 40 ciudades. Su misión es la de promover a nuestro país como uno de los principales destinos para las plantas industriales extranjeras. Esta labor promocional la realizan a través de diversos eventos de fomento, tanto en el país como en el extranjero.

La afiliación a la AMPIP tiene un costo anual de $64,000.00 mil pesos, para un parque de 20 hectáreas. El pago puede efectuarse en 4 disposiciones. 

Se considera conveniente que el Parque “Las Primaveras”, utilice a la AMPIP como una alternativa de apoyo a sus actividades de promoción y fomento.

7.2.2  Actividades Propias de Promoción

Es necesario destacar que más de la mitad de los parques industriales de México no están afiliados a la AMPIP. Algunos, no consideran necesario participar en virtud de que ya gozan de una ocupación satisfactoria de sus instalaciones y, por ende, no desean efectuar un gasto adicional al pertenecer a esta organización. Otros, prefieren mantenerse al margen e invertir esos recursos que destinarían a su afiliación, al presupuesto de promoción que ellos mismos ejercen. Otros más, no lo hacen sencillamente porque sus instalaciones no reúnen los requisitos que exige la propia organización. 

Independientemente de pertenecer o no a este organismo todos los parques requieren de actividades promocionales. Las más usuales suelen ser las siguientes:

· Distribución de material impreso.  La  mayoría de este tipo de negocios elaboran material impreso, tanto en español como inglés, para su distribución a clientes potenciales. En dichas ediciones se estipulan el tipo de servicios que ofrecen, sus características; localización geográfica, ventajas principales frente a otras opciones, nombres de las empresas que ya operan en sus instalaciones, entre otros. 

· Publicidad en Revistas. Es común que se utilicen anuncios en revistas especializadas para llegar al público deseado. En el caso de los establecimientos en la franja fronteriza norte, suelen emplear publicaciones especializadas tales como: “Area Development” y “Site Selection”. Como su nombre lo indica, estas son revistas orientadas a los desarrolladores de industrias en los EUA.

· Asistencia a Convenciones y Exposiciones. Esta es quizá una de las formas más utilizadas para acercarse a los clientes potenciales. Por lo general los desarrolladores de parques, ya sea que lo hagan de manera individual o asociándose con otros, asisten a este tipo de eventos y arman estantes para efectos de distribuir folletería impresa y tener un contacto personal con los clientes potenciales. 

En muchas ocasiones, estos estantes son organizados por alguna dependencia federal (como la Secretaría de Economía o la Secretaría de Relaciones Exteriores) u organismo descentralizado (Banco de Comercio Exterior o Nafin), de los gobiernos de los estados o municipios en que se encuentran localizados los parques. Los gastos de estas instalaciones llegan a ser compartidos aunque,  la mayoría de las veces, corren por cuenta de la autoridad. Así el promotor únicamente cubre sus gastos de viaje y hospedaje.

· Servicios de Correduría. Muchos desarrolladores prefieren utilizar los servicios de corredurías inmobiliarias nacionales y/o extranjeras.  La mayoría de éstas, especialmente las extranjeras, tienen nexos directos con una cartera de empresas del exterior que acuden a ellas cuando requieren buscar sitios nuevos para sus instalaciones industriales. 

La forma en que brindan estos servicios es sobre la base de una comisión, misma que suele negociarse entre un 3% y 5% del valor total del contrato de arrendamiento o venta de terrenos. Los contratos de arrendamiento a su vez, suelen pactarse a una duración de 3 a 7 años, dependiendo del tamaño de las instalaciones y  adecuaciones que se les hagan.  En contratos denominados “built to suit”, dichos periodos suelen fijarse de 7 a 10 años

Los corredores inmobiliarios nacionales por su parte, también llegan a prestar sus servicios de manera complementaria en los mercados nacional, regional y local. El hecho que sean éstos a quienes acuden muchas empresas en busca de instalaciones, para evitar caer en actitudes especulativas, ha sido un mecanismo de ventas que han aprovechado algunos desarrolladores de parques.

Algunas de las corredurías internacionales que se llegan a utilizar para las labores de promoción son: Cushman and Wakesfield, Inc., CB Richard Ellis y Hinee Proporties.

· Página Internet. Cada día es mayor el numero de promotores que anuncian sus instalaciones a través de un sitio en la red de Internet. Destacan los ubicados en la franja fronteriza norte. No obstante, su numero es todavía reducido con relación al total. 

· Trato Directo. Los parques industriales con mayor experiencia en el medio, utilizan los contactos que han establecido a lo largo de los años que vienen operando, para hacer sus tratos con los clientes potenciales en forma directa. Acuden a su red de clientes y empresas conocidas para que los introduzcan, recomienden o den referencias con empresas que buscan establecerse en los sitios donde operan. Este esquema, hace la diferencia a favor de un promotor, particularmente cuando dos o más de ellos llegan a ofrecer condiciones similares en cuanto a instalaciones y costos.

7.3  Misión

La misión del Parque Industrial puede resumirse en el contenido del párrafo siguiente:

Lograr se instalen industrias no contaminantes de tipo ligeras y medianas, que promuevan la generación de empleos altamente remunerativos y duraderos en la región, ofreciendo para ello instalaciones de calidad internacional a precios competitivos. Buscar que los empleados logren su superación personal y profesional y los socios obtengan una remuneración justa a su contribución y esfuerzo.

7.4  Formulación de Estrategias

En función al entorno económico, político y social en que se desarrollará la empresa, a continuación se indican las principales fuerzas y debilidades, así como las amenazas y oportunidades del proyecto.

7.4.1  Fortalezas del Proyecto

· Localización óptima del parque con relación al Puerto de Manzanillo; el acceso a vías rápidas de comunicación carretera y ferroviaria así como a centros de fabricación nacional en los estados de Jalisco y Aguascalientes.

· Creciente actitud positiva de las empresas norteamericanas, japonesas y coreanas por establecer plantas ensambladoras en el centro de la República, alejándose de sus preferencias tradicionales de operar únicamente en la zona fronteriza norte.

· Eliminación de Aranceles por acuerdo del TLC y otros tratados con Europa y Medio Oriente, lo cual permite aprovechar una serie de ventajas comparativas en términos de facilidades para que las empresas extranjeras introduzcan y exporten sus productos ensamblados desde cualquier punto de la República.

· Mano de obra altamente calificada en la región como consecuencia de tener una de las infraestructuras educativas más sólidas del país.

· Costo de mano obra competitiva en relación a la zona fronteriza norte del país.

· Factibilidad de espuela de ferrocarril, mismo que hace al proyecto especialmente atractivo para ramas industriales especializadas como la metalmecánica y automotriz.

· Clientes potenciales identificados (3) con los que ya se tiene un proceso de negociación inicial.

· Capacidad financiera de los inversionistas para sustentar el desarrollo.

· Poca probabilidad de competencia local futura, dada visión localista y bajo espíritu de competitividad detectada en inversionistas.

7.4.2  Debilidades

· Necesidad de superar la curva de aprendizaje de la parte operativa, especialmente en lo que a promoción y comercialización se refiere.

· Complejidad del proceso de estructuración de canales de comercialización efectiva

· Entrada a un mercado altamente competido no sólo en lo que a la zona fronteriza norte se refiere, sino también a la creciente oferta en otros estados del interior como Jalisco y Aguascalientes.

· Estructura laboral tradicional.

7.4.3  Oportunidades

· Ubicación en la parte centro-occidental del país, misma que experimenta un proceso importante de cambio con crecimiento económico. 

· Paso obligado del corredor de insumos-productos Manzanillo-Guadalajara.

· Garantía de permanencia y consolidación de la apertura comercial de México.

· Disponibilidad de recursos para este tipo de proyectos en el sistema financiero nacional y el extranjero.

· Conocimiento y disponibilidad de mecanismos de promoción y comercialización en el ámbito internacional.

· Competencia nula de este tipo de ofrecimientos en el mercado local.

7.4.4  Riesgos

· Prácticas de competencia desleales del mercado nacional e internacional, particularmente de aquellos desarrollos consolidados financieramente.

· Cambios en las políticas nacionales hacia la apertura comercial, aunque muy poco probable.

· Cambios en las políticas comerciales de los EUA.

· Política de localización industrial laxa por parte de las autoridades estatales y municipales, lo cual fomentaría una competencia desleal por parte de los propietarios de terrenos aledaños en breña.

7.4.5  Estrategias vs. Riesgos y Debilidades

Para hacer frente a las debilidades y riesgos del proyecto  la empresa tendrá que estar muy al pendiente de las acciones que realizan sus competidores en el ámbito nacional e internacional. Para ello, deberá tener un mecanismo de recopilación y análisis de información relevante.

Como solución, se refuerza la propuesta hecha en capitulo anterior relativa a pertenecer a organismos especializados como la AMPIP. También que deben procurarse suscripciones a revistas y otros medios especializados. 

Deberá buscarse mantener una buena relación con los organismos públicos y privados así como una campaña de relaciones públicas  con los principales funcionarios del gobierno municipal y estatal. 

El proceso de selección del Gerente-Promotor y el resto del personal de la empresa, debe constituir una de las principales acciones tendientes a lograr un medio interno optimo para hacer frente a la competencia. De igual manera para minimizar la curva de aprendizaje propia al inicio de toda operación de negocio.

El buscar un toque típico regional al  diseño de instalaciones del parque así como a las edificaciones, además de lograr una amalgama con el medio ambiente local, puede ser un elemento atractivo de distinción. La competencia exige no solo superar las deficiencias que otros parques pueden tener en sus servicios, sino que deben buscarse otros caminos de excelencia como pueden ser los relativos a diseño, limpieza, mantenimiento, entre otros.

En el arranque de operaciones, es recomendable que se mantenga una política de precios de arrendamiento por  debajo de la competencia, basadas en un rendimiento razonable sobre la inversión.

Se sugiere también, un inventario permanente de naves para arrendamiento para así estar en condiciones de enfrentar demandas de entrega inmediata.

Una vez en operación, no estará por demás vigilar la estricta observancia del reglamento interno como parte integral de la imagen del desarrollo.

7.5  Estrategias de Competencia

Los principales factores de competencia que afectan a los parques industriales son básicamente cinco, siendo éstos: 

· Calidad 

· Variedad

· Localización

· Oportunidad y

· Precios 

Calidad: Por lo que a esta particularidad se refiere, es necesario resaltar el hecho de que hoy día, la mayoría de los parques industriales construidos en fechas recientes, no presentan diferencias sustanciales entre sí. Esto, resulta particularmente cierto en aquellos que se ubican en la zona fronteriza norte y en algunos de las ciudades del centro.

Los servicios de infraestructura que se ofrecen son de calidad clase mundial y, en la mayoría de los casos, están estandarizados. Lo mismo puede decirse de las naves industriales. Tienen fachadas que las hacen atractivas a la vista, muy lejos de aquellos galerones típicos de instalaciones para almacenaje. 

Así, algunas edificaciones combinan entradas con estructuras metálicas de diseño moderno, fachadas con cristales de color ahumado o cobre, paredes de bloque con caras y rayados diversos y laminados con colorido. Otras más, armonizan lo moderno con la arquitectura tradicional, haciendo de las instalaciones un conjunto digno de fotografía.

Casi todos los parques combinan el aspecto arquitectónico con variadas y bien mantenidas áreas verdes.

Los servicios de comunicaciones están igualmente estandarizados al contar todos con disponibilidad de comunicación digital y satelital.

El establecimiento de normas mínimas para la construcción de nuevos parques industriales por parte de la Secretaría de Economía, a través del Sistema Mexicano de Promoción de Parques Industriales, fortalece la apreciación respecto a la poca diferencia que se tendrá en términos de calidad en los servicios.

Variedad: El proceso de estandarización descrito arriba, ha obligado a muchos parques a ofertar servicios adicionales de apoyo con objeto de distinguirse de los demás.  En esta forma, algunos cuentan dentro de sus instalaciones con los servicios siguientes: guardería infantil; áreas recreativas; servicio médico; parada de autobús; servicios de banco; servicios de correo, telégrafo, fax y cómputo; servicios de cafetería exprés; salas para eventos especiales; área comercial; gasolinera y hotel.

Obviamente, que la oferta de estos servicios está directamente relacionada a la extensión de las instalaciones de cada parque así como  al número y tamaño de empresas que albergan. De igual manera, al número de trabajadores que asisten diariamente al complejo y la distancia con los centros urbanos.

En el caso que nos ocupa, e imposible contar con todos los servicios descritos. Empero, a medida que se vayan ocupando los espacios ofertados, podrán cubrirse algunos servicios previstos en el proyecto de instalaciones como son: guardería infantil y servicios comerciales tipo exprés.

Localización: En lugares dónde operan dos o más parques, se ha comprobado que la ubicación de las instalaciones puede ser un factor determinante para atraer a un cliente. Entre más cerca se encuentre de las zonas habitacionales de la clase obrera, mayor es su posibilidad de atracción. 

Como es natural, las empresas buscan seguridad en todo lo relacionado al elemento de mano de obra. La  abundancia y calificación de la misma les dan esa certeza. 

En este contexto, la localización de un parque respecto al perímetro urbano es un factor de relevancia que no debe menoscabarse en términos competitivos. 

Oportunidad: Este elemento se refiere a la capacidad de un desarrollo para cubrir  las necesidades de un prospecto. La experiencia enseña que muchas empresas deciden su ubicación en una ciudad o zona, entre otros, en función de la disponibilidad inmediata de edificios en renta o venta. En consecuencia, la existencia de naves de inventario puede ser un factor decisivo para que la empresa interesada se instale en un parque.

Como se señaló en apartado anterior, la propuesta es construir una nave de inventario conforme a las especificaciones que marca la experiencia en estos casos.

Precios: La estrategia de precios a seguir debe ser dictada por el rendimiento esperado de la inversión.

Los precios por pie cuadrado en la franja fronteriza norte están por encima de los 30 centavos dólar. La estrategia deberá considerar un precio significativamente menor a  éste, ajustado conforme a los niveles predominantes en la región centro-occidental y los de la localidad.

7.6  Comercialización del Proyecto

La comercialización de los parques industriales en México se realiza bajo diferentes modalidades. Algunos optan exclusivamente por el arrendamiento de naves o terrenos a largo plazo. Otros, por la venta de terrenos y naves. Y otros más por una combinación de estas opciones.

La decisión sobre que modalidad a aplicar radica no sólo en los deseos del promotor del parque sino también al mercado meta. 

No obstante, para efectos de evaluación financiera, se trabaja bajo la premisa de que únicamente se ofertan espacios en naves industriales en renta a largo plazo. Esta hipótesis se utiliza ante la dificultad de hacer un pronostico combinado entre arrendamiento y venta de terrenos o naves. Se estila por ende hacer el pronostico con una sola modalidad, en este caso la de arrendamiento. Con ello, se considera que los resultados son más conservadores.

A continuación se comentan las implicaciones de cada una de las opciones posibles de comercialización:

7.6.1  Venta de Terrenos.

La adquisición de terrenos por parte de las empresas enfrenta tradicionalmente limitaciones asociadas a su tamaño y capacidad financiera, el origen nacional de éstas, el sector al que pertenecen y las condiciones crediticias que impone el mercado financiero.

De igual forma, a las tendencias del mercado internacional en cuanto a costos por arrendamiento y venta de edificaciones.

Un elemento adicional ha sido la voluntad de los desarrolladores para ofrecer en venta sus espacios así como la de los gobiernos locales, en cuanto a permitir una competencia de lotes en zonas fuera de los parques industriales.

No tenemos conocimiento de estudios que definan con precisión el peso absoluto o relativo sobre las decisiones que toman las empresas, por lo que es limitada la información sobre preferencias para cada uno de los rubros arriba mencionados.

Pese a lo anterior, en la frontera y otras partes de la República, es visible la preferencia que tienen las grandes empresas por adquirir terrenos superiores a los 5,000 m2 y cuyas necesidades de construcción de instalaciones superan a la vez, los 2,000 m2. Tales empresas, suelen manifestar que acuden a esta modalidad con objeto de  satisfacer sus propias exigencias.

Por su parte, existen experiencias donde la venta de terrenos en zonas industriales dio lugar al acaparamiento especulativo, mismo que dio como resultado un fracaso para muchos parques.

Es conveniente destacar que muchos desarrollos de parques industriales, como parte de sus estrategias de comercialización, promueven que una de las llamadas empresas “grandes”, conocidas también como del tipo “ancla”, compren terreno. Esto es particularmente cierto en los desarrollos de nuevo arranque,  como es el caso del proyecto que aquí se presenta.

7.6.2  Venta de Terrenos y Naves

Esta modalidad ha sido utilizada con cierta frecuencia en algunos parques. Por lo general, no implica una venta inmediata del terreo y nave. Las operaciones se originan en un contrato de arrendamiento con opción de compra.  En caso de optarse por la adquisición, se invoca la modalidad de régimen en condominio, con el objeto de que la empresa adquiriente se comprometa a respetar las disposiciones reglamentarias internas y contribuir a los gastos generales.

Por su parte, el desarrollador adquiere el compromiso de administrar las instalaciones de uso común y proporcionar los servicios de mantenimiento correspondientes.

La mayoría de las veces, esta opción es invocada por compañías ya establecidas, que desean expandir operaciones y cuentan con una perspectiva de largo plazo. Para ellas, se vuelve atractiva la posibilidad de capitalizar sus utilidades en la compra de instalaciones arrendadas.

7.6.3  Arrendamiento de Naves

El arrendamiento de naves no tiene muchas opciones. Se hace sobre la base de edificaciones ya construidas o, en su caso, sobre lo que se conoce como “Built-to-suit” (construidas a la medida).

Tratándose de edificios ya construidos y cuando el cliente lo solicita, el desarrollador procede a hacer las adaptaciones necesarias para su operación.  Dichas modificaciones por lo general son especificas como: aumento de la capacidad de ventilación o mayor iluminación en áreas de producción; instalación de divisiones fijas o semifijas; requerimientos especiales en pisos; modificaciones a instalaciones sanitarias; sistemas de bombeo y cisternas; etcétera.

El costo de modificaciones se pactan como parte de la renta o liquidables a la entrega de las instalaciones.

Por lo que se refiere al esquema de “Built-to-suit”,  el desarrollador construye la nave industrial de acuerdo a las especificaciones directas del cliente. A cambio, exige un contrato de arrendamiento a largo plazo, suficiente para recuperar con las rentas que se generen, la inversión realizada. Dichos contratos se negocian sobre una base de “case-by-case” (caso por caso) y se respaldan mediante una garantía contractual. Esta última puede ser la obligación solidaria de la empresa matriz, tratándose de corporaciones internacionales, o mediante la expedición de una fianza por compañía internacional. 

En contratos a largo plazo, es común que se exijan garantías y fianzas. Aún en los casos de arrendamiento de edificios existentes. A la vez, dichos resguardos sirven de respaldo a las operaciones crediticias que efectúan los desarrolladores.

Las principales características de los contratos de arrendamiento son los siguientes:

· Renta en dólares o su equivalencia en pesos a la fecha del pago 

· 1 mes de renta por adelantado

· Deposito en garantía: 1 a 3 meses de renta 

· Seguros de riesgo: i.e., por el total del valor de los inmuebles, por responsabilidad civil y por interrupción en el pago de rentas a cargo del inquilino.

· Cuota de mantenimiento mensual por las áreas de uso común sobre la base del total de superficie ocupada.

· Incrementos anuales pactados por adelantado sobre la base del Índice de precios de California u otro.

· Mantenimiento de edificio, instalaciones, área de estacionamiento y jardines a cargo del inquilino.

· Contratos de agua potable, energía eléctrica y teléfonos a cargo del inquilino.

8.   Descripción del Proyecto

8.1  Características del Desarrollo Industrial

8.1.1  Localización

El proyecto de inversión motivo de este estudio, estará ubicado en las afueras de la ciudad de Colima, Colima, en unos terrenos identificados al noreste de la zona urbana y tendrá una superficie total de 40Has.

La distancia entre el desarrollo proyectado y algunos puntos de importancia son los siguientes:

	Puntos de Importancia
	Km.



	Límite Urbano
	2

	Hospital General
	2.5

	Subestación CFE
	2.5

	Espuela de Ferrocarril
	2.5

	Central de Teléfonos
	2.5

	Toma de Agua Potable
	2.5

	Puerto Manzanillo
	100

	Aeropuerto
	8


8.1.2  Otras Características de Localización

El proyecto cuenta con otras características de localización entre las cuales destacan las siguientes:

· Cercanía a los centros habitacionales de tipo popular, con lo que se garantiza el acceso a mano de obra.

· Cercanía a las Zonas de reserva para desarrollo habitacional futuro.

· Barreras topográficas naturales lo que refrenda el que no se mezclará el desarrollo con el crecimiento urbano futuro.

· Acceso directo a las carreteras principales que unen a la ciudad de Colima con el estado de Jalisco, específicamente a la ciudad de Guadalajara, y a la ciudad de Manzanillo, principal Puerto Industrial del Pacifico.

· Cercanía a la vía de ferrocarril, lo que permite una opción de transporte barato para los productos que manejen las empresas que se establezcan en el parque.

8.1.3  Superficie

La superficie total del parque será de 40 Has. En una primera etapa se habrán de desarrollar 20 Has, dejando así una superficie de reserva de 20 Has, las cuales habrán de incorporarse al desarrollo de conformidad al crecimiento mismo de la demanda.

8.1.4  Instalaciones y Servicios

8.1.4.1 Cumplimiento de Requisitos

Las instalaciones y servicios proyectados, se realizarán de conformidad a la norma establecida por el Sistema Mexicano de Promoción de Parques Industriales (SIMPPI), cuyo objetivo general es el de promover la realización de obras de infraestructura industrial con clase mundial. De manera especifica, tiene como propósito regular el desarrollo de los parques industriales y brindar condiciones favorables para la operación de las empresas que se establezcan en los mismos.

Bajo este esquema, el proyecto habrá de cumplir los requisitos que el SIMPPI exige en la fase de construcción y que consisten en disponer de lo siguiente:

a) Título de propiedad del predio (Escritura pública);

b) Plano de ubicación del parque;
c) Estudio de impacto ambiental;
d) Estudio de mecánica de suelos;
e) Proyecto ejecutivo de ingeniería (Dispositivo de acceso, vialidades, guarniciones y banquetas, señalización horizontal y vertical, áreas verdes, red de agua potable e hidrantes contra incendio, red descargas de aguas negras, red drenaje pluvial, red de energía eléctrica, red de gas, red de alumbrado público y red de teléfonos);
f) Licencias, autorizaciones, permisos y requerimientos para su construcción en cumplimiento con la normatividad del estado de Colima;
g) Obras de cabeza en construcción o terminadas. (Infraestructura básica);

h) Avance de obra (fotos), y

i) Cronograma de desarrollo del Parque Industrial y fecha estimada de terminación de obra e inicio de operaciones del parque.

Asimismo, para la fase de operación dispondrá de lo siguiente:

a) Plano de lotificación autorizado;

b) Plano de construcciones actualizado

c) Entrega de la Cédula del Sistema Mexicano de Promoción de Parques Industriales (SIMPPI) ante la Secretaría de Economía;

d) Parque urbanizado y con todos los servicios básicos;

e) Administración permanente, y
f) Reglamento interno con obligatoriedad en su cumplimiento.
8.1.5  Especificaciones Técnicas

8.1.5.1 Servicios Básicos

El parque contará con los siguientes servicios básicos:

· Agua potable para uso industrial

1.0 l/s/ha

· Energía Eléctrica (tensión media)

250 kVa/ha

· Teléfonos




10 líneas/ha

· Descarga de aguas industriales

0,8 l/s/ha

· Descarga de drenaje pluvial 

0,8 l/s/ha
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8.1.5.2 Infraestructura, Urbanización, Equipamiento y Mobiliario

8.1.5.2.1 Infraestructura

La infraestructura del parque tendrá como características principales lo siguiente:

· Camino de acceso al parque (9 m ancho de calle con 16 m radio de retorno)

· Vialidades pavimentadas de concreto hidráulico

· Guarniciones y banquetas de concreto

· Alumbrado público

· Depósito y red contra incendios y arbotantes

· Red de gas

· Telefonía vía red digital

· Descargas industriales

· Drenaje pluvial

· Espuela de ferrocarril

· Red subterránea de energía eléctrica

· Nomenclatura de calles

8.1.5.2.2 Urbanización

Por otra parte, la urbanización contemplará lo siguiente:

· Áreas verdes planificadas, 3% del área total del parque

· Camellones ajardinados

· Bardeado perimetral

8.1.5.2.3 Equipamiento y Mobiliario

Las instalaciones contarán con el siguiente equipamiento y mobiliario:

· Áreas recreativas

· Caseta de control de acceso y vigilancia

· Guardería Infantil

· Parada de autobuses

· Bancas

· Basureros

· Teléfonos públicos

· Directorio de empresas y plano de localización

· Estructura metálica de Identidad del parque a la entrada y,

· Área de Servicio (oficinas)

El proyecto de área de oficinas y guardería puede apreciarse a continuación:
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8.2  Características de los Terrenos y Naves Industriales

8.2.1  Relación Terreno-Construcción

En cumplimiento a la norma de SIMPPI, todas las naves industriales cumplirán con las siguientes características:
· La relación terreno-construcción tendrá un área construida máxima 60%, con espacios abiertos de 40%.

8.2.2  Cumplimiento de Requisitos

Las obras de edificación de las naves industriales se llevarán a cabo con estricto apego a las disposiciones legales que exige la fase de construcción y que consisten en disponer de lo siguiente:

· Proyectos arquitectónicos

· Proyecto estructural

· Proyecto de instalación sanitaria

· Proyecto de instalación hidráulica

· Proyecto de instalación eléctrica

· Proyecto de instalación de aire acondicionado

· Proyecto de instalaciones especiales

· Proyecto de obras exteriores

· Memorias técnico-descriptivas de obra

· Especificaciones de  obra de cada especialidad

· Programa de ejecución de obra

· Presupuesto inversión

8.2.3  Características de las Edificaciones

8.2.3.1 Características Generales

Las naves industriales tendrán las características siguientes:

· Claros mínimos de 16.00 m

· Alturas mínimas de 5.50 m

· Iluminación y ventilación natural

· Aislamiento térmico en muros y cubiertas

· Red principal de aire acondicionado

· Red principal contra incendios

· Subestación eléctrica

· Baños en área de planta

· Iluminación general

· Áreas verdes

· Área para empleados (comedor/cocineta)

· Rampas para carga/descarga

· Estacionamiento para cajas

· Estacionamiento para automóviles

· Área para localización de equipos

· Cerco perimetral

· Área de oficinas equipadas (baños, teléfonos, aire acondicionado, etc.)

8.2.3.2 Nave Inventario

De manera especifica, la nave inventario se construirá con base a las siguientes especificaciones.

8.2.3.2.1 Obra Negra

Se desplantará sobre una plataforma previamente tratada con mejoramiento del terreno. El edificio se construirá con cimentación de zapatas aisladas, trabes de liga, contra trabes, dados de concreto estructural y muros de enrase de bloque de concreto. Tendrá firmes de concreto de 12 a 20 cm. de espesor de alta resistencia. 

La estructura principal estará compuesta por marcos rígidos de acero estructural A-36 y cubierta a base de polín de lámina MT 12 y 14, cubierta de Insulpanel con lámina calibre 26 tipo Pintro Aluminio, con recubrimiento poliéster Flex. 

En el interior de la nave, las oficinas llevarán un entrepiso con lámina Steel Deck y losa de concreto armado F’C=210 KG/CM2.

Los muros exteriores serán de dos tipos: muros de bloque de 20x20x40 CM. aparentes y muro de insulpanel con lamina calibre 26 tipo Pintro Aluminio con recubrimiento Poliéster Flex de color arena boseado y núcleo de poliestireno de 4” a 16 KG/M3. Este último, sobre una polinería de lámina MT14 en forma de reticula.

Los muros interiores serán de tabla roca de ½ “ de espesor y con bastidor metálico y aislamiento de fibra de vidrio. En áreas húmedas se sustituirá el cartón de yeso por hojas de Durorock.

8.2.3.2.2 Revestimientos y Acabados

Los plafones interiores serón de plafón suspensión visible y en áreas de 60x60 CM. En áreas húmedas se utilizará plafó rígido resistente al agua.

Los acabados en muros se harán con pintura vinílica en área útil y Texturi en muros interiores. S empleará azulejo en área húmeda.

Los acabados en pisos serán con alfombra y loseta cerámica de 30x30 en las áreas de oficinas. En area útil de ensamble serán con pintura expóxica gris. Los acabados en plafones llevarán pintura vinílica.

El acabado en estructura metálica será de pintura esmalte sobre una base de pintura anticorrosivo.

8.2.3.2.3 Instalaciones e instalaciones especiales.

Las instalaciones hidráulicas serán de tubería de cobre y PVC. Las sanitarias de tubería PVC y ABS, con muebles de baño y mamparas eléctricas con tubería conduit y PVC. Incluirá subestación eléctrica y tableros. Tendrá sistema de extracción y A/A, sistema de voz y datos a nivel ductería y tableros. 

Se colocará sistema contra incendio, extinguidores, rociadores, caja de mangueras y cisterna.

8.2.3.2.4 Cancelería y Herrería

La cancelería será de aluminio anodizado en bronce, con vidrio insulado de 1” templado y/o vidrio templado de ¼” de espesor.

Las puertas interiores serán metálicas con lámina calibre 20 y con chambrana metálica. Las puertas de emergencia al exterior serán con puerta doble laminada y sistema de barra de pánico.

8.2.3.2.5 Bardas y Complementos

Las bardas exteriores serán de block de concreto, cara de piedra, de 2 MTS de altura y con herrerías en fachada principal y accesos a las naves.

8.2.3.2.6 Caseta de Control

La nave inventario tendrá caseta de control independiente, hecha a base de firme de concreto, muros de bloque cara de piedra y cubierta de concreto armado. Tendrá acabado en piso con loseta cerámica y en muros interiores pintura vinílica. Dispondrá de ½ baño con sus instalaciones correspondientes.

8.2.3.3 Restricciones de Construcción

Las construcciones se ajustarán a los siguientes criterios:

· Distancia mínima al frente de calle o avenida 7,00 m;

· Distancia mínima a colindancias lateral y posterior 5,00 m, y

· Distancia mínima a colindancia con anden de carga 32,00 m.

8.2.3.4 Estacionamientos

Las naves contarán con área de estacionamiento suficiente para albergar dentro de su terreno a todos los vehículos, (autos, bicicletas, transporte de personal, motos, camiones, etc.) que su operación requiera para su personal, directivos, visitantes, clientes, etc. Esta área estará empedrada y pavimentada, con señalización en piso y topes para áreas de estacionamiento, asi como banquetas y rampas de concreto hidráulico.

Se emplearán los criterios que a continuación se indican:

· 1 Cajón de estacionamiento por cada 200 m2 de almacenamiento;

· 1 Cajón de estacionamiento por cada 150 m2 de área de producción;

· 1 Cajón de estacionamiento por cada 50 m2 de oficinas, y

· 1 Cajón de estacionamiento para traileres por cada 1,000 m2 de nave industrial.

Se procurará que los andenes de carga no queden al frente del acceso principal, excepto si el terreno tiene 2 o más frentes. Asimismo, que el área del cajón de estacionamiento, incluyendo superficie de circulación sea de 25 m2 para automóviles.

8.3  Reglamento Interno

El Parque tendrá un reglamento interno cuyo objetivo será el de proteger las inversiones y los intereses, tanto de los industriales como de los promotores. Regulará el uso del suelo y su desarrollo y será pilar para conservar la imagen urbana y mantener la infraestructura y servicios en buenas condiciones. 

Por otra parte, establecerá criterios mínimos que deberán seguirse en los proyectos y construcción de las naves industriales. El respeto a este por industriales, proyectistas, constructores, usuarios y visitantes, permitirá conservar el valor del inmueble y evitar la especulación.

8.4  Arranque del Proyecto 

8.4.1  Programación de Actividades Para la Ejecución del Proyecto.

Con objeto de llevar a cabo las obras relativas al Parque Industrial se tiene diseñado un plan completo de ejecución. Este plan establece que la ejecución y terminación de las obras de infraestructura se llevará a cabo en un período de 10 meses.

Por otra parte, el programa de construcción considera que la primera nave se concluye en un periodo de 10 meses. En total se edificaran 6 naves en un periodo de 6 años.

A continuación se anota el programa de construcción, tanto de las obras de infraestructura como de edificación de naves:

	Programa de Ejecución de Obras



	Concepto
	Plazo
	Periodo

	Obras para suministro de servicios al Parque 
	Anual
	0

	Edificación de Nave
	Anual
	0

	Edificación de Nave
	Anual
	1

	Edificación de Nave
	Anual
	2

	Edificación de Nave
	Anual
	3

	Edificación de Nave
	Anual
	4

	Edificación de Nave
	Anual
	5


La inversión total estimada, a precios constantes asciende a $20.9 millones de dólares y su distribución en el tiempo es como sigue:

	Programa de Inversión



	Año
	Monto

	0
	$5,932,860

	1
	  1,963,679

	2
	1,910,079

	3
	1,910,079

	4
	1,910,079

	5
	1,910,079

	6
	1,910,079

	Inversión Total
	$15,536,853


8.4.1.1 Estudios y Proyectos

En el Volumen II incluyen todos los documentos y planos relacionados a los proyectos de infraestructura y urbanización (Proyecto de Ingeniería Básica) así como el proyecto ejecutivo de edificación que habrá de utilizarse como prototipo para cada una de las naves industriales.

Por lo que se refiere al proyecto de infraestructura y urbanización en el referido anexo se incluyen los siguientes planos:

· Camino de acceso al parque 

· Vialidades, guarniciones y banquetas

· Alumbrado público

· Red agua potable e hidrantes contra incendio

· Telefonía vía red digital

· Red de aguas negras

· Drenaje pluvial

· Red subterránea de energía eléctrica

· Señalamientos y áreas verdes

· Programa de ejecución de obra

Por otra parte, el Volumen III incluye los proyectos ejecutivos de edificación de la nave prototipo los cuales consisten en lo siguiente:

· Planos arquitectónicos

· Planos estructurales

· Planos de instalación sanitaria

· Planos de instalación hidráulica

· Planos de instalación eléctrica

· Planos de instalación de aire acondicionado

· Planos de instalaciones especiales

· Obras exteriores

· Especificaciones de  obra de cada especialidad
· Programa de ejecución de obra
· Presupuesto de precios unitarios
9.   Análisis Financiero y Económico

9.1  Estados e índices Financieros del Proyecto

Las proyecciones financieras del proyecto de parque industrial se elaboraron de conformidad a los siguientes criterios generales:

a) El período de proyección es de 10 años.

b) Las proyecciones están formuladas en términos de precios constantes.

c) Debido al carácter de exportación indirecta que se asume tendrá el proyecto así como las características que marcan el comportamiento del mercado, se opta por efectuar las proyecciones teniendo como moneda de referencia al dólar.

d) El período preoperativo tiene una duración de 12 meses, contados a partir de la decisión de llevarlo a cabo hasta el inicio de operaciones.

e) Los resultados de proyección se realizaron bajo un escenario con criterios conservadores en que la cuantificación de parámetros y variables empleadas tienen la mayor probabilidad de ocurrencia. Por ello, también se le conoce como escenario “más probable”.

f) Dada la naturaleza especial del proyecto, se presentan dos opciones de evaluación en la que se modifica básicamente el monto de las aportaciones de los accionistas. En una se considera cero financiamiento y en otra se considera un 25% de éste.

9.1.1  Bases de Proyección

Las referencias utilizadas para determinar la viabilidad económico-financiero del proyecto, han sido formuladas con base en una serie de parámetros que han sido determinados a partir de un análisis detallado de las condiciones más relevantes que privan en torno al proyecto, como son: monto de inversión el mercado financiero, la competencia, etcétera. 

En esta forma, las consideraciones de mayor relevancia que se tomaron para los cálculos fueron los siguientes:

9.1.1.1 Variables de Inversión

Las variables que componen la inversión del proyecto son la construcción de la infraestructura física del parque y las naves industriales que habrán de rentarse. La descripción de uno y otras se hizo en un capítulo especifico así como el programa de inversión. 

En el anexo de proyecciones financieras se incluye un cuadro detallado de las inversiones a realizar, siendo estas las siguientes:
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1

2

3

4

5
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8

9

10

11

Inversión en Parque

0

500,000

250,000

2,735,137

5,288,146

5,014,287

5,026,936

5,073,107

4,380,732

1,282,745

1,453,578

Inversión en Nave

0

0

500,000

250,000

0

2,604,184

2,604,184

2,656,255

2,656,255

2,621,541

2,604,184

Total

0

500,000

750,000

2,985,137

5,288,146

7,618,471

7,631,119

7,729,362

7,036,987

3,904,285

4,057,762

PARQUE INDUSTRIAL LAS PRIMAVERAS

RESUMEN DE INVERSIONES

Cifras en Dólares


9.1.1.2 Entorno Crediticio

Para efectos del primer escenario de evaluación se consideró que los accionistas aportan el 100% de los recursos necesarios para financiar el proyecto. En la segunda opción, se consideró que se recurriría al mercado para obtener recursos hasta por el 25% del monto total a invertir.

Las proyecciones consideran una tasa de 10% de descuento, misma que es tomada como referencia, hasta cierto punto de castigo, pues las condiciones de mercado al momento de realizar este estudio indicaban que podría ser de 8% (tasa Libor = 4 + 4puntos).

El plazo de los créditos es a 10 años con uno de gracia.

9.1.1.3 Bases Monetarias

Todas las proyecciones están ajustadas a dólares al tipo de cambio de 10 pesos por dólar. La razón para utilizar esta moneda, estriba en que le da mayor sustento y estabilidad a las proyecciones en términos constantes. Asimismo, a que este tipo de actividad suele cotizarse en esta moneda.

9.1.1.4 Variables de Ingreso.

Se asume que todas las naves se rentan 3 meses después de haberse concluido su construcción, es decir, que logran ingresos equivalentes a 9 meses en el periodo inmediato después de concluidas.

El precio por pie2 que se maneja es de 0.30 centavos de dólar.

Se maneja una comisión del 3% sobre ingresos brutos que equivalen al pago que se haría a las corredurías de bienes inmobiliarios por la renta de las naves.

9.1.1.5 Costos de Operación

Los costos de operación a considerar se componen de los siguientes conceptos:

· Sueldos de Personal

· Gastos de Administración

· Gastos de Promoción y Venta

· Costo Mantenimiento Parque

· Costo Vigilancia

· Costo Mantenimiento Jardinería

· Costo Seguros

El detalle de cada uno puede apreciarse en los cuadros respectivos. No obstante, es necesario destacar algunos conceptos, como son:

Vigilancia. Se consideró conveniente se contrate este renglón a empresa externa, en vez de tener personal propio, por tratarse de un servicio especializado. 

Seguros. El costo de los seguros, generalmente se traslada al arrendador. Por este motivo el porcentaje aplicado es menor a lo que se tendría que pagar si la responsabilidad fuera al 100% el arrendatario.

Promoción y Venta. Este es quizá uno de los renglones más difíciles de calcular, pues no hay patrones establecidos de lo que debe desembolsar una empresa de este tipo. Más aún, tratándose de un desarrollo nuevo en una plaza con poca experiencia en materia de desarrollo industrial, como lo es Colima.

9.1.1.6 Capital de Trabajo.

Contablemente, se considera como capital de trabajo la diferencia entre el activo circulante y el pasivo circulante. Dado que en este tipo de proyectos la diferencia contable significa un margen muy estrecho para las necesidades de operación, se optó por un método alterno consistente en que el capital de trabajo sea equivalente a una cifra aproximada a 3 veces el costo de operación mensual. En este caso la cifra resultó de 50 mil dólares.

9.1.1.7 Costo de Depreciación y Amortización

Se aplican las depreciaciones autorizadas desde el punto de vista fiscal que a continuación se detallan:

· Infraestructura 5%

· Edificaciones 5%

· Equipo de Transporte 20%

· Equipo de Cómputo 25%

· Mobiliario y Equipo de Oficina 10%

· Amortizaciones 10%

9.1.1.8 Entorno Impositivo

La tasa del Impuesto sobre la Renta aplicable es del 34%. Se emplea el 10% para el cálculo de la participación de los trabajadores en las utilidades. La pérdida de ejercicios anteriores se deduce en los periodos inmediatos siguientes.

Si bien es cierto que existen mecanismos de planeación fiscal que pueden ser benéficos para proyectos de tipo inmobiliario, en este caso no se aplica ninguno.

9.1.2  Proyecciones Financieras

A continuación se comentan los diversos informes que integran el Anexo I correspondiente a Proyecciones Económico-Financieras:

9.1.2.1 Resumen Financiero

El primer cuadro del anexo corresponde a un concentrado con los principales resultados obtenidos en las proyecciones económico-financieras del proyecto.

Como puede apreciarse, en la opción de cero financiamiento, el proyecto presenta una rentabilidad del 10.1% sobre la inversión total a 10 años. Este resultado se considera bueno para este tipo de desarrollo, sobre todo si se considera que entre el primer y quinto año de operación todavía se están realizando inversiones de consideración. Por esta última razón, la recuperación de la inversión toma un plazo mayor a los diez años.

9.1.3  Estado de Resultados

Al Resumen Financiero le sigue el Estado de Resultados Proforma para 10 años del proyecto. Como puede apreciarse, se genera una pérdida en el primer año de operación pero en los sucesivos sólo hay utilidades.

9.1.4  Flujo de Efectivo

Sigue el Flujo de Efectivo Proforma que indica saldos positivos a partir del primer año de operación.

Como puede apreciarse, no se descontó el saldo positivo del mismo para enviarlo al renglón de inversiones en naves pues con ello, se desea resaltar el monto de flujos positivos que se van generando.

9.1.5  Estado de SITUACIÓN Financiera

En el Estado de Situación Financiera  sobresale la falta de renglones más detallados para el activo y pasivo circulantes. La razón de ello obedece a que en este tipo de operación, fuera de lo que obras y proyectos,  prácticamente todos los pagos son de contado y los ingresos se dan en tiempos razonables.

9.1.5.1 Índices Financieros

Este cuadro contiene los principales índices financieros del proyecto. En general, estos se consideran buenos.

9.1.5.2 Tasa Interna de Rendimiento Financiero (TIRF)

En esta tabla se presenta el calculo de la tasa de rendimiento tanto para el proyecto como para los accionistas. Sobresale el hecho de una tasa superior al 10%, a pesar de que entre el primer y 5º año todavía se llevan a cabo inversiones en naves de consideración.

9.1.5.3 Fuentes de Financiamiento

En el cuadro de Fuentes de Financiamiento se muestran las inversiones y el origen de los recursos para llevarlas a cabo.

9.1.5.4 Otras Cedulas de Calculo.

El resto de los cuadros son ilustrativos por si solos. En ellos, se detallan los cálculos de Ingresos, sueldos y salarios, gastos, amortización de créditos, depreciaciones y amortizaciones asi como los programas de inversiones y edificaciones, entre otros.

9.2  Justificación Económica del Proyecto

Toda inversión que se realiza en cualquier lugar, tiene efectos multiplicadores importantes sobre la economía. El proyecto de parque industrial no es ajeno a estos efectos,  por lo que habrá de generar repercusiones positivas sobre la economía de Colima.

El monto de la inversión que se utilizará en la construcción de infraestructura y naves, representa una cantidad significativa. En seis años, dicha cifra se elevará a poco más de 15.5 millones de dólares constantes, es decir, un promedio anual de casi 2.6 millones de dólares. 

9.2.1  Empleo

Durante la etapa de construcción conocida como período preoperativo, se estima que el proyecto generará alrededor de 96 empleos directos, mismos que habrán de utilizarse en la realización de las obras de infraestructura. Asimismo, poco más de 140 empleos directos en la fase de construcción de la primera nave. En total, en el periodo preoperativo, el proyecto generará poco más de 236 empleos directos, los cuales tendrán una duración de 12 meses.

En los cinco años siguientes, la construcción de cada una de las naves programadas  darán empleo a otros 140 empleados por nave, lo que en conjunto significa otros 700 empleos directos.

La derrama estimada en sueldos y salarios que se utilizará en la construcción de la infraestructura del parque será de aproximadamente 600 mil dólares.

Por otra parte la derrama en sueldo y salarios en la construcción de cada nave será cercana a una cifra de 400  mil dólares.

La administración del parque dará empleo permanente a un total de 10 personas. Y el monto de la derrama en sueldos y salarios anuales será de cerca de 129 mil dólares.

9.2.2  Generación de Divisas

Si bien el proyecto no es generador de divisas, su existencia permitirá atraer a empresas exportadoras que generarán una cifra significativa de divisas no sólo para Colima sino para todo el país.

Las rentas de las naves se pueden considerar como exportaciones indirectas pues, en la mayoría de los casos y por la naturaleza exportadora de las empresas arrendatarias, éstas se pactan en la divisas extranjera. Así, podría considerarse a una parte importante de las rentas como generación de divisas.

9.2.3  Pago de Impuestos 

La principal contribución del proyecto en materia de impuestos serán: el Impuesto sobre la renta,  el impuesto al valor agregado, los impuestos sobre sueldos y salarios y el impuesto predial.

Por lo que se refiere únicamente al ISR, el proyecto tendrá la contribución siguiente: 

	Impuesto sobre la Renta

	Año
	A pagar

	1

2

3

4

5

6

7

8

9

10

Total
	0

0

38,926

198,654

293,745

391,699

426,257

426,257

426,257

426,257

$2,628,050


En general, como puede apreciarse en este apartado, los beneficios que aporta el proyecto a la comunidad de Colima justifican que se brinden las facilidades necesarias por parte de las autoridades gubernamentales para la realización del mismo.

10.   Anexos

Anexo 1 

Proyecciones Económico-Financieras

Opción Básica:

Cero Financiamiento

Opción 25% Financiamiento

Anexo II

Parques Industriales en México

Anexo III

Parque Industrial Colima

Anexo IV

Listado de Personas Entrevistadas
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Sheet1

				Tipo de Cambio		10		% Financiamiento Inicial				25%																																																								FINANCIAMIENTO BAJO ESQUEMA TRADICIONAL																										FINANCIAMIENTO BAJO ESQUEMA TRADICIONAL																										FINANCIAMIENTO BAJO ESQUEMA TRADICIONAL																										FINANCIAMIENTO BAJO ESQUEMA TRADICIONAL																										FINANCIAMIENTO BAJO ESQUEMA TRADICIONAL																										FINANCIAMIENTO BAJO ESQUEMA TRADICIONAL

				Comisiones s/Ventas		3%		% Financiamiento Nave 2				25%																																																								INSTITUCION FINANCIERA:				CREDITO PRIVADO 1																						INSTITUCION FINANCIERA:				CREDITO PRIVADO 2																						INSTITUCION FINANCIERA:				CREDITO PRIVADO 3																						INSTITUCION FINANCIERA:				CREDITO PRIVADO 4																						INSTITUCION FINANCIERA:				CREDITO PRIVADO 5																						INSTITUCION FINANCIERA:				CREDITO PRIVADO

				Tasa de Interés (Libor + 4)		10%		% Financiamiento Nave 3				25%																																																								EMPRESA:		Parque Industrial Las Primaveras																								EMPRESA:		Parque Industrial Las Primaveras																								EMPRESA:		Parque Industrial Las Primaveras																								EMPRESA:		Parque Industrial Las Primaveras																								EMPRESA:		Parque Industrial Las Primaveras																								EMPRESA:		Parque Industrial Las Primaveras

				Precio Renta por Pie2 (Dólares)		$   0.30		% Financiamiento Nave 4				25%																																																								MONTO:		$ 1,406,171		Dólares																						MONTO:		$ 490,920		Dólares																						MONTO:		$ 477,520		Dólares																						MONTO:		$ 477,520		Dólares																						MONTO:		$ 477,520		Dólares																						MONTO:		$ 477,520		Dólares

				Meses de Renta 1er Año Nave Nueva		9		% Financiamiento Nave 5				25%																																																								PLAZO TOTAL:		120.0		Meses																						PLAZO TOTAL:		120.0		Meses																						PLAZO TOTAL:		120.0		Meses																						PLAZO TOTAL:		120.0		Meses																						PLAZO TOTAL:		120.0		Meses																						PLAZO TOTAL:		120.0		Meses

				Area cobrable superficie naves		60%																																																														GRACIA:		12.0		Meses																						GRACIA:		12.0		Meses																						GRACIA:		12.0		Meses																						GRACIA:		12.0		Meses																						GRACIA:		12.0		Meses																						GRACIA:		12.0		Meses

				PARQUE INDUSTRIAL LAS PRIMAVERAS																										PARQUE INDUSTRIAL LAS PRIMAVERAS																																						TASA:		10.00%		Anual																						TASA:		10.00%		Anual																						TASA:		10.00%		Anual																						TASA:		10.00%		Anual																						TASA:		10.00%		Anual																						TASA:		10.00%		Anual

				PROGRAMA DE EDIFICACIONES																										INTERESES SOBRE PRESTAMOS EN EL PERIODO PREOPERATIVO																																						PAGO INTERES:		Trimestral																								PAGO INTERES:		Trimestral																								PAGO INTERES:		Trimestral																								PAGO INTERES:		Trimestral																								PAGO INTERES:		Trimestral																								PAGO INTERES:		Trimestral

																														Cifras en Dólares																																						TIPO:		Cédito Hipotecario																								TIPO:		Cédito Hipotecario																								TIPO:		Cédito Hipotecario																								TIPO:		Cédito Hipotecario																								TIPO:		Cédito Hipotecario																								TIPO:		Cédito Hipotecario

				A Ñ O   /   C O N C E P T O		0		1		2		3		4		5		6		7		8		9		10																																										AÑ0 INICIO:		1.0		MES INICIO:		1.0																				AÑ0 INICIO:		1.0		MES INICIO:		1.0																				AÑ0 INICIO:		1.0		MES INICIO:		1.0																				AÑ0 INICIO:		1.0		MES INICIO:		1.0																				AÑ0 INICIO:		1.0		MES INICIO:		1.0																				AÑ0 INICIO:		1.0		MES INICIO:		1.0

																														A Ñ O   /   C O N C E P T O		1		2		3		4		5		6		7		8		9		10		11		12		Total

				SUPERFICIE TERRENO TOTAL		420,900		420,900		420,900		420,900		420,900		420,900		420,900		420,900		420,900		420,900		420,900																																																				PAGOS  AL  AÑO																										PAGOS  AL  AÑO																										PAGOS  AL  AÑO																										PAGOS  AL  AÑO																										PAGOS  AL  AÑO																										PAGOS  AL  AÑO

				SUPERFICIE TERRENO VENDIBLE		301,113		284,363		267,613		250,863		234,113		217,363		200,613		200,613		200,613		200,613		200,613				INVERSION FINANCIABLE:																														AÑO		MES		PERIODO				DEUDA DE		INTERESES		AMORT.		PAGO		SALDO										AÑO		MES		PERIODO				DEUDA DE		INTERESES		AMORT.		PAGO		SALDO										AÑO		MES		PERIODO				DEUDA DE		INTERESES		AMORT.		PAGO		SALDO										AÑO		MES		PERIODO				DEUDA DE		INTERESES		AMORT.		PAGO		SALDO										AÑO		MES		PERIODO				DEUDA DE		INTERESES		AMORT.		PAGO		SALDO										AÑO		MES		PERIODO				DEUDA DE		INTERESES		AMORT.		PAGO		SALDO

																														Infraestructura Parque		0		50,000		25,000		273,514		528,815		501,429		502,694		507,311		438,073		128,274		145,358		140,427		3,240,893												CAPITAL						Trimestral		INSOLUTO		CAPITAL		INTERESES														CAPITAL						Trimestral		INSOLUTO		CAPITAL		INTERESES														CAPITAL						Trimestral		INSOLUTO		CAPITAL		INTERESES														CAPITAL						Trimestral		INSOLUTO		CAPITAL		INTERESES														CAPITAL						Trimestral		INSOLUTO		CAPITAL		INTERESES														CAPITAL						Trimestral		INSOLUTO		CAPITAL		INTERESES

				SUPERFICIE DE TERRENO X NAVE		16,750		16,750		16,750		16,750		16,750		16,750		16,750		16,750		16,750		16,750		16,750				Naves Industriales		0		0		50,000		25,000		0		260,418		260,418		265,626		265,626		262,154		260,418		260,418		1,910,079

				NAVES A CONSTRUIR		1		1		1		1		1		1														Equipo Transporte												11,000														11,000

				SUPERFICIE OCUPADA POR NAVES		16,750		33,500		50,250		67,000		83,750		100,500		100,500		100,500		100,500		100,500		100,500				Equipo Computo												5,000														5,000				1.0		1.0		1.0				$ 1,406,171		$ 0		$ 0		$ 0		$ 1,406,171										1.0		1.0		1.0				$ 490,920		$ 0		$ 0		$ 0		$ 490,920										1.0		1.0		1.0				$ 477,520		$ 0		$ 0		$ 0		$ 477,520										1.0		1.0		1.0				$ 477,520		$ 0		$ 0		$ 0		$ 477,520										1.0		1.0		1.0				$ 477,520		$ 0		$ 0		$ 0		$ 477,520										1.0		1.0		1.0				$ 477,520		$ 0		$ 0		$ 0		$ 477,520

																														Mobiliario y Equipo Oficina												4,000														4,000						2.0		2.0				1,406,171		0		0		0		1,406,171												2.0		2.0				490,920		0		0		0		490,920												2.0		2.0				477,520		0		0		0		477,520												2.0		2.0				477,520		0		0		0		477,520												2.0		2.0				477,520		0		0		0		477,520												2.0		2.0				477,520		0		0		0		477,520

																														Gastos Preoperativos												13,423		13,423		13,423		13,423		13,423		13,423				80,538						3.0		3.0		1.0		1,406,171		35,154		0		35,154		1,406,171												3.0		3.0		1.0		490,920		12,273		0		12,273		490,920												3.0		3.0		1.0		477,520		11,938		0		11,938		477,520												3.0		3.0		1.0		477,520		11,938		0		11,938		477,520												3.0		3.0		1.0		477,520		11,938		0		11,938		477,520												3.0		3.0		1.0		477,520		11,938		0		11,938		477,520

				SUPERFICE TERRENO VENDIDO																										Capital de Trabajo Perm.																								50,000		50,000						4.0		4.0		0.0		1,406,171		0		0		0		1,406,171												4.0		4.0		0.0		490,920		0		0		0		490,920												4.0		4.0		0.0		477,520		0		0		0		477,520												4.0		4.0		0.0		477,520		0		0		0		477,520												4.0		4.0		0.0		477,520		0		0		0		477,520												4.0		4.0		0.0		477,520		0		0		0		477,520

																														Total		0		50,000		75,000		298,514		528,815		795,270		776,535		786,359		717,122		403,852		419,199		450,845		5,301,510						5.0		5.0		0.0		1,406,171		0		0		0		1,406,171												5.0		5.0		0.0		490,920		0		0		0		490,920												5.0		5.0		0.0		477,520		0		0		0		477,520												5.0		5.0		0.0		477,520		0		0		0		477,520												5.0		5.0		0.0		477,520		0		0		0		477,520												5.0		5.0		0.0		477,520		0		0		0		477,520

				SUPERFICIE DISPONIBLE		284,363		267,613		250,863		234,113		217,363		200,613		200,613		200,613		200,613		200,613		200,613																																				6.0		6.0		1.0		1,406,171		35,154		0		35,154		1,406,171												6.0		6.0		1.0		490,920		12,273		0		12,273		490,920												6.0		6.0		1.0		477,520		11,938		0		11,938		477,520												6.0		6.0		1.0		477,520		11,938		0		11,938		477,520												6.0		6.0		1.0		477,520		11,938		0		11,938		477,520												6.0		6.0		1.0		477,520		11,938		0		11,938		477,520

																														PROGRAMA FINANCIERO																																7.0		7.0		0.0		1,406,171		0		0		0		1,406,171												7.0		7.0		0.0		490,920		0		0		0		490,920												7.0		7.0		0.0		477,520		0		0		0		477,520												7.0		7.0		0.0		477,520		0		0		0		477,520												7.0		7.0		0.0		477,520		0		0		0		477,520												7.0		7.0		0.0		477,520		0		0		0		477,520

																														Aportacion Socios		3,976,132		3,976,132		3,926,132		3,851,132		3,552,619		3,023,804		2,228,534		1,451,999		665,640		0		0		0								8.0		8.0		0.0		1,406,171		0		0		0		1,406,171												8.0		8.0		0.0		490,920		0		0		0		490,920												8.0		8.0		0.0		477,520		0		0		0		477,520												8.0		8.0		0.0		477,520		0		0		0		477,520												8.0		8.0		0.0		477,520		0		0		0		477,520												8.0		8.0		0.0		477,520		0		0		0		477,520

																														Menos Inversión Realizada		0		50,000		75,000		298,514		528,815		795,270		776,535		786,359		665,640		0		0		0		3,976,132						9.0		9.0		1.0		1,406,171		35,154		0		35,154		1,406,171												9.0		9.0		1.0		490,920		12,273		0		12,273		490,920												9.0		9.0		1.0		477,520		11,938		0		11,938		477,520												9.0		9.0		1.0		477,520		11,938		0		11,938		477,520												9.0		9.0		1.0		477,520		11,938		0		11,938		477,520												9.0		9.0		1.0		477,520		11,938		0		11,938		477,520

				PARQUE INDUSTRIAL LAS PRIMAVERAS																										Saldo Disponible		3,976,132		3,926,132		3,851,132		3,552,619		3,023,804		2,228,534		1,451,999		665,640		0		0		0		0								10.0		10.0		0.0		1,406,171		0		0		0		1,406,171												10.0		10.0		0.0		490,920		0		0		0		490,920												10.0		10.0		0.0		477,520		0		0		0		477,520												10.0		10.0		0.0		477,520		0		0		0		477,520												10.0		10.0		0.0		477,520		0		0		0		477,520												10.0		10.0		0.0		477,520		0		0		0		477,520

				PRESUPUESTO DE INGRESOS ANUALES																																																										11.0		11.0		0.0		1,406,171		0		0		0		1,406,171												11.0		11.0		0.0		490,920		0		0		0		490,920												11.0		11.0		0.0		477,520		0		0		0		477,520												11.0		11.0		0.0		477,520		0		0		0		477,520												11.0		11.0		0.0		477,520		0		0		0		477,520												11.0		11.0		0.0		477,520		0		0		0		477,520

				Cifras en Dólares																										Monto a Financiar		0		0		0		0		0		0		0		51,482		403,852		419,199		450,845				1,325,377						12.0		12.0		1.0		1,406,171		35,154		39,060		74,215		1,367,110		$ 39,060		$ 140,617								12.0		12.0		1.0		490,920		12,273		13,637		25,910		477,283		$ 13,637		$ 49,092								12.0		12.0		1.0		477,520		11,938		13,264		25,202		464,255		$ 13,264		$ 47,752								12.0		12.0		1.0		477,520		11,938		13,264		25,202		464,255		$ 13,264		$ 47,752								12.0		12.0		1.0		477,520		11,938		13,264		25,202		464,255		$ 13,264		$ 47,752								12.0		12.0		1.0		477,520		11,938		13,264		25,202		464,255		$ 13,264		$ 47,752

				A Ñ O   /   C O N C E P T O		0		1		2		3		4		5		6		7		8		9		10																																		2		1.0		13.0		0.0		1,367,110		0		0		0		1,367,110										2		1.0		13.0		0.0		477,283		0		0		0		477,283										2		1.0		13.0		0.0		464,255		0		0		0		464,255										2		1.0		13.0		0.0		464,255		0		0		0		464,255										2		1.0		13.0		0.0		464,255		0		0		0		464,255										2		1.0		13.0		0.0		464,255		0		0		0		464,255

																														Intereses Mensuales				0		0		0		0		0		0		0		1,287		13,462		20,960		45,084		80,793						2.0		14.0		0.0		1,367,110		0		0		0		1,367,110												2.0		14.0		0.0		477,283		0		0		0		477,283												2.0		14.0		0.0		464,255		0		0		0		464,255												2.0		14.0		0.0		464,255		0		0		0		464,255												2.0		14.0		0.0		464,255		0		0		0		464,255												2.0		14.0		0.0		464,255		0		0		0		464,255

				AREA ARRENDABLE PROYECTADA M2				33,500		50,250		67,000		83,750		100,500		100,500		100,500		100,500		100,500		100,500				Intereses Acumulados				0		0		0		0		0		0		0		1,287		14,749		35,709		80,793								3.0		15.0		1.0		1,367,110		34,178		39,060		73,238		1,328,050												3.0		15.0		1.0		477,283		11,932		13,637		25,569		463,646												3.0		15.0		1.0		464,255		11,606		13,264		24,871		450,991												3.0		15.0		1.0		464,255		11,606		13,264		24,871		450,991												3.0		15.0		1.0		464,255		11,606		13,264		24,871		450,991												3.0		15.0		1.0		464,255		11,606		13,264		24,871		450,991

				AREA ARRENDABLE REAL (%)				37.5%		58.3%		68.8%		75.0%		79.2%		95.8%		100.0%		100.0%		100.0%		100.0%																																				4.0		16.0		0.0		1,328,050		0		0		0		1,328,050												4.0		16.0		0.0		463,646		0		0		0		463,646												4.0		16.0		0.0		450,991		0		0		0		450,991												4.0		16.0		0.0		450,991		0		0		0		450,991												4.0		16.0		0.0		450,991		0		0		0		450,991												4.0		16.0		0.0		450,991		0		0		0		450,991

				PRECIO X M2 MENSUAL				3.23		3.23		3.23		3.23		3.23		3.23		3.23		3.23		3.23		3.23																																				5.0		17.0		0.0		1,328,050		0		0		0		1,328,050												5.0		17.0		0.0		463,646		0		0		0		463,646												5.0		17.0		0.0		450,991		0		0		0		450,991												5.0		17.0		0.0		450,991		0		0		0		450,991												5.0		17.0		0.0		450,991		0		0		0		450,991												5.0		17.0		0.0		450,991		0		0		0		450,991

				INGRESO X RENTAS				292,078		681,516		1,070,954		1,460,392		1,849,830		2,239,268		2,336,627		2,336,627		2,336,627		2,336,627																														1,406,171						6.0		18.0		1.0		1,328,050		33,201		39,060		72,262		1,288,990												6.0		18.0		1.0		463,646		11,591		13,637		25,228		450,010												6.0		18.0		1.0		450,991		11,275		13,264		24,539		437,726												6.0		18.0		1.0		450,991		11,275		13,264		24,539		437,726												6.0		18.0		1.0		450,991		11,275		13,264		24,539		437,726												6.0		18.0		1.0		450,991		11,275		13,264		24,539		437,726

																														PARQUE INDUSTRIAL LAS PRIMAVERAS																																7.0		19.0		0.0		1,288,990		0		0		0		1,288,990												7.0		19.0		0.0		450,010		0		0		0		450,010												7.0		19.0		0.0		437,726		0		0		0		437,726												7.0		19.0		0.0		437,726		0		0		0		437,726												7.0		19.0		0.0		437,726		0		0		0		437,726												7.0		19.0		0.0		437,726		0		0		0		437,726

				AREA VENDIBLE PROYECTADO M2				284,363		267,613		250,863		234,113		217,363		200,613		200,613		200,613		200,613		200,613				INTERESES PREOPERATIVOS DE NAVES CONSTRUIDAS EN AÑOS SUCESIVOS																																8.0		20.0		0.0		1,288,990		0		0		0		1,288,990												8.0		20.0		0.0		450,010		0		0		0		450,010												8.0		20.0		0.0		437,726		0		0		0		437,726												8.0		20.0		0.0		437,726		0		0		0		437,726												8.0		20.0		0.0		437,726		0		0		0		437,726												8.0		20.0		0.0		437,726		0		0		0		437,726

				AREA VENDIBLE REAL																										Cifras en Dólares																																9.0		21.0		1.0		1,288,990		32,225		39,060		71,285		1,249,929												9.0		21.0		1.0		450,010		11,250		13,637		24,887		436,373												9.0		21.0		1.0		437,726		10,943		13,264		24,208		424,462												9.0		21.0		1.0		437,726		10,943		13,264		24,208		424,462												9.0		21.0		1.0		437,726		10,943		13,264		24,208		424,462												9.0		21.0		1.0		437,726		10,943		13,264		24,208		424,462

				PRECIO VENTA M2																																																										10.0		22.0		0.0		1,249,929		0		0		0		1,249,929												10.0		22.0		0.0		436,373		0		0		0		436,373												10.0		22.0		0.0		424,462		0		0		0		424,462												10.0		22.0		0.0		424,462		0		0		0		424,462												10.0		22.0		0.0		424,462		0		0		0		424,462												10.0		22.0		0.0		424,462		0		0		0		424,462

				INGRESO X VENTAS				0		0		0		0		0		0		0		0		0		0				A Ñ O   /   C O N C E P T O		1		2		3		4		5		6		7		8		9		10		11		12		Total						11.0		23.0		0.0		1,249,929		0		0		0		1,249,929												11.0		23.0		0.0		436,373		0		0		0		436,373												11.0		23.0		0.0		424,462		0		0		0		424,462												11.0		23.0		0.0		424,462		0		0		0		424,462												11.0		23.0		0.0		424,462		0		0		0		424,462												11.0		23.0		0.0		424,462		0		0		0		424,462

				TOTAL INGRESOS				292,078		681,516		1,070,954		1,460,392		1,849,830		2,239,268		2,336,627		2,336,627		2,336,627		2,336,627																																				12.0		24.0		1.0		1,249,929		31,248		39,060		70,309		1,210,869		$ 156,241		$ 130,852								12.0		24.0		1.0		436,373		10,909		13,637		24,546		422,736		$ 54,547		$ 45,683								12.0		24.0		1.0		424,462		10,612		13,264		23,876		411,197		$ 53,058		$ 44,436								12.0		24.0		1.0		424,462		10,612		13,264		23,876		411,197		$ 53,058		$ 44,436								12.0		24.0		1.0		424,462		10,612		13,264		23,876		411,197		$ 53,058		$ 44,436								12.0		24.0		1.0		424,462		10,612		13,264		23,876		411,197		$ 53,058		$ 44,436

																														Nave Industrial 2 + Otros		53,600		0		50,000		25,000		0		260,418		260,418		265,626		265,626		262,154		260,418		260,418		1,963,679				3		1.0		25.0		0.0		1,210,869		0		0		0		1,210,869										3		1.0		25.0		0.0		422,736		0		0		0		422,736										3		1.0		25.0		0.0		411,197		0		0		0		411,197										3		1.0		25.0		0.0		411,197		0		0		0		411,197										3		1.0		25.0		0.0		411,197		0		0		0		411,197										3		1.0		25.0		0.0		411,197		0		0		0		411,197

																																																														2.0		26.0		0.0		1,210,869		0		0		0		1,210,869												2.0		26.0		0.0		422,736		0		0		0		422,736												2.0		26.0		0.0		411,197		0		0		0		411,197												2.0		26.0		0.0		411,197		0		0		0		411,197												2.0		26.0		0.0		411,197		0		0		0		411,197												2.0		26.0		0.0		411,197		0		0		0		411,197

																														Programa Financiero Nave 2																																3.0		27.0		1.0		1,210,869		30,272		39,060		69,332		1,171,809												3.0		27.0		1.0		422,736		10,568		13,637		24,205		409,100												3.0		27.0		1.0		411,197		10,280		13,264		23,544		397,933												3.0		27.0		1.0		411,197		10,280		13,264		23,544		397,933												3.0		27.0		1.0		411,197		10,280		13,264		23,544		397,933												3.0		27.0		1.0		411,197		10,280		13,264		23,544		397,933

				PARQUE INDUSTRIAL LAS PRIMAVERAS																										Aportacion Socios		1,472,759		1,419,159		1,419,159		1,369,159		1,344,159		1,344,159		1,083,741		823,322		557,697		292,071		29,917		0								4.0		28.0		0.0		1,171,809		0		0		0		1,171,809												4.0		28.0		0.0		409,100		0		0		0		409,100												4.0		28.0		0.0		397,933		0		0		0		397,933												4.0		28.0		0.0		397,933		0		0		0		397,933												4.0		28.0		0.0		397,933		0		0		0		397,933												4.0		28.0		0.0		397,933		0		0		0		397,933

				PRESUPUESTO DE SUELDOS Y SALARIOS																										Menos Inversión Realizada		53,600		0		50,000		25,000		0		260,418		260,418		265,626		265,626		262,154		29,917		0		1,472,759						5.0		29.0		0.0		1,171,809		0		0		0		1,171,809												5.0		29.0		0.0		409,100		0		0		0		409,100												5.0		29.0		0.0		397,933		0		0		0		397,933												5.0		29.0		0.0		397,933		0		0		0		397,933												5.0		29.0		0.0		397,933		0		0		0		397,933												5.0		29.0		0.0		397,933		0		0		0		397,933

				Cifras en Dólares																										Saldo Disponible		1,419,159		1,419,159		1,369,159		1,344,159		1,344,159		1,083,741		823,322		557,697		292,071		29,917		0		0								6.0		30.0		1.0		1,171,809		29,295		39,060		68,356		1,132,749												6.0		30.0		1.0		409,100		10,227		13,637		23,864		395,463												6.0		30.0		1.0		397,933		9,948		13,264		23,213		384,669												6.0		30.0		1.0		397,933		9,948		13,264		23,213		384,669												6.0		30.0		1.0		397,933		9,948		13,264		23,213		384,669												6.0		30.0		1.0		397,933		9,948		13,264		23,213		384,669

				A Ñ O   /   C O N C E P T O		0		1		2		3		4		5		6		7		8		9		10				Monto a Financiar		0		0		0		0		0		0		0		0		0		230,501		260,418				490,920						7.0		31.0		0.0		1,132,749		0		0		0		1,132,749												7.0		31.0		0.0		395,463		0		0		0		395,463												7.0		31.0		0.0		384,669		0		0		0		384,669												7.0		31.0		0.0		384,669		0		0		0		384,669												7.0		31.0		0.0		384,669		0		0		0		384,669												7.0		31.0		0.0		384,669		0		0		0		384,669

																														Intereses Mensuales				0		0		0		0		0		0		0		0		0		11,525		26,042		37,567						8.0		32.0		0.0		1,132,749		0		0		0		1,132,749												8.0		32.0		0.0		395,463		0		0		0		395,463												8.0		32.0		0.0		384,669		0		0		0		384,669												8.0		32.0		0.0		384,669		0		0		0		384,669												8.0		32.0		0.0		384,669		0		0		0		384,669												8.0		32.0		0.0		384,669		0		0		0		384,669

				Gerente-Promotor General		37,200		74,400		74,400		74,400		74,400		74,400		74,400		74,400		74,400		74,400		74,400				Intereses Acumulados				0		0		0		0		0		0		0		0		0		11,525		37,567								9.0		33.0		1.0		1,132,749		28,319		39,060		67,379		1,093,688												9.0		33.0		1.0		395,463		9,887		13,637		23,523		381,826												9.0		33.0		1.0		384,669		9,617		13,264		22,881		371,404												9.0		33.0		1.0		384,669		9,617		13,264		22,881		371,404												9.0		33.0		1.0		384,669		9,617		13,264		22,881		371,404												9.0		33.0		1.0		384,669		9,617		13,264		22,881		371,404

				Contador General		9,300		18,600		18,600		18,600		18,600		18,600		18,600		18,600		18,600		18,600		18,600																																				10.0		34.0		0.0		1,093,688		0		0		0		1,093,688												10.0		34.0		0.0		381,826		0		0		0		381,826												10.0		34.0		0.0		371,404		0		0		0		371,404												10.0		34.0		0.0		371,404		0		0		0		371,404												10.0		34.0		0.0		371,404		0		0		0		371,404												10.0		34.0		0.0		371,404		0		0		0		371,404

				Supervisor de Obras y Proyectos		18,600		18,600		18,600		18,600		18,600		18,600		18,600		18,600		18,600		18,600		18,600				Nave Industrial 3		0		0		50,000		25,000		0		260,418		260,418		265,626		265,626		262,154		260,418		260,418		1,910,079						11.0		35.0		0.0		1,093,688		0		0		0		1,093,688												11.0		35.0		0.0		381,826		0		0		0		381,826												11.0		35.0		0.0		371,404		0		0		0		371,404												11.0		35.0		0.0		371,404		0		0		0		371,404												11.0		35.0		0.0		371,404		0		0		0		371,404												11.0		35.0		0.0		371,404		0		0		0		371,404

				Administrativo-Recepcionista		3,720		7,440		7,440		7,440		7,440		7,440		7,440		7,440		7,440		7,440		7,440																																				12.0		36.0		1.0		1,093,688		27,342		39,060		66,403		1,054,628		$ 156,241		$ 115,228								12.0		36.0		1.0		381,826		9,546		13,637		23,182		368,190		$ 54,547		$ 40,228								12.0		36.0		1.0		371,404		9,285		13,264		22,550		358,140		$ 53,058		$ 39,130								12.0		36.0		1.0		371,404		9,285		13,264		22,550		358,140		$ 53,058		$ 39,130								12.0		36.0		1.0		371,404		9,285		13,264		22,550		358,140		$ 53,058		$ 39,130								12.0		36.0		1.0		371,404		9,285		13,264		22,550		358,140		$ 53,058		$ 39,130

				Mensajero Intendente				4,092		4,092		4,092		4,092		4,092		4,092		4,092		4,092		4,092		4,092				Programa Financiero Nave 3																														4		1.0		37.0		0.0		1,054,628		0		0		0		1,054,628										4		1.0		37.0		0.0		368,190		0		0		0		368,190										4		1.0		37.0		0.0		358,140		0		0		0		358,140										4		1.0		37.0		0.0		358,140		0		0		0		358,140										4		1.0		37.0		0.0		358,140		0		0		0		358,140										4		1.0		37.0		0.0		358,140		0		0		0		358,140

				Mantenimiento				5,580		5,580		5,580		5,580		5,580		5,580		5,580		5,580		5,580		5,580				Aportacion Socios		1,432,559		1,432,559		1,432,559		1,382,559		1,357,559		1,357,559		1,097,141		836,722		571,097		305,471		43,317		0								2.0		38.0		0.0		1,054,628		0		0		0		1,054,628												2.0		38.0		0.0		368,190		0		0		0		368,190												2.0		38.0		0.0		358,140		0		0		0		358,140												2.0		38.0		0.0		358,140		0		0		0		358,140												2.0		38.0		0.0		358,140		0		0		0		358,140												2.0		38.0		0.0		358,140		0		0		0		358,140

				TOTAL SUELDOS Y SALARIOS		68,820		128,712		128,712		128,712		128,712		128,712		128,712		128,712		128,712		128,712		128,712				Menos Inversión Realizada		0		0		50,000		25,000		0		260,418		260,418		265,626		265,626		262,154		43,317		0		1,432,559						3.0		39.0		1.0		1,054,628		26,366		39,060		65,426		1,015,568												3.0		39.0		1.0		368,190		9,205		13,637		22,841		354,553												3.0		39.0		1.0		358,140		8,953		13,264		22,218		344,875												3.0		39.0		1.0		358,140		8,953		13,264		22,218		344,875												3.0		39.0		1.0		358,140		8,953		13,264		22,218		344,875												3.0		39.0		1.0		358,140		8,953		13,264		22,218		344,875

																														Saldo Disponible		1,432,559		1,432,559		1,382,559		1,357,559		1,357,559		1,097,141		836,722		571,097		305,471		43,317		0		0								4.0		40.0		0.0		1,015,568		0		0		0		1,015,568												4.0		40.0		0.0		354,553		0		0		0		354,553												4.0		40.0		0.0		344,875		0		0		0		344,875												4.0		40.0		0.0		344,875		0		0		0		344,875												4.0		40.0		0.0		344,875		0		0		0		344,875												4.0		40.0		0.0		344,875		0		0		0		344,875

																														Monto a Financiar		0		0		0		0		0		0		0		0		0		217,101		260,418				477,520						5.0		41.0		0.0		1,015,568		0		0		0		1,015,568												5.0		41.0		0.0		354,553		0		0		0		354,553												5.0		41.0		0.0		344,875		0		0		0		344,875												5.0		41.0		0.0		344,875		0		0		0		344,875												5.0		41.0		0.0		344,875		0		0		0		344,875												5.0		41.0		0.0		344,875		0		0		0		344,875

																														Intereses Mensuales				0		0		0		0		0		0		0		0		0		10,855		26,042		36,897						6.0		42.0		1.0		1,015,568		25,389		39,060		64,449		976,507												6.0		42.0		1.0		354,553		8,864		13,637		22,500		340,916												6.0		42.0		1.0		344,875		8,622		13,264		21,886		331,611												6.0		42.0		1.0		344,875		8,622		13,264		21,886		331,611												6.0		42.0		1.0		344,875		8,622		13,264		21,886		331,611												6.0		42.0		1.0		344,875		8,622		13,264		21,886		331,611

				PARQUE INDUSTRIAL LAS PRIMAVERAS																										Intereses Acumulados				0		0		0		0		0		0		0		0		0		10,855		36,897								7.0		43.0		0.0		976,507		0		0		0		976,507												7.0		43.0		0.0		340,916		0		0		0		340,916												7.0		43.0		0.0		331,611		0		0		0		331,611												7.0		43.0		0.0		331,611		0		0		0		331,611												7.0		43.0		0.0		331,611		0		0		0		331,611												7.0		43.0		0.0		331,611		0		0		0		331,611

				PESUPUESTO DE SUELDOS Y SALARIOS																																																										8.0		44.0		0.0		976,507		0		0		0		976,507												8.0		44.0		0.0		340,916		0		0		0		340,916												8.0		44.0		0.0		331,611		0		0		0		331,611												8.0		44.0		0.0		331,611		0		0		0		331,611												8.0		44.0		0.0		331,611		0		0		0		331,611												8.0		44.0		0.0		331,611		0		0		0		331,611

				Cifras en Dólares																										Nave Industrial 4		0		0		50,000		25,000		0		260,418		260,418		265,626		265,626		262,154		260,418		260,418		1,910,079						9.0		45.0		1.0		976,507		24,413		39,060		63,473		937,447												9.0		45.0		1.0		340,916		8,523		13,637		22,160		327,280												9.0		45.0		1.0		331,611		8,290		13,264		21,555		318,346												9.0		45.0		1.0		331,611		8,290		13,264		21,555		318,346												9.0		45.0		1.0		331,611		8,290		13,264		21,555		318,346												9.0		45.0		1.0		331,611		8,290		13,264		21,555		318,346

				C O C E P T O		Salario		Factor de		Numero de		Erogación																																																		10.0		46.0		0.0		937,447		0		0		0		937,447												10.0		46.0		0.0		327,280		0		0		0		327,280												10.0		46.0		0.0		318,346		0		0		0		318,346												10.0		46.0		0.0		318,346		0		0		0		318,346												10.0		46.0		0.0		318,346		0		0		0		318,346												10.0		46.0		0.0		318,346		0		0		0		318,346

						Mensual		Costo		Personas		Mensual																		Programa Financiero Nave 4																																11.0		47.0		0.0		937,447		0		0		0		937,447												11.0		47.0		0.0		327,280		0		0		0		327,280												11.0		47.0		0.0		318,346		0		0		0		318,346												11.0		47.0		0.0		318,346		0		0		0		318,346												11.0		47.0		0.0		318,346		0		0		0		318,346												11.0		47.0		0.0		318,346		0		0		0		318,346

																														Aportacion Socios		1,432,559		1,432,559		1,432,559		1,382,559		1,357,559		1,357,559		1,097,141		836,722		571,097		305,471		43,317		0								12.0		48.0		1.0		937,447		23,436		39,060		62,496		898,387		$ 156,241		$ 99,604								12.0		48.0		1.0		327,280		8,182		13,637		21,819		313,643		$ 54,547		$ 34,773								12.0		48.0		1.0		318,346		7,959		13,264		21,223		305,082		$ 53,058		$ 33,824								12.0		48.0		1.0		318,346		7,959		13,264		21,223		305,082		$ 53,058		$ 33,824								12.0		48.0		1.0		318,346		7,959		13,264		21,223		305,082		$ 53,058		$ 33,824								12.0		48.0		1.0		318,346		7,959		13,264		21,223		305,082		$ 53,058		$ 33,824

				Gerente-Promotor General		4,000		1.55		1		6,200																		Menos Inversión Realizada		0		0		50,000		25,000		0		260,418		260,418		265,626		265,626		262,154		43,317		0		1,432,559				5		1.0		49.0		0.0		898,387		0		0		0		898,387										5		1.0		49.0		0.0		313,643		0		0		0		313,643										5		1.0		49.0		0.0		305,082		0		0		0		305,082										5		1.0		49.0		0.0		305,082		0		0		0		305,082										5		1.0		49.0		0.0		305,082		0		0		0		305,082										5		1.0		49.0		0.0		305,082		0		0		0		305,082

				Contador General		1,000		1.55		1		1,550																		Saldo Disponible		1,432,559		1,432,559		1,382,559		1,357,559		1,357,559		1,097,141		836,722		571,097		305,471		43,317		0		0								2.0		50.0		0.0		898,387		0		0		0		898,387												2.0		50.0		0.0		313,643		0		0		0		313,643												2.0		50.0		0.0		305,082		0		0		0		305,082												2.0		50.0		0.0		305,082		0		0		0		305,082												2.0		50.0		0.0		305,082		0		0		0		305,082												2.0		50.0		0.0		305,082		0		0		0		305,082

				Supervisor de Obras y Proyectos		1,000		1.55		1		1,550																		Monto a Financiar		0		0		0		0		0		0		0		0		0		217,101		260,418				477,520						3.0		51.0		1.0		898,387		22,460		39,060		61,520		859,327												3.0		51.0		1.0		313,643		7,841		13,637		21,478		300,006												3.0		51.0		1.0		305,082		7,627		13,264		20,891		291,818												3.0		51.0		1.0		305,082		7,627		13,264		20,891		291,818												3.0		51.0		1.0		305,082		7,627		13,264		20,891		291,818												3.0		51.0		1.0		305,082		7,627		13,264		20,891		291,818

				Administrativo-Recepcionista		400		1.55		1		620																		Intereses Mensuales				0		0		0		0		0		0		0		0		0		10,855		26,042		36,897						4.0		52.0		0.0		859,327		0		0		0		859,327												4.0		52.0		0.0		300,006		0		0		0		300,006												4.0		52.0		0.0		291,818		0		0		0		291,818												4.0		52.0		0.0		291,818		0		0		0		291,818												4.0		52.0		0.0		291,818		0		0		0		291,818												4.0		52.0		0.0		291,818		0		0		0		291,818

				Mensajero Intendente		220		1.55		1		341																		Intereses Acumulados				0		0		0		0		0		0		0		0		0		10,855		36,897								5.0		53.0		0.0		859,327		0		0		0		859,327												5.0		53.0		0.0		300,006		0		0		0		300,006												5.0		53.0		0.0		291,818		0		0		0		291,818												5.0		53.0		0.0		291,818		0		0		0		291,818												5.0		53.0		0.0		291,818		0		0		0		291,818												5.0		53.0		0.0		291,818		0		0		0		291,818

				Mantenimiento		300		1.55		1		465																																																		6.0		54.0		1.0		859,327		21,483		39,060		60,543		820,266												6.0		54.0		1.0		300,006		7,500		13,637		21,137		286,370												6.0		54.0		1.0		291,818		7,295		13,264		20,560		278,553												6.0		54.0		1.0		291,818		7,295		13,264		20,560		278,553												6.0		54.0		1.0		291,818		7,295		13,264		20,560		278,553												6.0		54.0		1.0		291,818		7,295		13,264		20,560		278,553

				TOTAL MENSUAL								10,726																		Nave Industrial 5		0		0		50,000		25,000		0		260,418		260,418		265,626		265,626		262,154		260,418		260,418		1,910,079						7.0		55.0		0.0		820,266		0		0		0		820,266												7.0		55.0		0.0		286,370		0		0		0		286,370												7.0		55.0		0.0		278,553		0		0		0		278,553												7.0		55.0		0.0		278,553		0		0		0		278,553												7.0		55.0		0.0		278,553		0		0		0		278,553												7.0		55.0		0.0		278,553		0		0		0		278,553

																																																														8.0		56.0		0.0		820,266		0		0		0		820,266												8.0		56.0		0.0		286,370		0		0		0		286,370												8.0		56.0		0.0		278,553		0		0		0		278,553												8.0		56.0		0.0		278,553		0		0		0		278,553												8.0		56.0		0.0		278,553		0		0		0		278,553												8.0		56.0		0.0		278,553		0		0		0		278,553

																														Programa Financiero Nave 5																																9.0		57.0		1.0		820,266		20,507		39,060		59,567		781,206												9.0		57.0		1.0		286,370		7,159		13,637		20,796		272,733												9.0		57.0		1.0		278,553		6,964		13,264		20,228		265,289												9.0		57.0		1.0		278,553		6,964		13,264		20,228		265,289												9.0		57.0		1.0		278,553		6,964		13,264		20,228		265,289												9.0		57.0		1.0		278,553		6,964		13,264		20,228		265,289

				PARQUE INDUSTRIAL LAS PRIMAVERAS																										Aportacion Socios		1,432,559		1,432,559		1,432,559		1,382,559		1,357,559		1,357,559		1,097,141		836,722		571,097		305,471		43,317		0								10.0		58.0		0.0		781,206		0		0		0		781,206												10.0		58.0		0.0		272,733		0		0		0		272,733												10.0		58.0		0.0		265,289		0		0		0		265,289												10.0		58.0		0.0		265,289		0		0		0		265,289												10.0		58.0		0.0		265,289		0		0		0		265,289												10.0		58.0		0.0		265,289		0		0		0		265,289

				PRESUPUESTO PRINCIPALES GASTOS																										Menos Inversión Realizada		0		0		50,000		25,000		0		260,418		260,418		265,626		265,626		262,154		43,317		0		1,432,559						11.0		59.0		0.0		781,206		0		0		0		781,206												11.0		59.0		0.0		272,733		0		0		0		272,733												11.0		59.0		0.0		265,289		0		0		0		265,289												11.0		59.0		0.0		265,289		0		0		0		265,289												11.0		59.0		0.0		265,289		0		0		0		265,289												11.0		59.0		0.0		265,289		0		0		0		265,289

				Cifras en Dólares																										Saldo Disponible		1,432,559		1,432,559		1,382,559		1,357,559		1,357,559		1,097,141		836,722		571,097		305,471		43,317		0		0								12.0		60.0		1.0		781,206		19,530		39,060		58,590		742,146		$ 156,241		$ 83,980								12.0		60.0		1.0		272,733		6,818		13,637		20,455		259,096		$ 54,547		$ 29,319								12.0		60.0		1.0		265,289		6,632		13,264		19,897		252,024		$ 53,058		$ 28,519								12.0		60.0		1.0		265,289		6,632		13,264		19,897		252,024		$ 53,058		$ 28,519								12.0		60.0		1.0		265,289		6,632		13,264		19,897		252,024		$ 53,058		$ 28,519								12.0		60.0		1.0		265,289		6,632		13,264		19,897		252,024		$ 53,058		$ 28,519

				A Ñ O   /   C O N C E P T O		0		1		2																				Monto a Financiar		0		0		0		0		0		0		0		0		0		217,101		260,418				477,520				6		1.0		61.0		0.0		742,146		0		0		0		742,146										6		1.0		61.0		0.0		259,096		0		0		0		259,096										6		1.0		61.0		0.0		252,024		0		0		0		252,024										6		1.0		61.0		0.0		252,024		0		0		0		252,024										6		1.0		61.0		0.0		252,024		0		0		0		252,024										6		1.0		61.0		0.0		252,024		0		0		0		252,024

																														Intereses Mensuales				0		0		0		0		0		0		0		0		0		10,855		26,042		36,897						2.0		62.0		0.0		742,146		0		0		0		742,146												2.0		62.0		0.0		259,096		0		0		0		259,096												2.0		62.0		0.0		252,024		0		0		0		252,024												2.0		62.0		0.0		252,024		0		0		0		252,024												2.0		62.0		0.0		252,024		0		0		0		252,024												2.0		62.0		0.0		252,024		0		0		0		252,024

				Sueldos y Salarios		68,820		128,712		128,712																				Intereses Acumulados				0		0		0		0		0		0		0		0		0		10,855		36,897								3.0		63.0		1.0		742,146		18,554		39,060		57,614		703,085												3.0		63.0		1.0		259,096		6,477		13,637		20,114		245,460												3.0		63.0		1.0		252,024		6,301		13,264		19,565		238,760												3.0		63.0		1.0		252,024		6,301		13,264		19,565		238,760												3.0		63.0		1.0		252,024		6,301		13,264		19,565		238,760												3.0		63.0		1.0		252,024		6,301		13,264		19,565		238,760

				Gastos de Administración:		11,718		26,586		31,248																																																				4.0		64.0		0.0		703,085		0		0		0		703,085												4.0		64.0		0.0		245,460		0		0		0		245,460												4.0		64.0		0.0		238,760		0		0		0		238,760												4.0		64.0		0.0		238,760		0		0		0		238,760												4.0		64.0		0.0		238,760		0		0		0		238,760												4.0		64.0		0.0		238,760		0		0		0		238,760

				Honorarios Asesores Externos				6,000		6,000																				Nave Industrial 6		0		0		50,000		25,000		0		260,418		260,418		265,626		265,626		262,154		260,418		260,418		1,910,079						5.0		65.0		0.0		703,085		0		0		0		703,085												5.0		65.0		0.0		245,460		0		0		0		245,460												5.0		65.0		0.0		238,760		0		0		0		238,760												5.0		65.0		0.0		238,760		0		0		0		238,760												5.0		65.0		0.0		238,760		0		0		0		238,760												5.0		65.0		0.0		238,760		0		0		0		238,760

				Honorarios Consejo																																																										6.0		66.0		1.0		703,085		17,577		39,060		56,637		664,025												6.0		66.0		1.0		245,460		6,136		13,637		19,773		231,823												6.0		66.0		1.0		238,760		5,969		13,264		19,233		225,495												6.0		66.0		1.0		238,760		5,969		13,264		19,233		225,495												6.0		66.0		1.0		238,760		5,969		13,264		19,233		225,495												6.0		66.0		1.0		238,760		5,969		13,264		19,233		225,495

				Teléfono		2,400		6,000		7,200																				Programa Financiero Nave 6																																7.0		67.0		0.0		664,025		0		0		0		664,025												7.0		67.0		0.0		231,823		0		0		0		231,823												7.0		67.0		0.0		225,495		0		0		0		225,495												7.0		67.0		0.0		225,495		0		0		0		225,495												7.0		67.0		0.0		225,495		0		0		0		225,495												7.0		67.0		0.0		225,495		0		0		0		225,495

				Energía Eléctrica		3,000		6,000		6,000																				Aportacion Socios		1,432,559		1,432,559		1,432,559		1,382,559		1,357,559		1,357,559		1,097,141		836,722		571,097		305,471		43,317		0								8.0		68.0		0.0		664,025		0		0		0		664,025												8.0		68.0		0.0		231,823		0		0		0		231,823												8.0		68.0		0.0		225,495		0		0		0		225,495												8.0		68.0		0.0		225,495		0		0		0		225,495												8.0		68.0		0.0		225,495		0		0		0		225,495												8.0		68.0		0.0		225,495		0		0		0		225,495

				Articulos Limpieza y Otros		600		1,200		1,200																				Menos Inversión Realizada		0		0		50,000		25,000		0		260,418		260,418		265,626		265,626		262,154		43,317		0		1,432,559						9.0		69.0		1.0		664,025		16,601		39,060		55,661		624,965												9.0		69.0		1.0		231,823		5,796		13,637		19,432		218,187												9.0		69.0		1.0		225,495		5,637		13,264		18,902		212,231												9.0		69.0		1.0		225,495		5,637		13,264		18,902		212,231												9.0		69.0		1.0		225,495		5,637		13,264		18,902		212,231												9.0		69.0		1.0		225,495		5,637		13,264		18,902		212,231

				Mantenimiento Oficinas						1,800																				Saldo Disponible		1,432,559		1,432,559		1,382,559		1,357,559		1,357,559		1,097,141		836,722		571,097		305,471		43,317		0		0								10.0		70.0		0.0		624,965		0		0		0		624,965												10.0		70.0		0.0		218,187		0		0		0		218,187												10.0		70.0		0.0		212,231		0		0		0		212,231												10.0		70.0		0.0		212,231		0		0		0		212,231												10.0		70.0		0.0		212,231		0		0		0		212,231												10.0		70.0		0.0		212,231		0		0		0		212,231

				Papelería y Arts. Oficina		900		1,800		1,800																				Monto a Financiar		0		0		0		0		0		0		0		0		0		217,101		260,418				477,520						11.0		71.0		0.0		624,965		0		0		0		624,965												11.0		71.0		0.0		218,187		0		0		0		218,187												11.0		71.0		0.0		212,231		0		0		0		212,231												11.0		71.0		0.0		212,231		0		0		0		212,231												11.0		71.0		0.0		212,231		0		0		0		212,231												11.0		71.0		0.0		212,231		0		0		0		212,231

				Gasolina y Lubricantes		960		1,920		2,160																				Intereses Mensuales				0		0		0		0		0		0		0		0		0		10,855		26,042		36,897						12.0		72.0		1.0		624,965		15,624		39,060		54,684		585,904		$ 156,241		$ 68,356								12.0		72.0		1.0		218,187		5,455		13,637		19,091		204,550		$ 54,547		$ 23,864								12.0		72.0		1.0		212,231		5,306		13,264		18,570		198,967		$ 53,058		$ 23,213								12.0		72.0		1.0		212,231		5,306		13,264		18,570		198,967		$ 53,058		$ 23,213								12.0		72.0		1.0		212,231		5,306		13,264		18,570		198,967		$ 53,058		$ 23,213								12.0		72.0		1.0		212,231		5,306		13,264		18,570		198,967		$ 53,058		$ 23,213

				Mantenimiento Equipo de Transporte		900		2,400		3,600																				Intereses Acumulados				0		0		0		0		0		0		0		0		0		10,855		36,897						7		1.0		73.0		0.0		585,904		0		0		0		585,904										7		1.0		73.0		0.0		204,550		0		0		0		204,550										7		1.0		73.0		0.0		198,967		0		0		0		198,967										7		1.0		73.0		0.0		198,967		0		0		0		198,967										7		1.0		73.0		0.0		198,967		0		0		0		198,967										7		1.0		73.0		0.0		198,967		0		0		0		198,967

				Impuestos y Derechos																																																										2.0		74.0		0.0		585,904		0		0		0		585,904												2.0		74.0		0.0		204,550		0		0		0		204,550												2.0		74.0		0.0		198,967		0		0		0		198,967												2.0		74.0		0.0		198,967		0		0		0		198,967												2.0		74.0		0.0		198,967		0		0		0		198,967												2.0		74.0		0.0		198,967		0		0		0		198,967

				Arrendamiento de Oficinas		2,400																																																								3.0		75.0		1.0		585,904		14,648		39,060		53,708		546,844												3.0		75.0		1.0		204,550		5,114		13,637		18,750		190,913												3.0		75.0		1.0		198,967		4,974		13,264		18,239		185,702												3.0		75.0		1.0		198,967		4,974		13,264		18,239		185,702												3.0		75.0		1.0		198,967		4,974		13,264		18,239		185,702												3.0		75.0		1.0		198,967		4,974		13,264		18,239		185,702

				Imprevistos		558		1,266		1,488																																																				4.0		76.0		0.0		546,844		0		0		0		546,844												4.0		76.0		0.0		190,913		0		0		0		190,913												4.0		76.0		0.0		185,702		0		0		0		185,702												4.0		76.0		0.0		185,702		0		0		0		185,702												4.0		76.0		0.0		185,702		0		0		0		185,702												4.0		76.0		0.0		185,702		0		0		0		185,702

				Gastos de Promoción y Venta:				37,296		48,930																				PARQUE INDUSTRIAL LAS PRIMAVERAS																																5.0		77.0		0.0		546,844		0		0		0		546,844												5.0		77.0		0.0		190,913		0		0		0		190,913												5.0		77.0		0.0		185,702		0		0		0		185,702												5.0		77.0		0.0		185,702		0		0		0		185,702												5.0		77.0		0.0		185,702		0		0		0		185,702												5.0		77.0		0.0		185,702		0		0		0		185,702

				Cuota Annual AMPIP				6,400		6,400																				RESUMEN DE INVERSIONES																																6.0		78.0		1.0		546,844		13,671		39,060		52,731		507,784												6.0		78.0		1.0		190,913		4,773		13,637		18,409		177,277												6.0		78.0		1.0		185,702		4,643		13,264		17,907		172,438												6.0		78.0		1.0		185,702		4,643		13,264		17,907		172,438												6.0		78.0		1.0		185,702		4,643		13,264		17,907		172,438												6.0		78.0		1.0		185,702		4,643		13,264		17,907		172,438

				Propaganda y Publicaciones				5,000		6,000																				Cifras en Dólares																																7.0		79.0		0.0		507,784		0		0		0		507,784												7.0		79.0		0.0		177,277		0		0		0		177,277												7.0		79.0		0.0		172,438		0		0		0		172,438												7.0		79.0		0.0		172,438		0		0		0		172,438												7.0		79.0		0.0		172,438		0		0		0		172,438												7.0		79.0		0.0		172,438		0		0		0		172,438

				Atención a Clientes				3,600		7,200																				A Ñ O   /   C O N C E P T O		1		2		3		4		5		6		7		8		9		10		11		12		Total						8.0		80.0		0.0		507,784		0		0		0		507,784												8.0		80.0		0.0		177,277		0		0		0		177,277												8.0		80.0		0.0		172,438		0		0		0		172,438												8.0		80.0		0.0		172,438		0		0		0		172,438												8.0		80.0		0.0		172,438		0		0		0		172,438												8.0		80.0		0.0		172,438		0		0		0		172,438

				Gastos de Promoción				4,800		7,200																																																				9.0		81.0		1.0		507,784		12,695		39,060		51,755		468,724												9.0		81.0		1.0		177,277		4,432		13,637		18,069		163,640												9.0		81.0		1.0		172,438		4,311		13,264		17,575		159,173												9.0		81.0		1.0		172,438		4,311		13,264		17,575		159,173												9.0		81.0		1.0		172,438		4,311		13,264		17,575		159,173												9.0		81.0		1.0		172,438		4,311		13,264		17,575		159,173

				Gastos de Viaje				12,000		15,000																				Inversión en Parque		0		500,000		250,000		2,735,137		5,288,146		5,014,287		5,026,936		5,073,107		4,380,732		1,282,745		1,453,578		1,404,265		32,408,932						10.0		82.0		0.0		468,724		0		0		0		468,724												10.0		82.0		0.0		163,640		0		0		0		163,640												10.0		82.0		0.0		159,173		0		0		0		159,173												10.0		82.0		0.0		159,173		0		0		0		159,173												10.0		82.0		0.0		159,173		0		0		0		159,173												10.0		82.0		0.0		159,173		0		0		0		159,173

				Gasolina y Lubricantes				1,920		2,400																				Inversión en Nave		0		0		500,000		250,000		0		2,604,184		2,604,184		2,656,255		2,656,255		2,621,541		2,604,184		2,604,184		19,100,786						11.0		83.0		0.0		468,724		0		0		0		468,724												11.0		83.0		0.0		163,640		0		0		0		163,640												11.0		83.0		0.0		159,173		0		0		0		159,173												11.0		83.0		0.0		159,173		0		0		0		159,173												11.0		83.0		0.0		159,173		0		0		0		159,173												11.0		83.0		0.0		159,173		0		0		0		159,173

				Mantenimiento Equipo de Transporte				1,800		2,400																				Total		0		500,000		750,000		2,985,137		5,288,146		7,618,471		7,631,119		7,729,362		7,036,987		3,904,285		4,057,762		4,008,449		51,509,718						12.0		84.0		1.0		468,724		11,718		39,060		50,778		429,663		$ 156,241		$ 52,731								12.0		84.0		1.0		163,640		4,091		13,637		17,728		150,003		$ 54,547		$ 18,409								12.0		84.0		1.0		159,173		3,979		13,264		17,244		145,909		$ 53,058		$ 17,907								12.0		84.0		1.0		159,173		3,979		13,264		17,244		145,909		$ 53,058		$ 17,907								12.0		84.0		1.0		159,173		3,979		13,264		17,244		145,909		$ 53,058		$ 17,907								12.0		84.0		1.0		159,173		3,979		13,264		17,244		145,909		$ 53,058		$ 17,907

				Imprevistos (5% s/anteriores)				1,776		2,330																																																		8		1.0		85.0		0.0		429,663		0		0		0		429,663										8		1.0		85.0		0.0		150,003		0		0		0		150,003										8		1.0		85.0		0.0		145,909		0		0		0		145,909										8		1.0		85.0		0.0		145,909		0		0		0		145,909										8		1.0		85.0		0.0		145,909		0		0		0		145,909										8		1.0		85.0		0.0		145,909		0		0		0		145,909

				Mantenimiento Parque				6,000		9,600																																																				2.0		86.0		0.0		429,663		0		0		0		429,663												2.0		86.0		0.0		150,003		0		0		0		150,003												2.0		86.0		0.0		145,909		0		0		0		145,909												2.0		86.0		0.0		145,909		0		0		0		145,909												2.0		86.0		0.0		145,909		0		0		0		145,909												2.0		86.0		0.0		145,909		0		0		0		145,909

				Vigilancia Parque				21,600		21,600																																																				3.0		87.0		1.0		429,663		10,742		39,060		49,802		390,603												3.0		87.0		1.0		150,003		3,750		13,637		17,387		136,367												3.0		87.0		1.0		145,909		3,648		13,264		16,912		132,644												3.0		87.0		1.0		145,909		3,648		13,264		16,912		132,644												3.0		87.0		1.0		145,909		3,648		13,264		16,912		132,644												3.0		87.0		1.0		145,909		3,648		13,264		16,912		132,644

				Mantenimiento Jardinería				4,800		6,000																																																				4.0		88.0		0.0		390,603		0		0		0		390,603												4.0		88.0		0.0		136,367		0		0		0		136,367												4.0		88.0		0.0		132,644		0		0		0		132,644												4.0		88.0		0.0		132,644		0		0		0		132,644												4.0		88.0		0.0		132,644		0		0		0		132,644												4.0		88.0		0.0		132,644		0		0		0		132,644

				Seguros (0.2% s/valor Edificios)				7,640		11,460																																																				5.0		89.0		0.0		390,603		0		0		0		390,603												5.0		89.0		0.0		136,367		0		0		0		136,367												5.0		89.0		0.0		132,644		0		0		0		132,644												5.0		89.0		0.0		132,644		0		0		0		132,644												5.0		89.0		0.0		132,644		0		0		0		132,644												5.0		89.0		0.0		132,644		0		0		0		132,644

				Impuesto Predial																																																										6.0		90.0		1.0		390,603		9,765		39,060		48,825		351,543												6.0		90.0		1.0		136,367		3,409		13,637		17,046		122,730												6.0		90.0		1.0		132,644		3,316		13,264		16,581		119,380												6.0		90.0		1.0		132,644		3,316		13,264		16,581		119,380												6.0		90.0		1.0		132,644		3,316		13,264		16,581		119,380												6.0		90.0		1.0		132,644		3,316		13,264		16,581		119,380

																																																														7.0		91.0		0.0		351,543		0		0		0		351,543												7.0		91.0		0.0		122,730		0		0		0		122,730												7.0		91.0		0.0		119,380		0		0		0		119,380												7.0		91.0		0.0		119,380		0		0		0		119,380												7.0		91.0		0.0		119,380		0		0		0		119,380												7.0		91.0		0.0		119,380		0		0		0		119,380

																																																														8.0		92.0		0.0		351,543		0		0		0		351,543												8.0		92.0		0.0		122,730		0		0		0		122,730												8.0		92.0		0.0		119,380		0		0		0		119,380												8.0		92.0		0.0		119,380		0		0		0		119,380												8.0		92.0		0.0		119,380		0		0		0		119,380												8.0		92.0		0.0		119,380		0		0		0		119,380

																																																														9.0		93.0		1.0		351,543		8,789		39,060		47,849		312,482												9.0		93.0		1.0		122,730		3,068		13,637		16,705		109,093												9.0		93.0		1.0		119,380		2,984		13,264		16,249		106,115												9.0		93.0		1.0		119,380		2,984		13,264		16,249		106,115												9.0		93.0		1.0		119,380		2,984		13,264		16,249		106,115												9.0		93.0		1.0		119,380		2,984		13,264		16,249		106,115

				PARQUE INDUSTRIAL LAS PRIMAVERAS																																																										10.0		94.0		0.0		312,482		0		0		0		312,482												10.0		94.0		0.0		109,093		0		0		0		109,093												10.0		94.0		0.0		106,115		0		0		0		106,115												10.0		94.0		0.0		106,115		0		0		0		106,115												10.0		94.0		0.0		106,115		0		0		0		106,115												10.0		94.0		0.0		106,115		0		0		0		106,115

				PROGRAMA DE INVERSIONES																																																										11.0		95.0		0.0		312,482		0		0		0		312,482												11.0		95.0		0.0		109,093		0		0		0		109,093												11.0		95.0		0.0		106,115		0		0		0		106,115												11.0		95.0		0.0		106,115		0		0		0		106,115												11.0		95.0		0.0		106,115		0		0		0		106,115												11.0		95.0		0.0		106,115		0		0		0		106,115

				Cifras en Dólares																																																										12.0		96.0		1.0		312,482		7,812		39,060		46,872		273,422		$ 156,241		$ 37,107								12.0		96.0		1.0		109,093		2,727		13,637		16,364		95,457		$ 54,547		$ 12,955								12.0		96.0		1.0		106,115		2,653		13,264		15,917		92,851		$ 53,058		$ 12,601								12.0		96.0		1.0		106,115		2,653		13,264		15,917		92,851		$ 53,058		$ 12,601								12.0		96.0		1.0		106,115		2,653		13,264		15,917		92,851		$ 53,058		$ 12,601								12.0		96.0		1.0		106,115		2,653		13,264		15,917		92,851		$ 53,058		$ 12,601

				A Ñ O   /   C O N C E P T O		0		1		2		3		4		5		6		7		8		9		10																																		9		1.0		97.0		0.0		273,422		0		0		0		273,422										9		1.0		97.0		0.0		95,457		0		0		0		95,457										9		1.0		97.0		0.0		92,851		0		0		0		92,851										9		1.0		97.0		0.0		92,851		0		0		0		92,851										9		1.0		97.0		0.0		92,851		0		0		0		92,851										9		1.0		97.0		0.0		92,851		0		0		0		92,851

																																																														2.0		98.0		0.0		273,422		0		0		0		273,422												2.0		98.0		0.0		95,457		0		0		0		95,457												2.0		98.0		0.0		92,851		0		0		0		92,851												2.0		98.0		0.0		92,851		0		0		0		92,851												2.0		98.0		0.0		92,851		0		0		0		92,851												2.0		98.0		0.0		92,851		0		0		0		92,851

				Principales Rubros de Inversión:																																																										3.0		99.0		1.0		273,422		6,836		39,060		45,896		234,362												3.0		99.0		1.0		95,457		2,386		13,637		16,023		81,820												3.0		99.0		1.0		92,851		2,321		13,264		15,586		79,587												3.0		99.0		1.0		92,851		2,321		13,264		15,586		79,587												3.0		99.0		1.0		92,851		2,321		13,264		15,586		79,587												3.0		99.0		1.0		92,851		2,321		13,264		15,586		79,587

				Terreno		631,350																																																								4.0		100.0		0.0		234,362		0		0		0		234,362												4.0		100.0		0.0		81,820		0		0		0		81,820												4.0		100.0		0.0		79,587		0		0		0		79,587												4.0		100.0		0.0		79,587		0		0		0		79,587												4.0		100.0		0.0		79,587		0		0		0		79,587												4.0		100.0		0.0		79,587		0		0		0		79,587

				Infraestructura Parque		3,240,893																																																								5.0		101.0		0.0		234,362		0		0		0		234,362												5.0		101.0		0.0		81,820		0		0		0		81,820												5.0		101.0		0.0		79,587		0		0		0		79,587												5.0		101.0		0.0		79,587		0		0		0		79,587												5.0		101.0		0.0		79,587		0		0		0		79,587												5.0		101.0		0.0		79,587		0		0		0		79,587

				Naves Industriales		1,910,079		1,910,079		1,910,079		1,910,079		1,910,079		1,910,079																																														6.0		102.0		1.0		234,362		5,859		39,060		44,919		195,301												6.0		102.0		1.0		81,820		2,045		13,637		15,682		68,183												6.0		102.0		1.0		79,587		1,990		13,264		15,254		66,322												6.0		102.0		1.0		79,587		1,990		13,264		15,254		66,322												6.0		102.0		1.0		79,587		1,990		13,264		15,254		66,322												6.0		102.0		1.0		79,587		1,990		13,264		15,254		66,322

				SUBTOTAL		5,782,322		1,910,079		1,910,079		1,910,079		1,910,079		1,910,079		0		0		0		0		0																																				7.0		103.0		0.0		195,301		0		0		0		195,301												7.0		103.0		0.0		68,183		0		0		0		68,183												7.0		103.0		0.0		66,322		0		0		0		66,322												7.0		103.0		0.0		66,322		0		0		0		66,322												7.0		103.0		0.0		66,322		0		0		0		66,322												7.0		103.0		0.0		66,322		0		0		0		66,322

																																																														8.0		104.0		0.0		195,301		0		0		0		195,301												8.0		104.0		0.0		68,183		0		0		0		68,183												8.0		104.0		0.0		66,322		0		0		0		66,322												8.0		104.0		0.0		66,322		0		0		0		66,322												8.0		104.0		0.0		66,322		0		0		0		66,322												8.0		104.0		0.0		66,322		0		0		0		66,322

				Equipo Transporte																																																										9.0		105.0		1.0		195,301		4,883		39,060		43,943		156,241												9.0		105.0		1.0		68,183		1,705		13,637		15,341		54,547												9.0		105.0		1.0		66,322		1,658		13,264		14,922		53,058												9.0		105.0		1.0		66,322		1,658		13,264		14,922		53,058												9.0		105.0		1.0		66,322		1,658		13,264		14,922		53,058												9.0		105.0		1.0		66,322		1,658		13,264		14,922		53,058

				Equipo de Transporte 1		11,000																																																								10.0		106.0		0.0		156,241		0		0		0		156,241												10.0		106.0		0.0		54,547		0		0		0		54,547												10.0		106.0		0.0		53,058		0		0		0		53,058												10.0		106.0		0.0		53,058		0		0		0		53,058												10.0		106.0		0.0		53,058		0		0		0		53,058												10.0		106.0		0.0		53,058		0		0		0		53,058

				Equipo de Transporte 2				36,000																																																						11.0		107.0		0.0		156,241		0		0		0		156,241												11.0		107.0		0.0		54,547		0		0		0		54,547												11.0		107.0		0.0		53,058		0		0		0		53,058												11.0		107.0		0.0		53,058		0		0		0		53,058												11.0		107.0		0.0		53,058		0		0		0		53,058												11.0		107.0		0.0		53,058		0		0		0		53,058

				SUBTOTAL		11,000		36,000		0		0		0		0		0		0		0		0		0																																				12.0		108.0		1.0		156,241		3,906		39,060		42,966		117,181		$ 156,241		$ 21,483								12.0		108.0		1.0		54,547		1,364		13,637		15,000		40,910		$ 54,547		$ 7,500								12.0		108.0		1.0		53,058		1,326		13,264		14,591		39,793		$ 53,058		$ 7,295								12.0		108.0		1.0		53,058		1,326		13,264		14,591		39,793		$ 53,058		$ 7,295								12.0		108.0		1.0		53,058		1,326		13,264		14,591		39,793		$ 53,058		$ 7,295								12.0		108.0		1.0		53,058		1,326		13,264		14,591		39,793		$ 53,058		$ 7,295

																																																												10		1.0		109.0		0.0		117,181		0		0		0		117,181										10		1.0		109.0		0.0		40,910		0		0		0		40,910										10		1.0		109.0		0.0		39,793		0		0		0		39,793										10		1.0		109.0		0.0		39,793		0		0		0		39,793										10		1.0		109.0		0.0		39,793		0		0		0		39,793										10		1.0		109.0		0.0		39,793		0		0		0		39,793

				Equipo de Computo:																																																										2.0		110.0		0.0		117,181		0		0		0		117,181												2.0		110.0		0.0		40,910		0		0		0		40,910												2.0		110.0		0.0		39,793		0		0		0		39,793												2.0		110.0		0.0		39,793		0		0		0		39,793												2.0		110.0		0.0		39,793		0		0		0		39,793												2.0		110.0		0.0		39,793		0		0		0		39,793

				Equipo 1		5,000																																																								3.0		111.0		1.0		117,181		2,930		39,060		41,990		78,121												3.0		111.0		1.0		40,910		1,023		13,637		14,659		27,273												3.0		111.0		1.0		39,793		995		13,264		14,259		26,529												3.0		111.0		1.0		39,793		995		13,264		14,259		26,529												3.0		111.0		1.0		39,793		995		13,264		14,259		26,529												3.0		111.0		1.0		39,793		995		13,264		14,259		26,529

				Equipo 2				2,800																																																						4.0		112.0		0.0		78,121		0		0		0		78,121												4.0		112.0		0.0		27,273		0		0		0		27,273												4.0		112.0		0.0		26,529		0		0		0		26,529												4.0		112.0		0.0		26,529		0		0		0		26,529												4.0		112.0		0.0		26,529		0		0		0		26,529												4.0		112.0		0.0		26,529		0		0		0		26,529

				Equipo 3				3,800																																																						5.0		113.0		0.0		78,121		0		0		0		78,121												5.0		113.0		0.0		27,273		0		0		0		27,273												5.0		113.0		0.0		26,529		0		0		0		26,529												5.0		113.0		0.0		26,529		0		0		0		26,529												5.0		113.0		0.0		26,529		0		0		0		26,529												5.0		113.0		0.0		26,529		0		0		0		26,529

				Equipo 4				8,000																																																						6.0		114.0		1.0		78,121		1,953		39,060		41,013		39,060												6.0		114.0		1.0		27,273		682		13,637		14,318		13,637												6.0		114.0		1.0		26,529		663		13,264		13,928		13,264												6.0		114.0		1.0		26,529		663		13,264		13,928		13,264												6.0		114.0		1.0		26,529		663		13,264		13,928		13,264												6.0		114.0		1.0		26,529		663		13,264		13,928		13,264

				SUBTOTAL		5,000		14,600		0		0		0		0		0		0		0		0		0																																				7.0		115.0		0.0		39,060		0		0		0		39,060												7.0		115.0		0.0		13,637		0		0		0		13,637												7.0		115.0		0.0		13,264		0		0		0		13,264												7.0		115.0		0.0		13,264		0		0		0		13,264												7.0		115.0		0.0		13,264		0		0		0		13,264												7.0		115.0		0.0		13,264		0		0		0		13,264

																																																														8.0		116.0		0.0		39,060		0		0		0		39,060												8.0		116.0		0.0		13,637		0		0		0		13,637												8.0		116.0		0.0		13,264		0		0		0		13,264												8.0		116.0		0.0		13,264		0		0		0		13,264												8.0		116.0		0.0		13,264		0		0		0		13,264												8.0		116.0		0.0		13,264		0		0		0		13,264

				Mobiliario y Equipo de Oficina:																																																										9.0		117.0		1.0		39,060		977		39,060		40,037		0												9.0		117.0		1.0		13,637		341		13,637		13,978		0												9.0		117.0		1.0		13,264		332		13,264		13,596		0												9.0		117.0		1.0		13,264		332		13,264		13,596		0												9.0		117.0		1.0		13,264		332		13,264		13,596		0												9.0		117.0		1.0		13,264		332		13,264		13,596		0

				Grupo 1		4,000																																																								10.0		0.0		0.0		0		0		0		0		0												10.0		0.0		0.0		0		0		0		0		0												10.0		118.0		0.0		0		0		0		0		0												10.0		118.0		0.0		0		0		0		0		0												10.0		118.0		0.0		0		0		0		0		0												10.0		118.0		0.0		0		0		0		0		0

				Grupo 2				3,000																																																						11.0		0.0		0.0		0		0		0		0		0												11.0		0.0		0.0		0		0		0		0		0												11.0		119.0		0.0		0		0		0		0		0												11.0		119.0		0.0		0		0		0		0		0												11.0		119.0		0.0		0		0		0		0		0												11.0		119.0		0.0		0		0		0		0		0

				SUBTOTAL		4,000		3,000		0		0		0		0		0		0		0		0		0																																				12.0		0.0		1.0		0		0		0		0		0		$ 117,181		$ 5,859								12.0		0.0		1.0		0		0		0		0		0		$ 40,910		$ 2,045								12.0		120.0		1.0		0		0		0		0		0		$ 39,793		$ 1,990								12.0		120.0		1.0		0		0		0		0		0		$ 39,793		$ 1,990								12.0		120.0		1.0		0		0		0		0		0		$ 39,793		$ 1,990								12.0		120.0		1.0		0		0		0		0		0		$ 39,793		$ 1,990

																																																												11		1.0		0.0		0.0		0		0		0		0		0										11		1.0		0.0		0.0		0		0		0		0		0										11		1.0		0.0		0.0		0		0		0		0		0										11		1.0		0.0		0.0		0		0		0		0		0										11		1.0		0.0		0.0		0		0		0		0		0										11		1.0		0.0		0.0		0		0		0		0		0

				SUBTOTAL		5,802,322		1,963,679		1,910,079		1,910,079		1,910,079		1,910,079		0		0		0		0		0																																				2.0		0.0		0.0		0		0		0		0		0												2.0		0.0		0.0		0		0		0		0		0												2.0		0.0		0.0		0		0		0		0		0												2.0		0.0		0.0		0		0		0		0		0												2.0		0.0		0.0		0		0		0		0		0												2.0		0.0		0.0		0		0		0		0		0

				SUBTOTAL ACUMULADO		5,802,322		7,766,000		9,676,079		11,586,157		13,496,236		15,406,315		15,406,315		15,406,315		15,406,315		15,406,315		15,406,315		15,406,315																																		3.0		0.0		1.0		0		0		0		0		0												3.0		0.0		1.0		0		0		0		0		0												3.0		0.0		1.0		0		0		0		0		0												3.0		0.0		1.0		0		0		0		0		0												3.0		0.0		1.0		0		0		0		0		0												3.0		0.0		1.0		0		0		0		0		0

																																																														4.0		0.0		0.0		0		0		0		0		0												4.0		0.0		0.0		0		0		0		0		0												4.0		0.0		0.0		0		0		0		0		0												4.0		0.0		0.0		0		0		0		0		0												4.0		0.0		0.0		0		0		0		0		0												4.0		0.0		0.0		0		0		0		0		0

				Gastos Preoperativos		161,331																																																								5.0		0.0		0.0		0		0		0		0		0												5.0		0.0		0.0		0		0		0		0		0												5.0		0.0		0.0		0		0		0		0		0												5.0		0.0		0.0		0		0		0		0		0												5.0		0.0		0.0		0		0		0		0		0												5.0		0.0		0.0		0		0		0		0		0

																																																														6.0		0.0		1.0		0		0		0		0		0												6.0		0.0		1.0		0		0		0		0		0												6.0		0.0		1.0		0		0		0		0		0												6.0		0.0		1.0		0		0		0		0		0												6.0		0.0		1.0		0		0		0		0		0												6.0		0.0		1.0		0		0		0		0		0

				Capital de trabajo Permanente		50,000																																																								7.0		0.0		0.0		0		0		0		0		0												7.0		0.0		0.0		0		0		0		0		0												7.0		0.0		0.0		0		0		0		0		0												7.0		0.0		0.0		0		0		0		0		0												7.0		0.0		0.0		0		0		0		0		0												7.0		0.0		0.0		0		0		0		0		0

																																																														8.0		0.0		0.0		0		0		0		0		0												8.0		0.0		0.0		0		0		0		0		0												8.0		0.0		0.0		0		0		0		0		0												8.0		0.0		0.0		0		0		0		0		0												8.0		0.0		0.0		0		0		0		0		0												8.0		0.0		0.0		0		0		0		0		0

				TOTAL		6,013,653		1,963,679		1,910,079		1,910,079		1,910,079		1,910,079		0		0		0		0		0																																				9.0		0.0		1.0		0		0		0		0		0												9.0		0.0		1.0		0		0		0		0		0												9.0		0.0		1.0		0		0		0		0		0												9.0		0.0		1.0		0		0		0		0		0												9.0		0.0		1.0		0		0		0		0		0												9.0		0.0		1.0		0		0		0		0		0

				TOTAL ACUMULADO		6,013,653		7,977,332		9,887,410		11,797,489		13,707,567		15,617,646		15,617,646		15,617,646		15,617,646		15,617,646		15,617,646																																				10.0		0.0		0.0		0		0		0		0		0												10.0		0.0		0.0		0		0		0		0		0												10.0		0.0		0.0		0		0		0		0		0												10.0		0.0		0.0		0		0		0		0		0												10.0		0.0		0.0		0		0		0		0		0												10.0		0.0		0.0		0		0		0		0		0

																																																														11.0		0.0		0.0		0		0		0		0		0												11.0		0.0		0.0		0		0		0		0		0												11.0		0.0		0.0		0		0		0		0		0												11.0		0.0		0.0		0		0		0		0		0												11.0		0.0		0.0		0		0		0		0		0												11.0		0.0		0.0		0		0		0		0		0

																																																														12.0		0.0		1.0		0		0		0		0		0		$ 0		$ 0								12.0		0.0		1.0		0		0		0		0		0		$ 0		$ 0								12.0		0.0		1.0		0		0		0		0		0		$ 0		$ 0								12.0		0.0		1.0		0		0		0		0		0		$ 0		$ 0								12.0		0.0		1.0		0		0		0		0		0		$ 0		$ 0								12.0		0.0		1.0		0		0		0		0		0		$ 0		$ 0

																																																														TOTALES								$ 755,817		$ 1,406,171		$ 2,161,987				$ 1,406,171		$ 755,817								TOTALES								$ 263,869		$ 490,920		$ 754,789				$ 490,920		$ 263,869								TOTALES								$ 256,667		$ 477,520		$ 734,186				$ 477,520		$ 256,667								TOTALES								$ 256,667		$ 477,520		$ 734,186				$ 477,520		$ 256,667								TOTALES								$ 256,667		$ 477,520		$ 734,186				$ 477,520		$ 256,667								TOTALES								$ 256,667		$ 477,520		$ 734,186				$ 477,520		$ 256,667

				PARQUE INDUSTRIAL LAS PRIMAVERAS

				FUENTES DE FINANCIAMIENTO																																																										Sep 26, 2001       11:53 AM																										Sep 26, 2001       11:53 AM																										Sep 26, 2001       11:53 AM																										Sep 26, 2001       11:53 AM																										Sep 26, 2001       11:53 AM																										Sep 26, 2001       11:53 AM

				Cifras en Dólares

				A Ñ O   /   C O N C E P T O		0		1		2		3		4		5		6		7		8		9		10

				Inversión No Financiable

				Compra de Terreno		631,350

				Inversión Financiable:

				Infraestructura Parque		3,240,893		0		0		0		0		0		0		0		0		0		0

				Naves Industriales		1,910,079		1,910,079		1,910,079		1,910,079		1,910,079		1,910,079		0		0		0		0		0

				Equipo de Transporte		11,000		36,000		0		0		0		0		0		0		0		0		0

				Equipo de Computo		5,000		14,600		0		0		0		0		0		0		0		0		0

				Mobiliario y Equipo de Oficina		4,000		3,000		0		0		0		0		0		0		0		0		0

				Gastos Preoperativos		161,331		0		0		0		0		0		0		0		0		0		0

				Capital de Trabajo Pemanente		50,000

				Subtotal		5,382,303		1,963,679		1,910,079		1,910,079		1,910,079		1,910,079		0		0		0		0		0

				Fuentes de Financiamiento:

				Aportación Accionistas:

				Terreno		631,350

				Aportaciones Directas		3,976,132		1,472,759		1,432,559		1,432,559		1,432,559		1,432,559		0		0		0		0		0

				Programas de Financiamiento		1,406,171		490,920		477,520		477,520		477,520		477,520

				Total		6,013,653		1,963,679		1,910,079		1,910,079		1,910,079		1,910,079		0		0		0		0		0

				PARQUE INDUSTRIAL LAS PRIMAVERAS

				CEDULA DE AMORTIZACION DE CREDITOS

				Cifras en Dólares

				A Ñ O   /   C O N C E P T O		0		1		2		3		4		5		6		7		8		9		10

				Crédito Inicial Infraestructura y Nave 1:		1,406,171		1,367,110		1,210,869		1,054,628		898,387		742,146		585,904		429,663		273,422		117,181		0

				Amortización de Capital				39,060		156,241		156,241		156,241		156,241		156,241		156,241		156,241		156,241		117,181

				Intereses				140,617		130,852		115,228		99,604		83,980		68,356		52,731		37,107		21,483		5,859

				Crédito Nave 2				490,920		477,283		422,736		368,190		313,643		259,096		204,550		150,003		95,457		40,910

				Amortización de Capital						13,637		54,547		54,547		54,547		54,547		54,547		54,547		54,547		54,547

				Intereses						49,092		45,683		40,228		34,773		29,319		23,864		18,409		12,955		7,500

				Crédito Nave 3						477,520		464,255		411,197		358,140		305,082		252,024		198,967		145,909		92,851

				Amortización de Capital								13,264		53,058		53,058		53,058		53,058		53,058		53,058		53,058

				Intereses								47,752		44,436		39,130		33,824		28,519		23,213		17,907		12,601

				Crédito Nave 4								477,520		464,255		411,197		358,140		305,082		252,024		198,967		145,909

				Amortización de Capital										13,264		53,058		53,058		53,058		53,058		53,058		53,058

				Intereses										47,752		44,436		39,130		33,824		28,519		23,213		17,907

				Crédito Nave 5										477,520		464,255		411,197		358,140		305,082		252,024		198,967

				Amortización de Capital												13,264		53,058		53,058		53,058		53,058		53,058

				Intereses												47,752		44,436		39,130		33,824		28,519		23,213

				Crédito Nave 6												477,520		464,255		411,197		358,140		305,082		252,024

				Amortización de Capital														13,264		53,058		53,058		53,058		53,058

				Intereses																47,752		44,436		39,130		33,824

				Intereses Preoperativos				37,567		36,897		36,897		36,897		36,897

				Total

				Adeudo Créditos		1,406,171		1,858,030		2,165,672		2,419,139		2,619,549		2,766,901		2,383,675		1,960,657		1,537,638		1,114,619		730,661

				Amortización de Capital				39,060		169,878		224,052		277,110		330,168		383,225		423,019		423,019		423,019		383,958

				Intereses				178,184		216,841		245,560		268,917		286,968		215,065		225,820		185,508		143,206		100,904

				PARQUE INDUSTRIAL LAS PRIMAVERAS

				CEDULA DE DEPRECIACIONES Y AMORTIZACIONES

				Cifras en Dólares

				A Ñ O   /   C O N C E P T O		TASA		1		2		3		4		5		6		7		8		9		10

				Depreciaciones:

				Terrenos y Edificios:

				Infraestructura Parque		5.0%		162,045		162,045		162,045		162,045		162,045		162,045		162,045		162,045		162,045		162,045		162,045

				Construcción de Naves Industriales		5.0%		95,504		191,008		286,512		382,016		477,520		573,024		573,024		573,024		573,024		573,024		573,024

				Mobiliario y Equipo:

				Equipo Transporte		20.0%		2,200		9,400		9,400		9,400		9,400		7,200		0		0		0		0		0

				Equipo de Computo:		25.0%		1,250		4,900		4,900		4,900		3,650		0		0		0		0		0		0

				Mobiliario y Equipo de Oficina:		10.0%		400		700		700		700		700		700		700		700		700		700		300

				TOTAL DEPRECIACIONES				261,399		368,053		463,556		559,060		653,314		742,968		735,768		735,768		735,768		735,768		735,368

				DEPRECIACIONES ACUMULADAS				261,399		629,451		1,093,008		1,652,068		2,305,382		3,048,350		3,784,119		4,519,887		5,255,655		5,991,423		6,726,792

				VALOR NETO DE LOS ACTIVOS				7,504,602		9,046,628		10,493,150		11,844,168		13,100,932		12,357,964		11,622,196		10,886,428		10,150,659		9,414,891		8,679,523

				Amortizaciones:

				Gastos Preoperativos		10.0%		16,133		16,133		16,133		16,133		16,133		16,133		16,133		16,133		16,133		16,133		0

				Otros		10.0%

				TOTAL AMORTIZACIONES				16,133		16,133		16,133		16,133		16,133		16,133		16,133		16,133		16,133		16,133		0

				AMORTIZACIONES ACUMULADAS				16,133		32,266		48,399		64,532		80,666		96,799		112,932		129,065		145,198		161,331		161,331

				VALOR NETO DE DIFERIDOS

				TOTAL DEPRECIACIONES Y AMORT.				277,532		384,186		479,690		575,193		669,447		759,101		751,901		751,901		751,901		751,901		735,368

				PARQUE INDUSTRIAL LAS PRIMAVERAS

				ESTADO DE RESULTADOS PROFORMA

				Cifras en Dólares

				A Ñ O   /   C O N C E P T O		0		1		2		3		4		5		6		7		8		9		10

				Ingreso Total				292,078		681,516		1,070,954		1,460,392		1,849,830		2,239,268		2,336,627		2,336,627		2,336,627		2,336,627

				Comisiones s/Ventas				8,762		20,445		32,129		43,812		55,495		67,178		70,099		70,099		70,099		70,099

				Ingreso Neto				283,316		661,071		1,038,826		1,416,580		1,794,335		2,172,090		2,266,529		2,266,529		2,266,529		2,266,529

				Costo de Ventas

				Margen de Utilidad				283,316		661,071		1,038,826		1,416,580		1,794,335		2,172,090		2,266,529		2,266,529		2,266,529		2,266,529

				Gastos de Operación:		80,538		232,634		257,550		261,371		265,191		269,011		269,011		269,011		269,011		269,011		269,011

				Sueldos y Salarios		68,820		128,712		128,712		128,712		128,712		128,712		128,712		128,712		128,712		128,712		128,712

				Gastos de Administración:		11,718		26,586		31,248		31,248		31,248		31,248		31,248		31,248		31,248		31,248		31,248

				Gastos de Promoción y Venta				37,296		48,930		48,930		48,930		48,930		48,930		48,930		48,930		48,930		48,930

				Mantenimiento Parque		0		6,000		9,600		9,600		9,600		9,600		9,600		9,600		9,600		9,600		9,600

				Vigilancia Parque		0		21,600		21,600		21,600		21,600		21,600		21,600		21,600		21,600		21,600		21,600

				Mantenimiento Jardinería		0		4,800		6,000		6,000		6,000		6,000		6,000		6,000		6,000		6,000		6,000

				Seguros (0.2% s/valor Edificios)		0		7,640		11,460		15,281		19,101		22,921		22,921		22,921		22,921		22,921		22,921

				Depreciación y Amortización				277,532		384,186		479,690		575,193		669,447		759,101		751,901		751,901		751,901		751,901

				Impuesto Predial		0		0		0		0		0		0		0		0		0		0		0

				Gastos Financieros		80,793		178,184		216,841		245,560		268,917		286,968		215,065		225,820		185,508		143,206		100,904

				Utilidad Operación		(161,331)		(405,034)		(197,506)		52,206		307,279		568,909		928,913		1,019,796		1,060,108		1,102,410		1,144,712

				Productos Financieros

				Utilidad antes Impuestos		(161,331)		(405,034)		(197,506)		52,206		307,279		568,909		928,913		1,019,796		1,060,108		1,102,410		1,144,712

				I.S.R.				0		0		0		0		110,790		315,830		346,731		360,437		374,819		389,202

				P.T.U.				0		0		0		0		32,585		92,891		101,980		106,011		110,241		114,471

				UTILIDAD NETA		(161,331)		(405,034)		(197,506)		52,206		307,279		425,533		520,191		571,086		593,661		617,350		641,039

				UTILIDAD  NETA ACUMULADA		(161,331)		(405,034)		(602,540)		(145,300)		359,485		732,813		945,724		1,091,277		1,164,746		1,211,010		1,258,388

				PARQUE INDUSTRIAL LAS PRIMAVERAS

				FLUJO DE EFECTIVO PROFORMA

				Cifras en Dólares

				A Ñ O   /   C O N C E P T O		0		1		2		3		4		5		6		7		8		9		10

				SALDO INICIAL				50,000		(116,563)		(99,761)		208,082		813,445		1,578,258		2,474,325		3,374,294		4,296,837		5,243,069

				ENTRADAS

				Aportaciones de Capital		4,607,482		1,472,759		1,432,559		1,432,559		1,432,559		1,432,559		0		0		0		0		0

				Financiamiento		1,406,171		490,920		477,520		477,520		477,520		477,520		0		0		0		0		0

				Ventas				283,316		661,071		1,038,826		1,416,580		1,794,335		2,172,090		2,266,529		2,266,529		2,266,529		2,266,529

				Depositos en Garantía

				Productos Financieros

				TOTAL ENTRADAS		6,013,653		2,246,995		2,571,149		2,948,904		3,326,659		3,704,414		2,172,090		2,266,529		2,266,529		2,266,529		2,266,529

				SALIDAS

				Compra Terreno		631,350

				Obras Urbanización		3,240,893

				Nave(s)		1,910,079		1,910,079		1,910,079		1,910,079		1,910,079		1,910,079		0		0		0		0		0

				Mobiliario y Equipo		20,000		53,600		0		0		0		0		0		0		0		0		0

				Gastos de Operación		80,538		232,634		257,550		261,371		265,191		269,011		269,011		269,011		269,011		269,011		269,011

				Amortización Capital				39,060		169,878		224,052		277,110		330,168		383,225		423,019		423,019		423,019		383,958

				Gastos Financieros		80,793		178,184		216,841		245,560		268,917		286,968		215,065		225,820		185,508		143,206		100,904

				Pago a Proveedores

				I.S.R.		0		0		0		0		0		110,790		315,830		346,731		360,437		374,819		389,202		1,897,810

				P.T.U.		0		0		0		0		0		32,585		92,891		101,980		106,011		110,241		114,471

				TOTAL SALIDAS		5,963,653		2,413,557		2,554,348		2,641,061		2,721,296		2,939,601		1,276,023		1,366,560		1,343,985		1,320,296		1,257,547

				SALDO FINAL		50,000		(166,563)		16,802		307,843		605,363		764,813		896,067		899,968		922,543		946,232		1,008,982

				EXCEDENTE ACUMULADO		50,000		(116,563)		(99,761)		208,082		813,445		1,578,258		2,474,325		3,374,294		4,296,837		5,243,069		6,252,050

				PARQUE INDUSTRIAL LAS PRIMAVERAS

				ESTADO SITUACION FINANCIERA

				Cifras en Dólares

				A Ñ O   /   C O N C E P T O				1		2		3		4		5		6		7		8		9		10

				ACTIVO CIRCULANTE:				(116,563)		(99,761)		208,082		813,445		1,578,258		2,474,325		3,374,294		4,296,837		5,243,069		6,252,050

				Caja y Bancos				(116,563)		(99,761)		208,082		813,445		1,578,258		2,474,325		3,374,294		4,296,837		5,243,069		6,252,050

				FIJO:				7,504,602		9,046,628		10,493,150		11,844,168		13,100,932		12,357,964		11,622,196		10,886,428		10,150,659		9,414,891		8,679,523

				Terrenos Urbanizados				3,872,243		3,872,243		3,872,243		3,872,243		3,872,243		3,872,243		3,872,243		3,872,243		3,872,243		3,872,243		3,872,243

				Edificios				3,820,157		5,730,236		7,640,314		9,550,393		11,460,471		11,460,471		11,460,471		11,460,471		11,460,471		11,460,471		11,460,471

				Equipo de Transporte				47,000		47,000		47,000		47,000		47,000		47,000		47,000		47,000		47,000		47,000		47,000

				Equipo de Cómputo				19,600		19,600		19,600		19,600		19,600		19,600		19,600		19,600		19,600		19,600		19,600

				Mobiliario y Equipo de Oficina				7,000		7,000		7,000		7,000		7,000		7,000		7,000		7,000		7,000		7,000		7,000

				Depreciaciones Acumuladas				261,399		629,451		1,093,008		1,652,068		2,305,382		3,048,350		3,784,119		4,519,887		5,255,655		5,991,423		6,726,792

				DIFERIDO				145,198		129,065		112,932		96,799		80,666		64,532		48,399		32,266		16,133		0		0

				Gastos de Instalación				161,331		161,331		161,331		161,331		161,331		161,331		161,331		161,331		161,331		161,331		161,331

				Amortización Acumulada				16,133		32,266		48,399		64,532		80,666		96,799		112,932		129,065		145,198		161,331		161,331

				ACTIVO TOTAL				7,533,237		9,075,932		10,814,164		12,754,412		14,759,856		14,896,822		15,044,889		15,215,531		15,409,861		15,666,942		8,679,523

				PASIVO

				Corto Plazo:

				Proveedores

				Largo Plazo :

				Prestamos Bancarios				1,858,030		2,165,672		2,419,139		2,619,549		2,766,901		2,383,675		1,960,657		1,537,638		1,114,619		730,661

				Depositos en Garantía

				PASIVO TOTAL				1,858,030		2,165,672		2,419,139		2,619,549		2,766,901		2,383,675		1,960,657		1,537,638		1,114,619		730,661

				CAPITAL:

				Aportaciones				6,080,241		7,512,800		8,945,359		10,377,918		11,810,477		11,810,477		11,810,477		11,810,477		11,810,477		11,810,477

				Resultado Ejercicios Anteriores				-		(405,034)		(602,540)		(550,334)		(243,055)		182,478		702,670		1,273,755		1,867,416		2,484,765

				Resultado Ejercicio				(405,034)		(197,506)		52,206		307,279		425,533		520,191		571,086		593,661		617,350		641,039

				SUMA DEL CAPITAL				5,675,207		6,910,260		8,395,025		10,134,863		11,992,955		12,513,147		13,084,232		13,677,893		14,295,242		14,936,281

				TOTAL PASIVO Y CAPITAL				7,533,237		9,075,932		10,814,164		12,754,412		14,759,856		14,896,822		15,044,889		15,215,531		15,409,861		15,666,942

								0		0		0		0		0		0		0		0		0		0

				PARQUE INDUSTRIAL LAS PRIMAVERAS

				TASA INTERNA DE RENDIMIENTO

				Cifras en Dólares

				A Ñ O   /   C O N C E P T O				1		2		3		4		5		6		7		8		9		10

				Utilidad antes Impuestos				(405,034)		(197,506)		52,206		307,279		568,909		928,913		1,019,796		1,060,108		1,102,410		1,144,712

				Impuestos				0		0		0		0		143,376		408,722		448,710		466,448		485,060		503,673

				Depreciación y Amortización				277,532		384,186		479,690		575,193		669,447		759,101		751,901		751,901		751,901		751,901

				TOTAL				(127,502)		186,680		531,895		882,473		1,094,980		1,279,293		1,322,987		1,345,562		1,369,251		1,392,940

				Valor de Rescate																						14,936,281

				Inversión Total		(6,013,653)		(1,963,679)		(1,910,079)		(1,910,079)		(1,910,079)		(1,910,079)		0		0		0		0		0

				Inversión Accionistas		(4,607,482)		(1,472,759)		(1,432,559)		(1,432,559)		(1,432,559)		(1,432,559)		0		0		0		0		0

				Flujo Neto sin Financiamiento		(6,013,653)		(2,091,181)		(1,723,399)		(1,378,183)		(1,027,606)		(815,098)		1,279,293		1,322,987		1,345,562		1,369,251		16,329,221

				Flujo Neto sin Financiamiento		(4,607,482)		(1,600,261)		(1,245,879)		(900,663)		(550,086)		(337,578)		1,279,293		1,322,987		1,345,562		1,369,251		16,329,221

				TIRF del Proyecto a 10 años		6.5%

				TIRF de los Accionistas a 10 años		10.9%

				PERIODO DE RECUPERACION

				Inversión Acumulada		6,013,653		7,977,332		9,887,410		11,797,489		13,707,567		15,617,646		15,617,646		15,617,646		15,617,646		15,617,646		15,617,646

				Excedente Acumulado				(127,502)		59,177		591,073		1,473,546		2,568,526		3,847,819		5,170,806		6,516,368		7,885,619		9,278,559

				Relación Inversión/Excedente		0		(0.02)		0.01		0.05		0.11		0.16		0.25		0.33		0.42		0.50		0.59

				Tiempo de Recuperación		Más de 10 años

				PARQUE INDUSTRIAL LAS PRIMAVERAS

				INDICADORES FINANCIEROS

				Cifras en Dólares

				A Ñ O   /   C O N C E P T O				1		2		3		4		5		6		7		8		9		10

				Liquidez:

				Liquidez				0.00		0.00		0.00		0.00		0.00		0.00		0.00		0.00		0.00		0.00

				Endeudamiento:

				Solvencia				3.05		3.19		3.47		3.87		4.33		5.25		6.67		8.90		12.83		20.44

				Apalancamiento				0.25		0.24		0.22		0.21		0.19		0.16		0.13		0.10		0.07		0.05

				Cobertura Gastos Financieros				(2.27)		(0.91)		0.21		1.14		1.98		4.32		4.52		5.71		7.70		11.34

				Rentabilidad Operativa:

				Margen de Utilidad Neta				(1.43)		(0.30)		0.05		0.22		0.24		0.24		0.25		0.26		0.27		0.28

				Margen de Utilidad Bruta				(1.43)		(0.30)		0.05		0.22		0.32		0.43		0.45		0.47		0.49		0.51

				Rentabilida sobre Inversión:

				Rentabilidad Capital				(0.07)		(0.03)		0.01		0.03		0.04		0.04		0.05		0.05		0.05		0.04

				Rendimiento sobre Activos				(0.05)		(0.02)		0.00		0.02		0.03		0.03		0.04		0.04		0.04		0.04

				Medidas de Actividad:

				Ventas sobre Capital Contable				0.05		0.10		0.12		0.14		0.15		0.17		0.17		0.17		0.16		0.15

				Ventas sobre Activo Total				0.04		0.07		0.10		0.11		0.12		0.15		0.15		0.15		0.15		0.14

				Ventas sobre Activo Fijo				0.04		0.07		0.10		0.12		0.14		0.18		0.20		0.21		0.22		0.24

				PARQUE INDUSTRIAL LAS PRIMAVERAS

				RESUMEN FINANCIERO DEL PROYECTO

				Cifras en Dólares

				A Ñ O   /   C O N C E P T O				1		2		3		4		5		6		7		8		9		10

				Area Arrendable Proyectada Naves (M2)				33,500		50,250		67,000		83,750		100,500		100,500		100,500		100,500		100,500		100,500

				% Area Arrendada Naves Real				37.5%		58.3%		68.8%		75.0%		79.2%		95.8%		100.0%		100.0%		100.0%		100.0%

				Ventas Netas Proyectadas				283,316		661,071		1,038,826		1,416,580		1,794,335		2,172,090		2,266,529		2,266,529		2,266,529		2,266,529

				Utilidad Operación				(405,034)		(197,506)		52,206		307,279		568,909		928,913		1,019,796		1,060,108		1,102,410		1,144,712

				Margen Utilidad Operación				(1.43)		(0.30)		0.05		0.22		0.32		0.43		0.45		0.47		0.49		0.51

				Utilidad Neta				(405,034)		(197,506)		52,206		307,279		425,533		520,191		571,086		593,661		617,350		641,039

				Margen Utilidad Neta				(1.43)		(0.30)		0.05		0.22		0.24		0.24		0.25		0.26		0.27		0.28

				Flujo de Efectivo Anual				(166,563)		16,802		307,843		605,363		764,813		896,067		899,968		922,543		946,232		1,008,982

				Flujo de Efectivo Acumulado				(116,563)		(99,761)		208,082		813,445		1,578,258		2,474,325		3,374,294		4,296,837		5,243,069		6,252,050

				Dep. y Amort. Cargadas a Resultados				277,532		384,186		479,690		575,193		669,447		759,101		751,901		751,901		751,901		751,901

				Capital de Trabajo				50,000

				TIRF sobre Inversión Total		6.5%		en 10 años

				TIRF sobre Inversión de Accionistas		10.9%		en 10 años

				Tiempo de Recuperación de la Inversión		Más de 10 años

				Inversión Total del Proyecto:				6,013,653		1,963,679		1,910,079		1,910,079		1,910,079		1,910,079		15,617,646		100.0%

				Aportación de Accionistas				4,607,482		1,472,759		1,432,559		1,432,559		1,432,559		1,432,559		11,810,477		75.6%

				Financiamiento				1,406,171		490,920		477,520		477,520		477,520		477,520		3,807,169		24.4%
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										FINANCIAMIENTO BAJO ESQUEMA TRADICIONAL

										INSTITUCION FINANCIERA:				CREDITO PRIVADO

										EMPRESA:		Parque Industrial Las Primaveras

										MONTO:		$ 100,000		Dólares

										PLAZO TOTAL:		120.0		Meses

										GRACIA:		12.0		Meses

										TASA:		10.00%		Anual

										PAGO INTERES:		Trimestral

										TIPO:		Cédito Hipotecario

										AÑ0 INICIO:		1.0		MES INICIO:		1.0

																				PAGOS  AL  AÑO

		AÑO		MES		PERIODO				DEUDA DE		INTERESES		AMORT.		PAGO		SALDO

										CAPITAL						Trimestral		INSOLUTO		CAPITAL		INTERESES

		1.0		1.0		1.0				$ 100,000		$ 0		$ 0		$ 0		$ 100,000

				2.0		2.0				100,000		0		0		0		100,000

				3.0		3.0		1.0		100,000		2,500		0		2,500		100,000

				4.0		4.0		0.0		100,000		0		0		0		100,000

				5.0		5.0		0.0		100,000		0		0		0		100,000

				6.0		6.0		1.0		100,000		2,500		0		2,500		100,000

				7.0		7.0		0.0		100,000		0		0		0		100,000

				8.0		8.0		0.0		100,000		0		0		0		100,000

				9.0		9.0		1.0		100,000		2,500		0		2,500		100,000

				10.0		10.0		0.0		100,000		0		0		0		100,000

				11.0		11.0		0.0		100,000		0		0		0		100,000

				12.0		12.0		1.0		100,000		2,500		2,778		5,278		97,222		$ 2,778		$ 10,000

		2		1.0		13.0		0.0		97,222		0		0		0		97,222

				2.0		14.0		0.0		97,222		0		0		0		97,222

				3.0		15.0		1.0		97,222		2,431		2,778		5,208		94,444

				4.0		16.0		0.0		94,444		0		0		0		94,444

				5.0		17.0		0.0		94,444		0		0		0		94,444

				6.0		18.0		1.0		94,444		2,361		2,778		5,139		91,667

				7.0		19.0		0.0		91,667		0		0		0		91,667

				8.0		20.0		0.0		91,667		0		0		0		91,667

				9.0		21.0		1.0		91,667		2,292		2,778		5,069		88,889

				10.0		22.0		0.0		88,889		0		0		0		88,889

				11.0		23.0		0.0		88,889		0		0		0		88,889

				12.0		24.0		1.0		88,889		2,222		2,778		5,000		86,111		$ 11,111		$ 9,306

		3		1.0		25.0		0.0		86,111		0		0		0		86,111

				2.0		26.0		0.0		86,111		0		0		0		86,111

				3.0		27.0		1.0		86,111		2,153		2,778		4,931		83,333

				4.0		28.0		0.0		83,333		0		0		0		83,333

				5.0		29.0		0.0		83,333		0		0		0		83,333

				6.0		30.0		1.0		83,333		2,083		2,778		4,861		80,556

				7.0		31.0		0.0		80,556		0		0		0		80,556

				8.0		32.0		0.0		80,556		0		0		0		80,556

				9.0		33.0		1.0		80,556		2,014		2,778		4,792		77,778

				10.0		34.0		0.0		77,778		0		0		0		77,778

				11.0		35.0		0.0		77,778		0		0		0		77,778

				12.0		36.0		1.0		77,778		1,944		2,778		4,722		75,000		$ 11,111		$ 8,194

		4		1.0		37.0		0.0		75,000		0		0		0		75,000

				2.0		38.0		0.0		75,000		0		0		0		75,000

				3.0		39.0		1.0		75,000		1,875		2,778		4,653		72,222

				4.0		40.0		0.0		72,222		0		0		0		72,222

				5.0		41.0		0.0		72,222		0		0		0		72,222

				6.0		42.0		1.0		72,222		1,806		2,778		4,583		69,444

				7.0		43.0		0.0		69,444		0		0		0		69,444

				8.0		44.0		0.0		69,444		0		0		0		69,444

				9.0		45.0		1.0		69,444		1,736		2,778		4,514		66,667

				10.0		46.0		0.0		66,667		0		0		0		66,667

				11.0		47.0		0.0		66,667		0		0		0		66,667

				12.0		48.0		1.0		66,667		1,667		2,778		4,444		63,889		$ 11,111		$ 7,083

		5		1.0		49.0		0.0		63,889		0		0		0		63,889

				2.0		50.0		0.0		63,889		0		0		0		63,889

				3.0		51.0		1.0		63,889		1,597		2,778		4,375		61,111

				4.0		52.0		0.0		61,111		0		0		0		61,111

				5.0		53.0		0.0		61,111		0		0		0		61,111

				6.0		54.0		1.0		61,111		1,528		2,778		4,306		58,333

				7.0		55.0		0.0		58,333		0		0		0		58,333

				8.0		56.0		0.0		58,333		0		0		0		58,333

				9.0		57.0		1.0		58,333		1,458		2,778		4,236		55,556

				10.0		58.0		0.0		55,556		0		0		0		55,556

				11.0		59.0		0.0		55,556		0		0		0		55,556

				12.0		60.0		1.0		55,556		1,389		2,778		4,167		52,778		$ 11,111		$ 5,972

		6		1.0		61.0		0.0		52,778		0		0		0		52,778

				2.0		62.0		0.0		52,778		0		0		0		52,778

				3.0		63.0		1.0		52,778		1,319		2,778		4,097		50,000

				4.0		64.0		0.0		50,000		0		0		0		50,000

				5.0		65.0		0.0		50,000		0		0		0		50,000

				6.0		66.0		1.0		50,000		1,250		2,778		4,028		47,222

				7.0		67.0		0.0		47,222		0		0		0		47,222

				8.0		68.0		0.0		47,222		0		0		0		47,222

				9.0		69.0		1.0		47,222		1,181		2,778		3,958		44,444

				10.0		70.0		0.0		44,444		0		0		0		44,444

				11.0		71.0		0.0		44,444		0		0		0		44,444

				12.0		72.0		1.0		44,444		1,111		2,778		3,889		41,667		$ 11,111		$ 4,861

		7		1.0		73.0		0.0		41,667		0		0		0		41,667

				2.0		74.0		0.0		41,667		0		0		0		41,667

				3.0		75.0		1.0		41,667		1,042		2,778		3,819		38,889

				4.0		76.0		0.0		38,889		0		0		0		38,889

				5.0		77.0		0.0		38,889		0		0		0		38,889

				6.0		78.0		1.0		38,889		972		2,778		3,750		36,111

				7.0		79.0		0.0		36,111		0		0		0		36,111

				8.0		80.0		0.0		36,111		0		0		0		36,111

				9.0		81.0		1.0		36,111		903		2,778		3,681		33,333

				10.0		82.0		0.0		33,333		0		0		0		33,333

				11.0		83.0		0.0		33,333		0		0		0		33,333

				12.0		84.0		1.0		33,333		833		2,778		3,611		30,556		$ 11,111		$ 3,750

		8		1.0		85.0		0.0		30,556		0		0		0		30,556

				2.0		86.0		0.0		30,556		0		0		0		30,556

				3.0		87.0		1.0		30,556		764		2,778		3,542		27,778

				4.0		88.0		0.0		27,778		0		0		0		27,778

				5.0		89.0		0.0		27,778		0		0		0		27,778

				6.0		90.0		1.0		27,778		694		2,778		3,472		25,000

				7.0		91.0		0.0		25,000		0		0		0		25,000

				8.0		92.0		0.0		25,000		0		0		0		25,000

				9.0		93.0		1.0		25,000		625		2,778		3,403		22,222

				10.0		94.0		0.0		22,222		0		0		0		22,222

				11.0		95.0		0.0		22,222		0		0		0		22,222

				12.0		96.0		1.0		22,222		556		2,778		3,333		19,444		$ 11,111		$ 2,639

		9		1.0		97.0		0.0		19,444		0		0		0		19,444

				2.0		98.0		0.0		19,444		0		0		0		19,444

				3.0		99.0		1.0		19,444		486		2,778		3,264		16,667

				4.0		100.0		0.0		16,667		0		0		0		16,667

				5.0		101.0		0.0		16,667		0		0		0		16,667

				6.0		102.0		1.0		16,667		417		2,778		3,194		13,889

				7.0		103.0		0.0		13,889		0		0		0		13,889

				8.0		104.0		0.0		13,889		0		0		0		13,889

				9.0		105.0		1.0		13,889		347		2,778		3,125		11,111

				10.0		106.0		0.0		11,111		0		0		0		11,111

				11.0		107.0		0.0		11,111		0		0		0		11,111

				12.0		108.0		1.0		11,111		278		2,778		3,056		8,333		$ 11,111		$ 1,528

		10		1.0		109.0		0.0		8,333		0		0		0		8,333

				2.0		110.0		0.0		8,333		0		0		0		8,333

				3.0		111.0		1.0		8,333		208		2,778		2,986		5,556

				4.0		112.0		0.0		5,556		0		0		0		5,556

				5.0		113.0		0.0		5,556		0		0		0		5,556

				6.0		114.0		1.0		5,556		139		2,778		2,917		2,778

				7.0		115.0		0.0		2,778		0		0		0		2,778

				8.0		116.0		0.0		2,778		0		0		0		2,778

				9.0		117.0		1.0		2,778		69		2,778		2,847		0

				10.0		0.0		0.0		0		0		0		0		0

				11.0		0.0		0.0		0		0		0		0		0

				12.0		0.0		1.0		0		0		0		0		0		$ 8,333		$ 417

		11		1.0		0.0		0.0		0		0		0		0		0

				2.0		0.0		0.0		0		0		0		0		0

				3.0		0.0		1.0		0		0		0		0		0

				4.0		0.0		0.0		0		0		0		0		0

				5.0		0.0		0.0		0		0		0		0		0

				6.0		0.0		1.0		0		0		0		0		0

				7.0		0.0		0.0		0		0		0		0		0

				8.0		0.0		0.0		0		0		0		0		0

				9.0		0.0		1.0		0		0		0		0		0

				10.0		0.0		0.0		0		0		0		0		0

				11.0		0.0		0.0		0		0		0		0		0

				12.0		0.0		1.0		0		0		0		0		0		$ 0		$ 0

				TOTALES								$ 53,750		$ 100,000		$ 153,750				$ 100,000		$ 53,750
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