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1. INTRODUCCION

£l crédito agropecuario es un efemento indispensable en el desarrollo agropecuario en
los paises en vias de desarrollo, por io cual requiere que los recursos econdmicos que sean
asignados deberan de ser lo mas eficiente posible, v esto ante la grave crisis economica por
la que atraviesa el pais, hace que nos enfrentemos a una decision, donde lo primero que
tenemos que determinar son las accicnes que hay aue dar. £n {a inversion de provectos
existen diferentes opciones sin embargo es indispensable tomar una sola decisién, por o que
no es necesario perder el iempo en analizar como proceder; si no que se debe seguir la finica
y mas viable afternativa ei caso que aqui se presente es la reestructuracion de una cartera
vencida, de un proyecto en cuanto a la construccion de una todega para el almacenamiento

de granos en el Municipio de Ccotlan, Jalisco.

inicialmente la obra tenia un monto de crédito de un millén cincuenta mil nuevos pesos,
con el proposito de liquidario a un plazo maximo de cinco anos, sin embargo se huvieron
diversos probiemas en [a construccion y operacion de {a bodega, por lo que se hizo necesario

presentar una solicitud de construccion de crédito refaccionario.

La evaluacion iniciai tenia contemnplado almacenamiento de maiz y trigo asi como el
almacenamiento de fertiizantes con el objeto de mantener la bodega con su méaxima

capacidad, para su venta y distribucion,

Sin embargo el productor presento una problematica en relacion a sus pagos ademas
de que lo inconcluso de la obra hizo necesario modificar fa operacion de la misma, y en

consecuencia presento insolvencia, habiendo necesidad de restructurar el credito

refaccionario.



En el presente analisis se buscara plantear una solucion viable en la reestructuracion
de la cartera, con objeto de que sea rentable para el productor, y sobre todo que {a
metodologia utilizada cumpla con los requisitos, para la evaluacién del proyecto. Asi pues por
ser un tema poco estudiado se pretende que el trabajo a desarrollar proporcione afternativas
de solucion a la cartera vencida del productor, dada !a importancia de la inversion y la

generacion de empleos directos e indirectos que generan para la region.

Ei propoésito fundamental de trabajo a desarroflar serd el de generar recomendacicnes
para proyectos que se encuentren en situaciones similares, pero ante todo que el proyecto de
inversion sean financieramente rentables y que resuelvan los problemas del sector

agropecuario en las regiones donde se proponen los créditos de este tipo.

1.1 Objetivos .

a} Determinar la relacion beneficio costo del proyecto.
b} Evaluar la rentabilidad financiera con base en las proyecciones de ingresos y egresos.
c) Proponer acciones en la reestructuracion de la deuda bancaria, especificamente del sector

agropecuario.

d) Determinar la superficie requerida en maiz, trigo y sorgo de la region, que son necesarios

con objeto de optimizar la obra.

.
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2. ANTECEDENTES

El préstamo fue refaccionario agroindustrial con un monto inicial de N$ 1'150,000.00
para la construccion y equipamiento de una bodega con una superficie de 2,675 m’ con una
capacidat! de almacenamiento para 12,000 toneladas el crédito se inicia a pagar el dia 16 de

marzo de 1993 a pagarse el (ltimo abono para el 16 de julio de 1997 inciuyendo los

inereses.

Con base en una evajuacion de la factibilidad del proyecto, se solicta el crédito

refaccionario, con ef siguiente desglose del crédito para su liquidacion.

Cuadro No. 1 Calendario para el pago del credito.

; FECHAS | CAPITAL

i

{ VENCIDAS | 16-03-93 NS 40,000.00

P 150793 NS 90,000.00

VIGENTES | 16-03-94 NS 90,000.00
16-07-94 N$100,000.00
16:03-95 N$110,000.00
16-07-95 N$100,000.00

VENCIDAS | 16-03-96 N$140,000.00
160796 N$130,000.00
160397 N$180,000.00
1607-97 N$160,000.00

Con un monto de vencimiento de intereses de NS 230,000.00 a una tasa de interés de
21.50% y los moratorios 3 veces CCP ( Costo Porcentual Promedio ) y con un monto a
reestructurar para este crédito de NS 360,000.00



Con base en lo anterior ef productor propone una reestructuracion de su deuda, y con

el objeto de no caer en cartera vencida, ademas de terminar la obra, de lo contrario la bodega

no funcionaria como tal, el motivo de ia reestructuracion fue ocacionado por :
1} Insolvencia del acreedor.
2} Incrementos en los costos del proyecto.

3} Ampiliacion ¥ modificacion dei proyecto original.

Con base en las causas anteriores del acreedor pide una ampiiacion det crédito con et

siguiente desglose y en el estudio de factibilidad del mismo capital,

Cuadro No. 2 Esfructura del credito para su restructuracion.

: Intereses Ordinarios y Moratorios ‘NS 360,000.C0
. Ampliacién INS 550,000.00
| Intereses Ordinarios PQ Directo iN$ 150,000.00'

, Siembra de Cuftivo 150 Has de maiz TM.F (NS 120,000.00!
i ‘ {PY  92/83){N$1'180,000.0 !

El rublo de capital, intereses ordinarios y moratorios se gasta el 30% dei nuevo crédito

y el caso de la ampliacion el 47% , con el capital sofictado al acreedor el permitird al

productor saldar los compromisos para la terminacion de la obra.

Con la ampiiacion del crédito el plazo de pagos del proyecto se alarga de un periodo
de 5 afios a uno de 8 anos.

El objetivo principal de este trabajo es el de proponer algunas acciones que los
productores en general pueden desarrollar para la reestructuracién de sus deudas con
diferentes entidades y sobre todo que no agranden el problema del sector. Y que el crédito
sea en realidad un acelerador del desarroflo agropecuario y no un obsticulo para el

crecimiento en general def sector y sobre tedo 8 recuperacion de ta experiencia profesional,



3. CARACTERISTICAS REGIONALES DEL MUNICIPIO DE OCOTLAN

3.1 Localizacion

3.1.1Localizacién

La ciudad de Ocotlan se ubica en fa parte centro del Estado a los 120° 40 27 de
longitud cesté y a los 20° 21’ de latitud norte, a una aftura promedio de 1,540 metros sobre el
nivel def mar. Las poblaciones mas cercanas y de mayor importancia son : Poncittan al ceste.

Jamay al sur, ai sureste la ciudad de La Barca. al norte, a una considerada distancia, Tototlan,

3.1.2 Caracteristicas fisiograficas
La ciudad se localiza en ia provincia del Eie Neovolcanico y en la subprovincia de

Chapala, el sistema de topoformas que presenta corresponde a llanuras en su mayor

extension; al este, la ciudad presenta sierras.

3.1.3 Vias de Comunicacién

La ciudad cuenta con un ramal de la carretera Guadalajara-Chapala, este ramal une
Poncitlan con Ocotlan y ofras localidades. Por via férrea se comunica por la linea de ferrocarril
México-Guadalajara, que toca las poblaciones de La Barca, Ocotlan, Poncitlan y Atequiza; esta
misma finea férrea, cuenta con una bifurcacion entre Ocotlan y Atotoniico el Alto. Por dltimo,

cuenta con una pista de aterrizaje al norte de la ciudad.

3.2 Caracteristicas Naturales Del Medio Ambiente

3.2.1 Clima

La ciudad presenta un clima de tipo semicalido subhtimedo con liuvias en verano. La
mayor incidencia de liuvias la registra en el mes de julio, con 175 mm. Siendo el mes de enero

el mas seco en precipitacion. La maxima temperatura corresponde al mes de mayo con una
temperatura de 22° C a 23° C y la minima en el mes de enerc ente 17 y 18° C.



el mas seco en precipitacion, La maxima temperatura corresponde ai mes de mayo con una
temperatura de 22° C a 23° C vy {a minima en el mes de enero entre 17 y 18° C,
La precipitacion media anual que presenta es mayor a 700 mm, y ia temperatura media

anual es de 20.7° C.

3.2.2 Recursos Hidrologicos -

Al ceste la ciudad cuenta con el rio Grande de Sanfiago que nace en &i lago de
Chapata. Al sur ce le unen las aguas dei rio Zula.
3.2.3 Geologia

£l drea de estudio presenta rocas sedimentarias como areniscas. en una peguefa
gorcion al norte de ia ciudad, ios suelos aluviaies se presentan en casi toda ia superficie y sélo
2n una pequena parte al oeste se locglizan rocas igneas correspondientes a basafts. 4l oeste
de |a ciudad, se presentan algunas fracturas y una gran faila que se extiende al contorno del

jago de Chapala.

3.2.4 Yegetacion
El uso actual que se da en la zona de estudio es agricultura de temporal al norte, oeste

y sureste; agricultura de riego al este y oeste y el matorral al suroeste donde se presenta la

mayor glevacion,

3.3 Recursos Naturales

3.3.1 Suelos
La ciudad presenta en su mayor parte suelo vertisol pélico con textura arcillosa y
pesada que se agrieta mucho cuando se seca; al oeste, presenta suelos feozem haglico, con

textura media, muestra también, una capa superficial oscura, suave, rica en materia orgénica y

nutrientes.



3.3.2 Posibilidades De Uso Dei Sueio

Gran parte de la superficie del drea presenta grandes posibilidades de uso agricola,
gue va de limitada a muy intensa, abarcando la parte norte, sur, este y una pequeiia parte al
oeste; como factores limitantes presenta poca profundidad del suelo y clima. Al oeste
presenta aptitud de que ei suelo pueda dedicarse a la ganaderia o para sostener bosques,
matorrales, también =xisten ireas donde practicamente ya no hay suelo. Unicamente sirve

para mantener las plantas que pudieran existir.

3.4 Crecimiento Urbano

3.4.1 informacion General

En el ano de 1974, la ciudad de Ocottan contzba con una extension territorial de 3.24
kmv'. Para 1980, mostré una tendencia de crecimiento, principalmente hacia el ceste con
0.28km2 hacia el sur 0.27km’. Y hacia el norte ocupd 0.04km’. Para el ano de 1985, el
crecimiento fue en mayor proporcion que el anterior, ocupando 2.73km’, al sur con 1.56km"

al norte con 0.61km’ y al este con 0.46km".

Aptitudes y limitaciones para el crecimiento urbano, para el estudio de la aptitud del

suelo con fines urbanos se tomaron en cuenta los siguientes parametros a partir de los limites

de la mancha urbana de 1985 :

Al norte 2.27 km.
Al sur 2.25 km.
Al este 3.15 km.
Al oeste 3.3 km.



3.4.2 Analisis De Topografia

La topografia en el area estudiada no representa un problema para ia urbanizacién, ya
que en su mayor superficie se presentan pendientes con rango de O a 10% de inclinacion,
Asimismo se presentan pendientes mayores a 20% en una porcién del oeste. Debe también
mencionarse la presencia de pendientes que van de 10 a 20% =n una pequena parte al sureste

de la ciudad.

1 {a mayor parte de ia zona de estudio se presentan suelos vertisol pélico, (os cuales,
forman un factor limstante para ei crecimiento urbano debido 2 sus caracteristicas, la dnica
opcicn de crecimiento es al oeste a consecuencia de que el tipo de sueio es feozem, ef cual,

es apto para ia urbanizacion.

3.4.3 Uso Actual Dei Sueio

El crecimiento urbano esta invadiendo reas de agricuttura de riego que se localizan al
sureste. Asi como también al sur y este esta invadiendo areas de agricuitura de temporai. Por
lo que se recomienda que el crecimiento sea hacia el norte, donde se localiza un area de
matorral; en segundo lugar seria conveniente que los asentamientos humanos fueran dirigides
hacia areas de agricuftura de temporal, ya que asi las tierras que tienen mayor

aprovechamiento agricola no dejarian de rendir econémicamente.

3.4.4 Uso De Potencial

E! area de estudio cuenta con un alto potencial de uso agricola, por lo que constituye
un factor fimitante para la urbanizacién. Sin embargo, la ciudad debe crecer en estas areas
debido a que los terrenos con alternativas de dedicarse a la ganaderia, bosques o matorrales,
o de explotacion de la praticultura correspondiente a la vida silvestre, que son mas factibles
para la urbanizacion, son casi nulas. Por lo que se recomienda que estas zonas sean utilizadas

como reas de recreacion, reforestacion y prevencion ecologica.




3.4.5 Geologia
Solo expone problemas af oeste de la ciudad por presentar algunas fracturas y una
gran falla. En cuanto a la areniscas, basaltos y suelos aluviales, no son un factor limitante al

crecimiento urbano.



4. METODOLOGIA.

4,1 La Evaluacion.

Cuando un proyecto involucra gran cantidad de personas {fisicas o morales), que van a
destinar recursos de diferente naturaleza para ser asignados a una actvidad especffica, se
requiere iustificar dicha asignacion de recursos {tierra, capitall, desde diferentes puntos de

vista {econdmice vy financiero} .

£l uso atternativo de esfos recursos, hace insosiayable determinar {a eficiencia con que
dichos recursos se estan empleando por fa economia en un determinado proyecto. De aqui la
necesidad de evaluar cualquier plan, con el fin de conocer hasta donde se justifica el gasto de
recursos, con el objeto de decidir si se continua con ei proyecto o se deja para invertr an
actividades que sean mas rentables tanio para la sociedad en su conjunto como para un grupo

determinado de personas.

Estos aspectos se pueden analizar y medir via técnicas de evaluacién. Esta evaluacidn

es recomendable realizaria de la siguiente forma :

- Evaluacion Ex-ante, misma que permitira tomar decisiones con altas probabiiidades de que

resulte acertada. o

i N B )
- Evaluacién durante la operacion del programa, obedece a la caract{fgigﬁca d@v’fc/)/do programa

de ser dinamico. -

Py
~ =7
‘B
-

- Evaluacién Ex-post, ésta es con el objeto de medir si se, guiriplieron o no-los -objetivos

generales y particulares, y en que medida se alcanzaron o no las metas fijadas. Ademas, via

evaluaciones periédicas se pueden determinar el momento conveniente para abandonar el

programa, va sea por haber alcanzado resultados desfavorables o bien poraue se obsearve



- Evaluaciéon Ex-post, ésta es con el objeto de medir si se cumplieron o no los obietivos
generales y particulares, ¥ an que medida se alcanzaron o no fas metas fijadas. Ademas, via
evaluaciones periodicas se pueden determinar =i momento conveniente para apandonar el
programa, ya sea por haper alcanzado resuitados desfavorables o bien porque se observe
cierta estabilizacién en la zona de influencia (donde incida el programa), de tal suerte que el
ser abandonado por el cuerpo técnico y administrativo dei programa no ocurra nada

desfavorable.

La svaluacion dJe un proyecto 235 una songeracion de todos los zlementos Jue éste
‘nvelucra, para que en funcién dei anaiisis que se reaiice se decida rechazar, posponer o devar
a cabo el proyecto. Deberd determinar si los recursos econdmicos empieados, generan
seneficios que justiiquen la asignacion de los mismos a una actividad especifica, acorde con

los criterios establecidos de antemano.

Un proyecto es una propuesta de inversion de capital para instalacicnes destinadas a
preporcionar bienes y servicios. Esta definicion abarca proyectos que pueden variar mucho 2n
cuanto instalaciones nuevas y concretas que constituyen una unidad, o inversiones para

ampliar o mejorar instalaciones ya existentes.
Teoricamente, la determinacion, seleccion y formulacion de proyectos debe responder
a un plan nacional de desarrollo, en el que se hayan fijado los sectores prioritarios y los

objetivos de produccion, y con ello los criterios aplicables en la seleccion.

independientemente de que los proyectos se ajusten o no a un plan nacional de

desarrollo, la evaluacion de los mismos pueden efectuarse desde dos enfoques *
- Evaluacion Econémica { Social ) .

- Evaluacion Financiera { Privada ) .
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4.2 Evaluacion Econémica ( Social } .

Las aplicaciones metodologicas sobre evaluacion economica de proyectos propuesta
por Dasgupta, Sen y Marlin, establece sl principic metodologico de dar una expresién
cuantitativa a todos los objetivos pertinentes del proyecto en un marco macroeconomico. con
ei fin de incorporarios posteriormente en el anaiisis generalizado de ios beneficios y costos en

funcidn de toma de decisiones.

£} anaiisis econdmico de proyectos s ef rendimiento social 0 2condmico del proyecto.
£s en donde se conoce la rentabiiidad global para la sociedad o la economia en su conjunto
de todos ios recursos aue se destinan, con independencia del secter social que ios aporte o
del sector social que se beneficie. En ¢l andlisis.

Citados por Cabrera Uribe en la Evaluacion : Objetivos, Metodologia e insmumentos.

La evaluacién econdmica de un proyecto, Hene por objeto determinar si 2i oroyecto
corresponde a un sector de la economia cuyo desarrollo puede contriburr un grado
significativo al congreso de ia economia nacional, si contribuird =fectivamente al desarroilo del
sector g'e que se trate y si cabe prever que su aportacion sera suficiente para justificar ei
empieo de la canfidad necesaria de recursos escasos ( capital de inversidn nacional y

extranjera, personal directivo, mano de obra calificada ).

Una evaluacion economica implica evaluar los recursos que involucra ei proyecto
desde el punto de vista nacional, por lo tanto el valor de un recurso debe medirse de acuerdo
con las ofras posibilidades de utilizacion que tenga; teniéndose presente que el costo de
oportunidad de todo insumo para un proyecto cuesta a la economia en un conjunto, lo que ese

insumo le hubiera podido producir si lo destinara a otro uso.

La evaluacién econdmica de proyectos proporciona un marco racional para la

seleccion de proyectos, constituido por los objetivos y valores nacionales. Los proyectos se
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juzgan a la luz de su repercusién precisa sobre la economia, y esta repercusién se evalla
utllizando parametros que reflejan metas nacionales, objetivos sociales y hechos globales.
Debido a esto el analisis econdmico es indiferente a la distribucion del ingreso y a fa propiedad
del capital.

Aunque et analisis economico determinara la importancia de fa corriente de ingresos

que exceda dé los costos de mano de obra y de los demas insumos, no especificara quien la

recibe reaimente.

Una parte dei excedente de ingresos serd absorbida via impuestos, para fines sociales
ajenos ai proyecto, otra parte se pone a ia disposicion de los propietarios de capital para
compensarlos por ia utifizacion de éste, otra puede convertirse en la base de una transferencia

de ingresos.

Asi pues, ia evaluacion econdmica es valida para ayudar a elegir el proyecto mas
remunerador desde el punto de vista social, independientemente si el capital procede de
fuentes publicas o privadas, si existieran impuestos sobre los ingresos o si no existieran, si el

proyecto permaneciera al sector publico o sera explotado por particulares por cuenta propia.

En cuanto a los precios para cualduier tipo de evaluacion, hay que encontrar los
apropiados que deben asignarse a los insumos y a los productos, y se supone que los precios
reflejan el valor de las cosas. Sin embargo, debido a las imperfecciones dei mercado esto no
es totalmente cierto. Si se utilizaran los precios de mercado en la evaluacion econdmica, ello
podria traer errores significativos en la evaluacion, en lugar de estos precios se tiene que usar

un precio que se acerque al valor verdadero del insumo de que se.trate, el cual es el precio a

cobrar.

Los precios sombras se pueden definir segtin Squire y Van Dertak como “ Ef aumento
en el bienestar resultante de todo cambio marginal que se opere en la disponibilidad de

recursos basicos o factores de produccion ". Por lo tanto, el proceso de determinacion de
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precios sombra presupone en primer [ugar, una funcién sociai de bienestar bien definida.
2xpresada como una funcion matematica de los objetivos del pais, tanto ihora, como an =i
futuro, v por ende, de las circunstancias existentes o previstas en que ocurran los campios
marginaies. Zi precio sombra es aquel que prevalecera en ia economia si ésta estuviera en

perfecto equilibrio en circunstancias de competencia,

4.3 Svaisacién Financiera { Privada b .

Es ei rendimiento financiero de la reparticion en ei capital de un proyecto.
Citados por Cabrera Uribe en la Evaluacion : Obietivos, Metodologia e Instrumentos.

Las distintas entidades financieras que partcipan 20 un proyecto, solo s& preocupan
por ¢l rendimiento del capital social que aportan, esto puede ser consideraao e rendimiento
financiero de la reparticion en &l capital social de un proyecto v ser determinado por el anaiisis
financiero. En este se usan los precios de mercado, incluyéndoies los impuestos y los

subsidios.

Para ias evaluaciones financieras, todos los impuestos se consideran como costos
para los que participan en el proyecto y se benefician de la transferencia de recursos, asi
mismo, los intereses del capital se consideran como costos. Respecio a fa tasa de inferés
utiiizada serd aquella a !a que se consigna el capital. En este tipo de evaluacion, al sector que
participa con financiamienito en ef proyecto, le interesa conocer el rendimiento del capttal que

ha sido aportado.
A groso modo, la finafidad del analisis financiero es determinar si el proyecto es

rentable, para poder tomar la decision de invertr, al respecto Fontaine dice : * £l proyecto se

justificaria solo si es cierto que ei ingreso neto que se puede obtener al final de su vida dtil es
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mayor que el ingreso neto que podria obtenerse durante el mismo periodo invirtiendo las
sumas correspondientes en la inversion aiternativa que rinda un interés igual al utilizado para

capitaiizar el fiujo de ingresos netos generados por el proyecto en cuestion .

Dado que 2! andlisis financiero, la distribucion del ingreso y la propiedad del capital
interesan mucho, los elementos que normalmente se incluiran en la corriente de costos y
beneficios haran que el resuitado sirva para medir el rendimiento dei capital social aportado al

oroyecto por cada uno de los distintos participantes. *anto publicos como privados.

£l andlisis financierc puede mostrar que la sntidad publica 2ncargada de explotar un
provecto no obfendra ingresos suficientes para recuperar todos ios gastos de capital o de

expiotacion que habra ce realizar.

Sin embargo, puede ser (il ejecutar el proyecto si el andlisis economico indica que su

rendimiento glebal para ia sociedad s satisfactorio.

Asi pues, los aspectos financieros se refieren primordialmente a la capacidad del
proyecto para obtener ganancias, y consisten en saber si un proyecto podra obtener los
fondos que necesitara y podra reemboisarios v si se puede ser financieramente viable o sea,
se requiere determinar la rentabilidad comercial dei proyecto, esto es, determinar El Vaior
Actualizado del costo neto que el proyecto hace posible, cuando todos los insumos y

productos se miden en precios de mercado.

Para determinar la rertabilidad comercial del proyecto se procede a la elaboracion de

los estados financieros :
a) £l Estado de Perdida y Ganancias.

b} Balance General.

¢} Cuadro de Flujos de Fondos para el provecto a precios de mercado.
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3} £l Estado de Perdidas v Ganancias.

Es el cuadro cenwai de este andiisis, ya que en el se registran rodos ios insumos y

sroductos del proyecto.

b} E! Cuadro de Flujo de Fondos,

ci

1

fiyio Neto e Foncos se derva dei Estado de Perdidas s Ganancias mediante
srocedimientos ordinarios e contabiidad y 25 igual al Muyo oruto e fondes | sdlidades de
=xpiotacion antes de impuestos e intereses mas ajusies por depreciacion } . mencs gastos de

capitai.

4.4 Actualizacion.

Una vez que hayan sido preparados los Estados Financieros, el paso siguiente consiste
en actualizar el Fiujo Neto de Fondos por afio, utllizando tasas seleccionadas de actualizacion;
en relacion al valor de la tasa de actualizacion a emplear, es recomendabie que el analista
empiee res tasas de actualizacion para probar la sensibiidad del proyecto a hipdtesis alta,

mediana y baja de la tasa de actualizacion, pues ésta no se conoce en general con certeza. Si
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se considera el factor riesgo, deberd tomarse también en cuenta la probabilidad de obtener

una t3sa adecuada de rendimiento o un valor actualizado neto de signo positivo.

El proyecto serd comercialmente aceptable si tiene un Valor Actual Neto { VAN ) no
negativo al costo de oportunidad del caprtal para el inversionista, o bien, si la Tasa Interna de

Rendimiento { TiR ) es aceptable. -

Ci e proyecto 1o 2s viable comercisimente. sero en combio £ene un valor econdmico
neto seguin ios caicuios Je iGs Dasos sigilentes, sera necesano abisner sudsidios o hacer
ajustes a los precios de mercados. A ia inversa, si 2l proyecto es comercialmente viable pero
se encuenfra que =s inaceptable economicamente, sera necesario rechazarlo o, si es posible
redisenarlo.

\

Una consideracion de suma importancia que hay que tener presente al elaborar los
Estados Financieros es el uso ya sea de precios corrientes o constantes. El uso de precios
corrientes, en ios que toman en cuenta los efectos de la inflacidn, son necesarios para
obtener una vision correcta de la real situacion financiera de un proyecto eﬁ un ano

determinado respecto de los costos de los insumos y los productos.

Tales previsiones no ofrecen, sin embargo, un panorama reaiista de la rentabilidad
intrinseca de un proyecto. La inflacién puede mejorar su rentabilidad aparente a condicién de
que los precios del producto aumenten por lo menos tan rapidamente como los de los
insumos corrientes, incrementando los beneficios monetarios netos en el futuro en
comparacion con los costos de capital a los precios monetarios inferiores del .momento
actual. O sea, los costos de capital actuales son reembolsados en * pesos ” futuros mas *

baratos " .

Sin embargo, a mas largo plazo, un proyecto en el que se lleva la contabilidad a
precios corrientes encontrara que sus ajustes por depreciacion son inadecuados para reponer

los bienes de capital a los precios vigentes en la fecha en que se han de reemplazar. Para
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avitar esto. es preciso reevaluar los actvos en armohia con {a intlacion. Esto se logra
faciimente deflactando ios precios tanto de 03 insumos como de los productos respecto a un
2M0 base, o bien, restando en cada caso una tasa media de inflacion debidamente ponderada,
con io cual se eiimina en ambos casos, !a tendencia intlacionaria para dejar solamente ios

movimientos relatives de los precios hacia arriba ¥ hacia abajo.

4.3 Criterios De Dacisién.

independientemente de si la evaiuacién sea financiera o econdmica, 2n ambos casos ia
suandficacion de peneficics v costes es una concicicn necssaria para la ssimacién de ios

criterios de decision.

In la evaiuacicn privada de 0s preyectos, el preplema de que beneficios ¥ que costos
censiderar, y como vajorarios, se requce af de tomar 2n cuenta unicamente los directos. =25
Jecir, todos aqueilos gue afecten ei rendimiento de ia inversion, valorindoios segun ias

condiciones de mercado reflejadas an fos precios.

Los beneficios y costos ‘otaies en los proyeciocs pueden ser cualificados en tase a
indicadores que no toman en cuenta el valor actualizade del dinero u otros que si consideran ef

valor actualizado del flujo monetario que resutta det proyecto.

Indicadores de evaluacion que no toman en cuenta el valor actualizado del dinero.

a) Los que no consideran el iempo.
b) Clasificacion por simple inspeccion,
¢) Restitucion del capital,

d} Ingresc por peso invertido.

e} ingreso anual promedio por peso invertido.
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f) Ingreso sobre valor en libros de la inversion.

g} Tasa de rendimiento contabie.

Estos indicadores que no toman en cuenta e valor actualizado del dinero, no
proporcionan un criterio adecuado para seleccionar proyectos, puesto que comenten ef error

fundamental de no considerarcuando v cuanto tiempo se tiene el flujo monetario.

Un musmo conunto e proyectos evaluados gor cada uno de estos procedimientos
podra ser jerarquizado. segun su rentabifidad, Je distinta manera sagin el procedimiento de
que se trate, eflo implica que no se podra contar con un criterio adecuado para seleccionar

oroyecios, ademas del error que dichos procedimientos tienen por exciuir i tempo.

4.5 Indicadores De Zvaluacion Que Actuaiizan Ei Vaicr Del Dinero .

Los criterios de decisién que si consideran el valor del dinero a través del tiempo, son
un valioso auxiliar para tomar una decision adecuada sobre la conveniencia de realizar o no un

proyecto.
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5. MERCADO DE LOS PRODUCTCS CCN POSIBILIDAD DE ALMACENAMIENTO

La teoria economica sobre los mercados agropecuaribs y especificamente en granos,
senafa que existe una relacién directa en cuanto al precio del producto y su demanda y oferta,
en el caso que nos ocupa para la bodega son productos con gran posibilidad de colocacion en
los mercados locales, estatales y regionales, ya que se pretende almacenar en promedio
airededor de 31.7C0 toneladas, siendo 12.700 para ef maiz y 12,000 para el frigo. asi 2s
para los proximos anos, 1 asto a lo anterior hay que agregdar la venta de fertilizantes que se
tienes contemnpladas, que son estimadas 1280,000.00 nuevos pesos que representan ia
venta de suifato de amonio y 1'500,000.00 nuevos pesos por concepto de la venta de
superfosfato de caicio simple, lo que nos da un ingreso promecdio per ciclo de 25'132,000.G0
nueves pesos y con unos egresos promedio de 24'S03,000.CO de nuevos pesos. En este
incluyendo el pago de amortizaciones ¢ intereses de la deuda segln el proyecto original, es
decir existira un ingreso promedio de ganancias por parte del productor, pudiendo variar por ei

pago del crédito y los intereses que este genere.

Es decir los productos que se pretenden comercializar tienen una afta demanda y
posibiidad de mercado tanto para el estado como para el mercado regional dada las
caracteristicas de los productos, ademis del drea de influencia y las vias de comunicacion

donde se encuentra ubicada la bodega actualmente.

Pero ante todo el mercado de los productos estara en funcién de la produccion y los
productividad - que se obtengan en cada ciclo agricola, ademas de que segin las

caracteristicas regionales muestran potencial.
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5.1 Caracteristicas De Los Productos.

La continuacion de la bodega es para almacenar granos basicos principalmente como

son : Maiz, Sorgo, Trigo, para su acopio y posterior distribucion de los mismos.

5.2 Area De influencia,

Por su upicacion, se encuenira con una influencia de varios municipios dei Estado
como son : Atotonico, La Barca. Ocollan. Jamay y Municipios del vecino Zstado de
Michoacidn, ec decir, se encuentra en un punto estratégico para acopio y distribucién de los

productos que se almacenen.

5.3 Resumen De La Inversiones.

Saldo antes de la reestructuracién N$ 1'620,000.00
préstamo para la ampliacion del provecto  1'180,000.00

A liquidar el crédito refccionario en un plazo de 10 afos.

5.4 Posibilidades Economicas Y Financieras Del Proyecto.

Con una capacidad de 12,000 toneladas y en promedio para el caso del maiz, se
obtenga un 10% de utilidad de! proyecto y pudiendo almacenar dos ciclos se tendran un total

de N$ 480,000.00 por ciclo teniendo una ganancia de un 5% por almacenamiento por fos dos



¥ por los arios del crédito se fendria un gran iotal de NS 3'6G0.000.00 dando la utlidaa del

crédito v sobre fodo ia importancia de ‘a obra.

Zi srea de influencia del propio municipio ienen un aito potencial agricola, ademas de
que los productos que aqui se buscara comercilizar tienen varios sectores, demandantes

como pueden ser el industnai y el de consumo directo.

Lk
n

AIOPMacion Tscundaiia.

2cr mecio de ia cresente ma girfio 2 usted Son et oreposito de solicitarie me sean
reestructurados 2l crédito directe P Q; of cual destine para al proyecto después citado v as
dos ormeras amortizaciones & atersces cidinarios v moratortos de =i crédito Refaccionario
Agroindustrial que fue concedido para 2 conswuccién ¥ souipamients de una bodega de 2,573
m'. Con capacidad para 12,000 tonetadas, por un monte de NS 1'300,000.00 causanco esto
por la insolvencia pars cUGHir o vencido va due el provecto original fue modificado v umepiiado
por un monto de N3 2'132,264.30 segiin wailo presentado.

Por lo anterior estime que la presente solicitud de reestructuracién sea por NS 1'860,{0.C0

.5 informacion Secundana

Los problemas de pago de la empresa en cuestion se deben a que el proyecto original
fue modificado y ampliado, lo cuai se puede constatar mediante la inspeccion fisica y avalio N°

27039 presentado por el ciiente a esta Institucion,



Como solucion se estd proponiendo la reestructuracion del crédito directo P.Q. y lo
vencido a largo plazo debido a que actualmente el cliente se encuentra en esta insolvente,
ademas no se le dara créditos adicionales innecesarios que aumenten su carga financiera en

tanto no liquide la presente reestructuracién, por lo que se espera que con ello se logre la
recuperacion.



6. INGENIERIA DEL PROYECTO.

La superficie donde se encuentra la bodega tiene una dimencion de 6,982.74 M y con
las siguientes medidas de colindacion 116 mts. al noroeste, 124 mts, ai sureste y ai poniente

189 mts. que es la colundancia con la carretera Ocotlan, Tototlan.

6.1 Materiales Y Equipo Para La Operacion Del Proyecto:

5.1.1 Construccion.
La obra conto con la supervicion de un Ingeniero Civil para el calcuio de materiales, los
cimientos segun consta en el permiso, y los planos del proyecto, los materiales utilizados

fueron : piedra de castilla, cal, cemento y zapatas.

6.2 Estructura.

Para las dimenciones de la bodega, se incluyo para la construccion acero reforzado y

concreto. Con ef objeto de emitir fallas en la estructura se utilizo el acero reforzado.

6.3 Muros.

Para la construccion de muros de fa bodega se utilizo ladrillo de barro cocido, y con el
objeto de darle mayor solidez a los muros, el ladrillo se coloco alineado para reforzar,
sabiendo que su costo y la cantidad de ladrillos se incrementara, pero por las dimenciones era

necesario ademas que el proyecto segun evaluacion podia pagario.



6.4 Techos.

La bodega en si se le coloco lamina galvanizada del No. 24 con estructura de acero y .
En la costruccion de ias oficinas los techos hechos de boveda de cuna y vigas de acero, en la
azotea se coloco hormigon {preparado con base, de jal, cal y arena) con. Las bardas de la

oficina fueron reaiizadas con iadrillo de barro, dalas y castillo de concreto armado.

5.5 Pisos 'f Fintura.

En las bodegas v ei patic son de concreto y con ladrillo de barro en las oficinas. La

pintura para las estructuras fue cubierta con esmatte.

6.6 Ctros Detalles De La Contruccion.

La fachada de la bedega tene piedra de caja rosa, los banos porcelana de primera con
instalaciones de cemento y P.V.C en el drenaje, gaivanizado y cobre para el agua con fosa

septica y con un aljibe de 15 m’. La instalacion electrica con cable aislado y tapas de aumninio.

En el anexo se muestran las dimenciones y valor por metro cuadrado de la

construccion e instalacion, asi como su valor total.
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o
~4

Equipo.

Un voicador para frailers. modeio T.L 701830, con una capacidad manuai de 70

toneladas, doble tope trasero { 36 >}, plataformas construidas de vigueta de acero y !amina

ne

anfiderrapante «de 1, 4", wigueta orincipal de 3" x 24" equipada con pistones, Jelescopios

cromados de 4 secciones de 5 172", 7 /2", 8 1,27, 3 1,/2"y 10 1/2", 2demas 2 pistones de

~r

3" % 8 en ‘os *cres bombilla hidraulica y vaivulas direccionales manuzies, filtros, succicn.

n

~2T0rNO Y TUDENas, dara nsTalar ia unidad aldrauica, maximo 3 3.00 mis, ge ia plataforma con

; Ia

" precio unitanio, VA 10% = nstalacion 2 VA } anexo ze desglesa un

detaile de =quipo,

5.2 Maquinaria.

Una parrrilla de wansportador de acero (2} de diferentes dimenciores cada uno. Anexo
elevador de cajilones de fpo 11630, transportador heiicoidal tpo 1415, andador »
fransportador superior y tfransportador helicoidal de tipo 1415, lo anterior con un vaior de

$118'100,00C.C0 de viejos pesos.



7 . RESULTADOS.

7.1 Del Proyecto Original.

-

La evdluacion def proyecto, cubrié los requisitos que marca el banco, siendo la fecha
de evaluacion el 18 de junio de 1992 con la clave de evaluacion J80764, el crédito
refaccionario tiene un monto de 1'150,000.00 { Un mil ciento cincuenta mil millones de viejos
pesos } con una tasa de interés de 19.50% a un plazo de 5 anos, sin periodo de gracias, y
con una garantia de 2439,060,000.00 ( dos mil cuatrocientos treinta y nueve millones con

sesenta mil de viejos pesos } segin avaliio.

El proposito del crédito es para el almacenamiento y vénta de granos principalmente :

maiz, trigo y sorgo, ademas de distribucion de fertilizantes para los productos de la region.

El monto de la- aportacion por parte del solicitante fue de 418'920,000.00 y el
otorgado por parte del banco y el proyecto tuvo un monto total de  1'568,920,000.00 en
viejos pesos con un valor de la venta de granos de 25'192,000.00 para el primer afio de un

total de 31,700 toneladas para el ciclo 1993. { El otorgamiento del financiamiento fue en una
sola administracion ).

La situacion financiera indico que el producto con los valores obtenidos tenia una

capacidad de pago de 1.93 con la suma y resta de las cuentas de la empresa.

En el anexo A, se muestra las proyecciones financieras; el calendario de

amortizaciones, los indicadores técnicos y las proyecciones de ingreso y egresos.



7.2 Del Proyecto Modificado.

La solicitud para la ampliacion y la reestructuracion del crédito refaccionario tiene un
monto de 1'180,000.00 nuevos pesos y con fecha de evaluacion del dia 12 de agosto de
1692, el propasito de la ampliacidn de la cobertura crediticia fue con el objeto de modificar, la
bodega y para la compra de equico y maquinaria independientemente de ios egresos del

2auipo ya adquirido, sin 2mbargo la modificacién de la empresa, i cambio de equipo y =i

incremento en los costos de operacidon hizo necesario la solicitud de ampliacion

R

reestructuracion de la cartera del productor, lo anterior modifica la capacidad de pago de ia
empresa a 1.34 con los mismos empleos directos e indirectos como io contemela ef proyecto

original, asi como el promedio de dias trabajados por ano.

Con el nuevo credito se modifica la tasa de interés del productor de 19.20% a 21.50%
y con una ampliacion para el periodo de pago de 5 a 8 afos y con un incremento en fa

garantia por parte del productor de 4'421,262.00 nuevos pesos.

Lo anterior modifica el valor de venta de los diversos productos que se pretenden

comercializar,

Con fecha 12 de agosto de 1993 se acepta la reestructuracion asi como los
compromisos del productor, para el funcionamiento de la empresa. En el anexo se muestran

con detalle el crédito y sus proyecciones.




" 7.3 Resultados Ingreso Egreso

Segun las proyecciones de egresos e ingresos incluyendo sus cuentas para el primer
ciclo nos da una capacidad de pago para los ocho ciclos de proyectados a partir del ano de
1994 al afo 2001 nos da los siguientes valores : 1.34, 1.35, 1.38, 1.34, 1.80, 1.89,
188179,

Es decir que la variabilidad de pago nos estara indicando el pago de amortizacion e
intereses del capital ya que para unos ciclos se paga mas capital y en otras veces menos y lo

mismo ocurre con los intereses de ahi sus diferentes capacidades de pago. { cuadro No. ).

7.4 Relacion Beneficio Costo.

La teoria econdmica sefala que cuando exista un valor mayor a la unidad el proyecto
se hace rentable, indicando que entre menor sea el numerador mayor sera la refacion
beneficio costo, en nuestro caso la relacion beneficio costo del primero al cuarto ano no tiene
una gran variabilidad los resultados que se dieron para estos cuatro ciclos fueron : 1.038, y
del quinto al octavo afo nos dio una relacién beneficio costo en promedio de : 1.069, por lo

que nos indica seguln la teoria que el proyecto es aceptado. { cuadro No. ).
Hay que hacer la aclaracion que el productor en ese periodo paga el crédito y aunque

su ganancia no es la deseada, pero a partir del octavo ano se libera del crédito y es duefio de

la infraestructura y como consecuencia su ganancia sera mayor.
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7.5 Evaluacién Financiera.

El productor haciendo el pago de los intereses y la amortizacion de capital tiene una
ganancia por ano a partir del afio 1994 hasta el afio 2001. Tiene las siguientes percepciones

en nuevos miles de pesos; con los siguientes valores :

1994 é 1995 1996 1997 1958 1999 2000 2001
507.614 ‘, 512.587 | 5256.313 | 507.732 | 898.830 | 858.890 | 898.890 | 898.890

i B S

Que estos valores debieron sufrir modificaciones dada la situacion econémica
financiera del pais principalmente en lo que se refiere a las tasas de interés, por lo que se
puede reducir considerablemente fa ganancia del productor por el incremento que puedan

sufrir las tasas de interés bancaria,

7.6 Evaluacién Social,

Cualquier inversion, no impertando el sector se tiene que hacer un comentario en
refacion al beneficio social y economico del proyecto, ya que hay que considerar los empleos
directos e indirectos que el proyecto genera, ademds representan un ingreso permanente a
los empleados y como consecuencia cierta capacidad de compra aunque no la deseada, peto

si permanente.
£n promedio se tiene planteado trabajar 25 dias por mes dando un total anual de 300

dias laborables, lo que hace que desde el punto de vista social el proyecto sea rentable por lo

que respecta a la generacién de empleos directos e indirectos.
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En lo que se. refiere al credito refaccionario, en cuanto al valor actual neto { VAN ) y el
analisis de sensibilidad se hara el siguiente comentario, para complementar el estudio de
factibilidad. Es necesario actualizar el valor del dinero, con una tasa promedio anual y no
mensual, ya que el proyecto lo hara incosteable y con base en los costos y los precios de los

“productos que se comercializan.
El analisis de sensibilidad sera necesario igual que el anteriopr buscar una tasa

preferencial para que el proyecto no vaya a ser incosteable y pueda el productor caer en

cartera vencida.
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8. CONCLUSIONES Y RECOMENDACIONES.

8.1 Concluciones

1 .- Con los precios y costos actuales el proyecto es rentable segin los criterios de la relacién

beneficio costo de la proyeccion financiera y de la evaluacion social.

2.- Aunque la rentabilidad de! proyecto no es la deseada, es una fuente de ingresos para varias

familias que dependen de el.

3.- El costo del dinero y de operacion tendran que buscarse los mecanismos que permitan una
mayor ganancia, a través de menor costo del dinero y el uso de tecnologia para [a operacion

de la bodega.

4.- Dado que existe carencia de obras de infraestructura en el sector agropecuario el estado
deberia revisar sus tasas impositivas hacia este tipo de proyectos con el propésito de

estimular la inversion en obras de infraestructura.

5.- De no darse la reestructuracion del crédito podia haber originado una obra inconclusa y en

consecuencia perdida economica en todos sus .

6.- Los productos que se pretenden almacenar, aunque ya no existe un control de precios
directo si existe una vigilancia en cuanto a los precios, mas no en los costos. Lo que hace de

esta actividad poco atractiva desde el pgnto de vista econémico financiero.



8.2 Recomendaciones.

1.- Buscar e} abatimiento de los costos de operacion hasta donde sea factible sin perjudicar la

operacion de la empresa.

2.- Plantear fa necesidad de reducciones de las tasas impositivas para la inversion en el sector

agricola, ya que el margen de utilidad no es igual a otros sectores de la economia.

3.- Buscar hasta donde sea factible que las obras que hayan sido iniciadas y que sean fuentes
de ingresos y empleo para los productores buscar fos mecanismos para ampliar y

reestructurar Jos créditos.

4.- Ante los costos financieros tan altos hace que sea dificil la rentabilidad del sector
agropecuario, por lo que sera importante considerar la evaluacion social en las decisiones de

inversion,

5.- Replantar las tasas de interés en funcion del sector, con la relacién, costo-precio-

productividad.

6.- Ante fa salida de una nueva unidad de inversion UDIS, buscar que el sector agropecuario
reestructurar sus créditos con esta unidad de inversion ya que se protegeria de la tasa de

interés y la inflacién que origina el dinero.

7.- La bodega debe aumentar la venta de otros productos, como pueden ser insecticidas y/o
|

herbicidas, semilla mejorada. !

1
!
1

-8.- Con las tasas de interés actuales el crédito hacevincosteable el proyecto.
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ASUNTO: Crédito  refaccionario EPL
FLORES CORTES FRANCISCO JAVIER
Por: NS 1’180,000.0¢:

PROGRAMA: OP (b)

PROPORCION MAXIMA DE DESCUENTO: 30%
TASA DE INTERES AL PRODUCTOR: CETES +6
PLAZO DE AMORTIZACION: 8 Aflos

En caso de no recibir la certificacion del crédito que nos acupa
en un plazo de 60 dias contados a partir de ésia fecha, quedard
sin efecto la presente auterizacion.

Este financiamiento se operara de acuerdo a las prioridades v calendarizacién
global de los recursos autorizados para los Planes de Descuento de FIRA.

Atento lo anterior, les estamos remitiendo original y 3 copias del
estudio técnico de evaluacion de este proyecto de financiamienio, para
que presenten a descuento la certificacion correspondiente, anexando

el original de la presente autorizacion y de la evaluacion.

Atentamente,

AGENCIA OCOTLAN.



Septiembre 2 de 1993.

ASUNTO: Crédifo refaccionario EPL
FLORES CORTES FRANCISCO JAVIER
Por: N317180,000.00

Nos refeimes a st ateofa, medianie la  cual nos  solicitan

dictaminar el crédito Refaccionario E.P.L., que pretenden conceder a

FLORES CORTES FRANCISCO JAVIER, por la  cantidad de

N$ 1°180,000.00, para el apoyo de su empresa ubicada en el mpio.
de  QOcotlan, Jalisco.

Sobre el particular, les manifestamos que ésta Agencia fuvo a  bién
dictaminar favorable el presente provecto.

CONCEPTOS DE INVERSION.

2} Con recursos Préstamo: N3$1'180,000.00
Pagos de Pasivos _
SUBTOTAL NS1’180,6C0.00
b) Con recursos del solicitante; NS 0.00
SUBTOTAL N$ 0.60

TOTAL DEL PROYECTO. N$1°180,060.00
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FONDO DE GARANTIA Y FOMENTO PARA LA AGRICULTURA, GANADERIA Y AVICULTURA
RESUMEN DE LA EVALUACION TECNICA AGROINDUSTRIAL

|1 DATOS DR LOCALIZACION Y CONTROI

RESIDENCIA REGIONAL RESIDENCIA N° DE CONTROL FECHA DE EVALUACICN CLAVE EVALUACION
Occidente Jafisco 520200/1646/93 1 of 1 o RAHIJ-560221
DA § MES | ANO

2. DATOS GENERALES

SOLICITANTE FLORES CORTES FRANCISCO JAVIER

Ubicacién de 12 empresa (Nombre dai Murucipo) Ocotlan, Jal. **~ =~ clave 1704
Tipo de Aceditado __ 2 | Sidamano 2 Promemio 3. Empreswio  4(1-2) 523 &1 A2

Nival de Agupacion __ 1 1 Indindual (F Fisic) 2. Agrepados (P Moral; NP ds Nive! 1 Tipode Emp 2

Tipo de Agromaistia__Bodeea oara granos clave_6489
Inshitcién participanre _Banca Prowtex, S.A. Suc. Cootlin, Jal clave_261-28

Programa 3b 1.PEI 2. FIM 3. OTP MCNTODEL PRESTAMO3S NS 1°180.000  Progorcwn dei Descueno _80

Tasa de Irzeres af Producior_ 21.50 % Plazo Ados 08 Meses 0.0 Adus de Graca Garanua 337

Aunttecedentes Cradinges o1 ToA =% de Cred Refaee 2 Acumuiado §_1°192.300 Vigente $ 1184.00

3. INDICADORES TECNICOS Y FINANCIEROS *

1).- Rendmmensg 33 Y 2) - Turros Tranagados £ Ao 300 3H-Yoi Sp/Ade 12060
4y - Cagacdad Neousai 12000 tn 31 - Mercaco Macomai____ X 5 - dareado Sxpormacien
7} - Duas Taaados / Ao 300 8).- Erepleos Dueeces 4 9).- Exnpleos Induwexias 3
i -TRT % 113-PEE___ Y 12).- £apacidad de pago 1.34
4. CONCEPTOS DE INVERSICN (PESCS)
MIMNERE Tl TONCERTO FRESTAMOD SCLITTANTE

1. Terrenos y Mejeras
2. Construcciones 1'180,00¢
3. Equipas

4. Servicios Awliares
3. Equipo de Transporte
6. Tmprevistos y Otros

7. Total
I € toversion fjaToal | 1150000 ]
5. S{TUACION FINANCIERA ) (MILES DE PESOS)
_ACTIVO ACTUAL PROFORMA PASTVOQ ACTUAL PROFORMA
- 1. Crreulante 2682Nn 5. Circulante 11908%4
-2 F5 ©107 388 . 8. Fiio 1184000
3. Directo 1. Diferido
4. Toal Activos 9375 559 8. Total Pasives 21374894
9 Capital Contable 7000765
l_ 10. Pasivo y Capinal 9375659
6. INSUMO PRODUCTO (MILES DE PESOS)
NOIVERE DEL FRODUCTO ! . CLAVE CANTIDAD UNTAD VALOR ACTUAL
1. Granos almacenados ! ) 6482 12 000 ™ 13 745 940
9 .
3.
4 - -
5. - .
[ .
- - ANO DE ESTABILIZACION ’ Co- 13 745 940

cobro de imereses clave tasa variable 366 ;

38




6. INSUMO PRODUCTO (CONTINUACION) (MILES DE PESOS)
HOMBRE MATERIAS PRIMAS CLAVE CANTIDAD | UNIDAD | VALOR/CICLO
1. Granos almacenar maiz 6430 2024 TN 1 220 050
2. Granos a slmacenar trigo 6432 560 ™ 32 050
3.
4,
5.
6.
7. Suma Materias Primas
8. Materiales Auxiliares
9. Servicios Auxibares
VALOR AGREGADO
10. Total de  Insumos 1542 100
VALOR / CICLO
1. Mano de Obra $5 660
2. Utilidad 486 360
3. Otros Guastos 8 400
4 Tem] del  wator Agregado 530 420

7. PROYECCION FINANCIERA ACTUAL PRIMER ANOQ Y ANQ DE ESTABILIZACION (MILES DE PESOS)

ANOS i ACTUAL ; PRIMER ANO ANO DE ESTARILIZACION
1. Ingresos ) 2120 520 i 13 745 940 13 745 940
2. Costos'de Operacien 1636 160 12 813 750 2813 750
3. Utilidad Antes de Impuestos | 486 360 ; 932 150 932 190
4. ISR +RU. ] !
5. Utilidad Después de Impuestos 456 360 i 932 190 932 190
6. Amorizacién del Crédio ; 263 960 268 960
7. Saldo 486 360 : 663 230 663 130
8. Intereses de Credita Vigentes 219328 i
9. Ingres. Ajenos ala Empresa ©0 COV }
10. Ingteso Neto Empeera (INE) 267 032 P(INE)-§ -8
11. Ingreso Neto Productor (INP) I 27 032 {{INP) -10 +9
8. NUMERO DE MINISTRACIONES 1
9. CALENDARIO DE AMORTIZACIONES  (PESOS)

FECHA PRINCIPAL INTERESES FECHA | PRINCIPAL INTERESES
16-03-94 1 000 180 136 16-03-99 130 000 143 119
16-07-24 1000 86 775 16-07- 120 000 61 824
16-03-95 1000 179 851 16-03-00 170 000 109 924
16-07-9% 1000 36 627 16-07-00 140 000 40 480
16-63-96 1500 179 575 16-03-01 210 000 62 607
16-07-96 1006 36 480 16-07-01 209 000 14 720
16-03-97 1 000 179 270
16-07-97 1000 361333
16-03-98 102 000 178 964
16-07-98 100 000 78 752 .

10. DICTAMEN DEL EVALUADOR l T | 1. Favorable 2. Desfavorable 3. Condicionado

OBSERVACIONES: Ta.».a efectiva 8 meses 15.27% y 4 meses 7.36 % al productor salario minino de la zona. 12-05-Dia.
otras disponibilidades; por explotacion agricola 144,000 y pesadas de dos bascutas revuchtas 95.00.

otros Ingresos; se obtienen por verta de agostadero 60,060. .

El cobro de intereses es al vencimiento con tasa variable; 366 -

En otras obligaciones se esta considerando eréditos Refaccionarios - vigentes-

~

Afio de Estabilizacion _ o ~ Ing Mamel Villarruel Padilla -

o . , ' Ing. Joaquin del Razo Herrera RAHJ-360721



EVALUACION PROYECTO DE FINANCIAMIENTO

Tipo decredito | Resid. Regional | Residencia Agencia Fecha solicitud | Fecha evaluacion | NP de countrol
Ref. Avio Prend. 06 08 93 12 08 93
X Occidente Jalisco Ocotlan Dia/Mes /aiic | Dia/Mes/ Ao | Suc. /Sec. /afio

1. DATOS GENERALES PRODUCTOR Y EMPRESA
Solicitante: Flores Cortes Francisco Javier
Domicilio y Telefono:__Sor liaganesde la Cmiz o3 Ao 74460y 23304 .
Ubicacion de la empresa: _Qcotln, Jal. Clave Mpio. 1704 Experiencia solicitante(aios) 4
Tipo tendencia: Ejidal Col/Prop. . X . " Comunero Otros .
Tipo Sujeto Credito: Clave_12____ Beneficiarios: Toal 1 Actiyos: |
ORBRJETO DEL PROYECTO: Ampliacion de Cap. Instalada Sostenimiento Cap. Instalada X __ Inicio
COMERCIO DE PRODUCTOS: Comercio Intermo = X Comercio Externo

2. CONDICIONES CREDITICIAS

INSTITUCION DE CREDITO: __Banca Promex S A sue Qcoflag Jal Clave: 26328
Programa: PBI: OPia):; CP(by:_ X
Proporcion descuento 80 % Margen intermadiacion 3 2% Tasa FIR:
Plazo: Afios A8 _Meses 00 Afios gracia Caranmaimiles $) 4°421,262_FESE <% FONDQ. - %
Mipistraciones (N9 1 Fecha limite para ia ejecucion dei proyecto: __Ser 93

Anteced. Crediticios FIRA:  N° 2
PROGRAMA ESPECIAL  DE SANEAMIENTO TECNICC ¥ FINANCIERO PARA EMPRESAS AGRCPECUARIAS

Monto del préstamo(miles S) 17180.0C0
%o cpp cetes+6 Tasaproductor % cpp cetes+6

V2 Acumuladedmiles $) 1°192,800 Vigertemiles $3 1°184,000 Fecha Ultimo Ret. $3-92

3. CONCEPTCS DE INVERCION Y MINISTRACIONES
RAMA (clavey 06 CICLO AGRL P.V.93-93

] T Miles de Pesos
Nombre dei concepto i Clave Nimero Ministracionss Total .
{ Unidades ! F: Age-33 F: ¥ .
3.1 Con recursos del préstamo |
1UN 1731 1 180 0G0 1 150 000 ‘
Pago de Pasivos ;
‘ :
| 1
1
{
i
Subtotal Recursos Préstamo 100 % 1 180 000 1180 000
3.2 Con recursos del solicitante
Subtotal Recursos Selicitante %
3.3 Con Recursos de otras fuentes
Subwotal Recursos otras fuzntes %%
TOTAL PROYECTO 100 % 1 180 000 1 130 0CO




4. PLAN DE AMORTIZACIONES

Fecha Monto (miles $) Fecha Monto (miles §)
16-03-94 1000 16-03-98 102 000
16-07-94 1000 16-07-98 100 000
16-03-95 1000 16-03-99 130 000
16-07-95 1000 16-07-99 126 60O
16-03-96 1000 16-03-00 170 000
16-07-96 1000 16-07-00 140 000
16-03-97 1000 16-03-01 210 060
16-G7-97 1000 16-07-01 200 000
| I
5. INDICADORES TECNICOS
s Concepto Actual 1 2 3 4 5 |
i 3.1 Capacidad ', ;. i
{ Almacenamiento de granos basico { ! 2
ITx:. 12 000 12000 | | :
i 1
} ] !
!Cxclo PV.yOlI i !
1 5.2 Inventaries y medios de produccion | :
{ Almacenamiento maiz TN-ciclo 2285 11 500 i :
i Trigo Tn. Ciclo 565 7 0G0 : ; ;
i ' ;
| | ! ;
i ¢ ! !
5.3 Indicadores productivos ! i i
Mermas por almacenamicnto 1% 1% i i
Dias wabajades-io L300 300 i
! ; i
3.4 Produccitn ; !
Verta maiz TN. 2024 10716
Venta trigo TN. 560 6930
{
6. PROYECCION DE INGRESOS Y EGRESOS
6.1 Ingresos (miles §)
venta S.A SF, 1629320 9601 440
Maiz 805 840
Trigo 620 650 347 200 4 504 500
Otras disponibilidades; 146 000 240 600
Total ingresos 2122520 | 13745940
6.2 Egresos (miles $)
DIBLy @FE@} CETRLL,
Septin anexo 1636160 | 13297250 S
Total egresos 1636160 | 13297250
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7. PROYECCIONES FINANCIERAS

PROYECCIONES
NUEVOS PESOS
Concepto Actual
precio unitario producto principal( )8
costo unitario producto principal ( )8 1 2 3 4 5
Miles de pesos
1. Ingresos 2122 520 |13 745940 {13 745940 | 13 745940 13 745 940 | 13 745 940
2. Costos de operacion 1636 160 {12813 750 | 12813750 { 12813750112 813 750 {12 813 750
3. Saldo (1-2) 486 360 932 190 932 190 9321590 932 190 932190
4. Impuesto sobre la renta
5. Saldo (3-4 486 360 932 180 932 190 932150| 932190 932190
6. Recuperacion Garantias Pagadas
7. Saldo {5-6) 486 360 932 190 932 190 932 190 932 190 932 130
8. Pago otras obligaciones {8a+8b) 228 128 424 576 419 603 4058771 424458 33300
8a Capital 8 800 205 000 239 600 270 000 340 000
8b Intereses 219328 219 576 180 603 135 877 84 458 33300
9. Saldo (7-8) 258232 507614 512 587 526313 507 732 598 890
Sis. PV.V.R.
10. Disp. De Pago Real
10 Amortizacion Capital | 11. Disp. Pgo. Val. Pre 2 000 2 000 2 000 2000 | 202000
11. Pago de intereses 12. Erogacion base 266 930 266 508 266 055 262 602 257716
12. Saldo (9-10-11) 13. Saldo (9-12) 258232 238 634 244079 258258 240 130 439174
13. Otros ingresos( ) 14. Otros ingresos { ) 60 000 60 000 60 000 | 60000 60 000 60 000
14. Gastos familiares | 15. Gastos familiares 48 000 48 000 48 000 48 000 48 000 48 000
15. Cap. Pgo. 5/(8+10+11) | 16. Cap. Pgo. 5/(8+12) 1.34 1.35 1.38 | 1.34 1.89 |
Depreciaciones
Ingreso neto empresa 267032 Ingreso neto productor 327032 TREF.
8. DICTAMEN (-} (*)
'ESTIMACION DE RIESGOS DEL PROYECTO 1 2 3 4 N° _ Empleos
! Riesgos naturales oo permanentes | temporales
{ Riesgos tecnologicos OOXX Mano de obra
| Riesgos por aprovisionamiento de insumos 000X ocupada: 4 2
i Riesgos en comercializacion de productos CTTX
! Riesgos por orpanizacién X000 Mane de obra
: Riesgos por adminisracion } oo | generada: 0
: Riesgos financieros oo | !
Dictamen favorzble X
OBSERVACIONES: Tasa efectiva S meses 15.27% y 4 meses 7.36% al productor.
Salario minimo de la zona 12.05 dia
Otras disponibilidades; por explotacion agricola- 144.000- v pesados en dog basculas sevueltas. - 35,000-.
Otros ingresos; se obtienen por venia de agostadero. -60,000- !
El cobro de intereses es al vencimmento con clave de tasa variable; 366
En otras obligaciones se esta considerando crédito Refaccionario Agroindustrial y Refnee. Agricvla.- vigeres-,
ademas de imereses de Avio agricola.
Ing. Mamuel Villarruel Padilla

Ing. Joaquin del Razo Herrera RAHJ-56022 1



7. PROYECCIONES FINANCIERAS
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PROYECCIONES
NUEVOS PESOS
Concepto Actual
| precio unitario producto principal( )8
coste unitario producto principal { 3% X1 xX2 X3 4 5
Miles de pesos 6 7
1, Ingresos 13 745540 113 745940 113 745 940
1 2. Costos de operacion 12813750 {12813 750 |12 813 750
3. Saldo 1-2) | 932190 | 932190 ] 932190
4. Inmuesto sobre la rema K )
5. Saldo (3-4) 932 190 932 190 932 190
6. Recuperacién Garartias Pagadas
7. Saldo {56 933190 | 932190 | 032190
8. Pago ouas obligaciones (8a+8b}) 33300 33300 33 300
8a Capiial
8b Imereses 33300 33300 33300
9. Saldo (7-8) 898 890 898 890 898 890
Sis. P.V.V.P.
10. Disp. De Pago Real
10. Amortizacion Capital | 11. Disp. Pgo. Val. Pre 250 000 310 000 410 000
1}. Pago de intereses 12. Erogacion base 209 943 150 424 7327
12. Saldo (5-10-11) 13. Saldo (9-12) 438 947 438 466 411 563 !
13. Otros ineresos{ ) 14, Otros ingresos {_) | | 60000 60 000 60 000 ]
14. Gastos familiares 15. Gastos familiares i | 43000 | 48000 48 000 |
15. Cap. Peo. 5/8+10+11) | 16. Cap. Pgo. SHB+12) | T 19 | 188 1.79 i
Depreciaciones ] |
Ingreso neto empresa Ingreso neto productor T.R.F

8. DICTAMEN () )

TESTIMACION DE RIESGOS DEL PROYECTO 1 1 2 1 3 4 ( N Eamieos
Riespos nawrales ! ! ! | permanentes | temporales
Riesgos tecnologices | i Mano de obra
Riesgos por aprovisionamierto de insumos ; }  ocupada:

Riesgos en comerciglizacion de productos : 1
Riesgos por organizacién Mano de obra

{ Riespos por administracion generada:

| Riesgos financieros ! ]
Dictamen favorable

OBSERVACIONES:

Ing. Manuel Villarruel Padilla

Ing Joaquin del Razo Herrera RAHJ-560221




9.  STTUACION CONTABLE

Activo Actual Afio 1 Activo ) Actual Afio 1
1. Circulante 268 271 5. Corto y mediano plazo 1190 894
2. Fijo y semifijo 9107 388 6. Largo plazo 1184 000
3. Diferido 7. Diferido
4. Activo total 2375 659 8. Pasivo total 2374 894
Actual Afio 1
9. Capital contable (4-8) 7 000 765
10. Independencia financiers (9/4x100) 74.67
11. Solvencia general (4/8) 395
12. Activo e liquidez (1/5) 0.225
10. REQUERIMIENTOS DE ASISTENCIA TECNICA S
Aspectos organizativos Aspectos productivos Aspectos administrativos Aspectos comercializacion
XXX XXxx XXXX XXX

Capacit. { Asesoram. | Superv. [Capacit |Asesoram. | Superv. | Capacit | Asesoram | Superv. |Capacit | Asesoram. | Superv.

11. INFORMACION COMPLEMENTARIA

11.1 Descripcién de Activos y Pasivos

11.1.1 Activos ) BALANCE AL 30 DE JUNIO DE 1993 |
CONCEPTO N° VALOR GARANTIA
de unidades (rniles de 8) (miles de §)
Terrenos: .
P. rstico los Sauces Mpio. Ocotlén, Jalisco. 67 has. 4731788 3877262
P. ristico Potrero del Camino Mpio. De Ocotlan, Jalisco. 17 has 595 000 340 000
P. Rastico 1a Huerta, Mpio. De Ocotlan, Jal 59 has 1062 000 204 000
F. Urbana y terreno en Ia Tortuga Mpio. Poncitlan, Jal 6.20 has 1 060 000
sub-total 7 448 788
ACTIVOS AJENOS A LA EMPRESA;
F. Urbana en Sor Juana Inés de la Cruz n® 4, Col San Vicente, Ocotlan, Jal. 1,055 m® 851600
MAQUINARIA Y EQUIPO; Tractores J.D. 4435 Mod. 75 y 77 2UN 70 000
Tractor J.D. 2755 Turbo D.T. Med. 92 1UN 96 500
Basculas revueltas de 75 Tn. 2UN 185 000
Basculas de 8 convencional 3UN 7000
Basculas de 8° largos de 4x8m. 2UN 17 000
Lanzador de grano : 1 UN 10 000
Desgranadora de grano M.C. 1UN 94 000
Substraccion eléctrica 112 cva 1UN 15000
Calerpilar D.4 78 1UN 75 000
Otros 1UN 21000
Camioneta 3 To. DODGE 92 1UN 54 500
Camioneta Pick-up Cheyenmne 92 1UN 60 000
Camioneta Datsun 86 1UN 12 000
Automéovil Grand Marquis 93 1UN 12 000
90 000
Otros Activos: ACTIVO CIRCULANTE; 807 000
Bancos, documentos por cobrar, est. Ctas. Incobrables e inventarios I
|- fertilizantes, siembra de maiz- 1UN 268271
TOTALES 9375659 4421262



11.1.2 Pasivos

Acreedor Concepto Fecha vencimiento Valor {muies $)
Banca Promesa, §.A.
Ref. Agricola Adg. De vehiculo de campo tipo Pick-up 11-08-93 7 006
11-02-94 3000
< ’ 11-08-54 9600
11-02-95 10 000
11.1.2.1 Informacion del ultimo crédic vigente (Recursos FIRA)
Vencimientos
N° Cogtrol —————1stitucion Pagca Promesa, S.A Monto i Fecha
Monto (miles $): p§ 11 50000 Programa__QP-b _Linea Cred.: 40 000 ' 16-03-93
CONCEPTOS INVERSION: 30 GO0 l 16-07-93
) 36000 | 16-G3.94
Construecién v equipamiento para bodega de 2,675 m’. Con cap. Para 12,000 To. 106006 ©  16-07-94
110660 | 16-03-95
116000 | 160795
Fecha inspeccion  14-05-93 ! 140000 | 14-03-96
OPINTION SOBRE APLICACION DEL CREDITO:  al realizar !a visita se observo ! 130000 | 16-07-96
i que vl proyecto fue modificado y ampiiado. i igo000 16-03-97
' i 160000 | 16-07-97
1 t
! |

11.2 Justificacion def proyecto. Con la presents reestructuracion el solicitante podri liquidar sus pasives a largo plazo, ya que
acmalmente el cliente se encuentra en estado insolvente para poderlos cubrir causando esto por que el provecio contactado
originalmente fue medificado y ampliado, siendo necesario apoyarie con la presente reestructuracion de acuerdo a lo comprobado.

11.3 Mercadeo de productes y abastecimiento de materias primas

El abastecimiento de granes lo realiza con productores de 1a region con compras en bedega.
La venta de granos la realiza en Silao, Monterrey, Tamaulipas y Rie Bravo, ademis de Conasupo y Maseca.

11.4 Aspectos organizativos

Documeniacion legal Completa Incompleta

Reglamento inierno Si No Eq tramite

Sisterna contable-administrative  Propio Bancos Servicios

Fondos de reserva para: Capitalizacion Social Ctros

Sistema de trabajo: . Individual Semicolectivo Colectivo
Tipo dz actividades cooporativas 1 2 3 4 5

observacicnes  Las practicas agricolas realizadas con este proyecto no afectan el entomo ecologico de la zona.
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ANEXO DE EGRESOS S.A.

EGRESO; S.A NUEVOS PESQS

L- MATERIA PRIMA

¢ Compra de 1 600 Tn. Mazorca a 450 - Tn. 720,000
Compra de 685 Tn. Maiz a 730 - Tn. 360,030
Compra de 565 To. Trigoa 570 - Tn 322,050

17342,100

2.- Secado de 200 T - Maiz y Trigo - x35-Tn. 7,000
Energia Eléctrica 560 - mes x 12 6.000
13,000

3.- MANJOBRAS

Carpa 2830 Tm A20-Tn 5370
Descarga 2356 T A 1-Tn 2§30
3420

4.- GASTO DE ADMINISTRACION
1 Administrador 2 SCC- mas x 12 30 000
1 Secretaria 300- mes x 12 9 660
I Contador 270- mes x 12 3240

J7330

5.- SUELDOS Y SALARIOS

2 Veladores 300- mes x 12 19260

1 Cbrero 600- mes x 12 7200

26 400

6.- MANTENIMIENTO; S00- mes x 12 € 000

7.- GASOLINA LUBRICANTES: 200- mes x 12 " 2 400
Total:




ANEXO DE EGRESOS 1-8

EGRESOS; S F.

1.- MATERIA PRIMA
Compra de 4 500 Tan. Mazorca a 550 - Tan
Compra de 7 000 Tan. Maiz a 820 - Tan
Compra de 7 000 Tan. Trige a 630 - Tan.

2.- Secado del 10% de 18 500 x 30 - Tan
Enerpia Eléctrica 1 500 - mes x 12

3.- MANIOBRAS
Carga 18 500 Tan. 2 .30 - Tan.
Descarga 18 500 Tan a 1 - Tan

4.- GASTC DE ADMINISTRACION
1 Administrador 3,000- mas x 12
I Secretaria $00- mes x 12
1 Contador 3C0- mes x 12

5.- SUELDOS Y SALARIOS
2 Veladores 800- mes x 12
1 Obrero 600- mex x 12

6.- MANTENDMIENTO; 500- mes x 12

7.- GASOLINA LUBRICANTES; 206- mex x 12

Sub-Total:
8.- COSTOS DE MAIZ Y TRIGO
MAIZ 2,400 x 150 has.
Trigo 2,470 x 50 has.
Total:

2475000
5740 000
4 410 000
127625000

35 500
18 000
73 000

5550

18 500
24 050

36 C00
9 6060
3600

49 200

19260
14 400
33 500

6 000
2 460

12'813,730.00




HOMBRE DEL PRODUCTOR :

MNORESOS POR:

1 VENTA DE MA{Z ¥ TRIGO ALMAC
PRODUCCION DE MAIZ Y TRIGO
APROVECHAMIEMTO DE BASCULAY

TOTAL DX INQRESOS

EOREIO3 POR:

1 ADQUISICION DE MAZORCA
2 ADQUISICION DE GRANO MAL
3 ADQUISICION DE ORANG TRE
4SECADO DE ORANOS

S FNERDSA BLECTRICA

& MANIOBRAY CARGA ¥V DESCARCA
7GASTOB ADMMISTRATIVOS
83UELDO Y SALARICS

5 MANTENIMIRITO

10 QASOLINA ¥ LUBRIC.

11 REPARTO DE DIVIDENDOS
12COSTO3 DE MALZ ¥ TRIGO
17 COSTO BASCULAS

TOTAL DE BORESOI

SALDO (INORESOS - BGRESOS)
SALDO ACUMULADO

CAPITAL DE TRABAJO MAXMO
PIHANCIAMIENTO MAX.

1,636,160

486,360
436,560
o

FRANCISCO JAVIER FLORES CORTES

AQQSTO SEPTIEMBRE

0
o
8,000
0

8,000

151,100

(140,100)
(143,100)

270,000

10,100

{1.100)
(143,200)

OCTUBRE
]

o
8,000
o

000

X

RE
Booooco

coo¥ol

g

i
8t

NOVIEMBRE
o

0

8,000

0

8,000

10,100

(2,100
(145,400)

DICIEMBRE
o

o

8,000

0

8,000

tig 100

(102,100
(343,300)

RNERO

o
97,000
0

1835313

(1.828,400)
(2.016313)

FEERERO

3,600,375
420,000
8,000

o

4028,576

2,473,000
413,600
°

33,300
[

3,508
4100
1,500
1]

200

0
48,500
o

5,385,308

(2336,932)
(4573,747)

13,708

5,393,157

761,410
(163,410)
(761,410)

900
762,310

MAYD
4,304,500

150,000
8,000

4,662,500

JUNIO

8,

- ® =
Sofucoe B oBeo B

3 cooHoB

%0
38




NOMBRE DEL PRODUCTOR :

JUNIO
8A1DO DEL MES AMTERIOR 5,000
MNGRESOS 2,122,520
RORESO3 1,635,160
SALDOCAIA NTICIAL 463,360
PAGO DB CREDITOS VIGENTES
1)- INTERESES
). Aviod 183,000
b). Refacciomarion 357,411
¢). Otros créditos o
Total ds Intereses 51,411
2)- CAPITAL o
©. Avios [
b). Refaceionarios 138,800
). Orzos créditos L]
Total & Capitd 138,800
Total Pug> Créditos Vigontes 858,211
Sudo B _ "(1e8,831)
FINANCIAMIENTO
). Avio Agkols 0
b). Rafaccionario AI+EPL 0
). Aprobacin Relaccionario [}
d). Recusos Propios Avi [}
Total de Fisancismiento 1]
SALDO CON FINANCIAMIRNTO (153,851)
PAGO DB CPEDITGS PROVECTADOS
INTEREIES
). Aviow o
b}. Reficcionarios °
€). Otros créditos 0
Total de Inkeroses oo [}
CAPITAL
0. Avier 0
). Refacclonmicn 0
). Otros créditon [

Total da Capital 0

FRANCISCO JAVIER FLORES CORTES

SA. ACOSTO SEPTIEMBRE

wuo TOTALES
(156,831) 943,564 944,364 944,364 942,264
. £,000 8,000 8,000 8,000
151,100 10,10 7.100 10,100 110,100
(311931) 940,454 944354 942,264 840,160
0 [ [ [ 0
3,483 ° [} [ 0
[ 0 [ [ ]
3,485 0 [ 0 0
0 [ [ ° [
7,000 [ [ ° [
0 0 [ ° [
1,000 0 0 0 0
10,843 [ 0 [ [}]
(3,963 943,454 9dd 354 942,264 840,164
0 [ ° [ -0
810,000 [ [ [ [
112,000 [ o o °
345,000 0 0 0 [
1268,000 ° e ° °
43,364 943,464 P44364 942,264 840,164
[ ° o [ [
° o o 0 0
[ 0 0 ° [
[ [ ° [}] °
[ [ [ [ [
o 0 ° 0 [
o 0 [ 0 o
] ) 0 0 [

OCTUBRE MNOVIEMBRE

840,164
8,000
1,836,315

(988,131}

ococo

ococo

]
988,131)

oooo

°
(988,164)

ooo

coco

(938,131)
2,

000
1,124,815

(3,064,566)

2,187
0

2,767

8,000
0

8,000
10,157

(3,073,733)

oooo0

o

(3,075,733)

ooo

coo

DICIEMERE

@03,733)
3,408,864
13,78

2,319,424

0
123,154
0
125154

0
0,000
e
90,000
215,134

2,104270

cooo

°

2,104270

68,713
54,972

123,687

2,000
2,600

4000

ENEROD
1976,583
8.000
1,100

1,977,483

o ©oo

oo

']
1,972,483

cocoo

157,433

ocoo

o ooco

FEBRERO

197,483
4,662,300
4,300,420

2,139,363

ocoo

o ooco

]
2,139,363

oocoo

2,135,363

o ovoo

coco

MARZO

2,132,363
33600
2,091,963

2,001963

ceoo

o

2,091,963

oeo

coo

ABRL

2091963
8,000
10.100

4
100,000
°

100,000

1934593

oooao

o

1934993

0
113
16,36

NIN

2,00
4,000

MAVO
(168,851)
10,191,364
233658

LIR), 936

[]
184,276
°

185278

0
203,000
]

203,000
1278
194,680

°
610,000
113,000
343,000

1268.000

2,062,580




SUPERFICIE DE EJIDOS Y COMUNIDADES AGRARIAS Y NUMERO DE EJIDATARIOS Y
COMUNEROS SEGUN APARCELAMIENTO POR MUNICIPIO.

MUNICIPIO s o= oo

SUPERFICIE

TUMERQ DE ETIDATARIOS O

SUPERFICIE SUFERFICIE NO COMUNERCS
AUNIDADES TATAL PARCELADA PARCELADA TOTAL CONPARCELA
AGRANOAS A) (FTA) N&Y INDIVIDUAL
JALISCO 1.338 3°040.45% 1°586.555 17460.104 125252 111.639
CICTLAN 14 JROREY S50 A 89 1,149 140

NUMERO Y SUPERFICIE DE LOS ENDOS ¥ COMUNIDADRESACRICOLAS SECUN
USO ACTUAL DEL SUELO Y POR MUNICIPIO

Al

B RO

MUNICIPIO)

=
JALIiSCO 3 045400 1078 1T LIS S
Y N

QEOTLAN ERR T e ERERE n 0 2 279 ! 173

NUMERO ¥ SUPERFICIE AGRICOLA DE EJIDOS ¥ COMUNIDADES AGRARIAS
SEGUN DISPONIBILIDAD DE RIEGO POR MUNICIPIO

TOTAL

) TEMPORAL RIEGO
NMUNICIPIO NUMERO  SUPERFICIE NUMERO  SUPERFICIR NUMERO SUPERFICIR
AGRICOLA (Ha) (H1A) {H)
JALISCO 1,322 984,109 1,204 336,825 505 147,723
CCOTLAN 14 8,197 12 6,576 7 1,627

wn
iy




ANEXO CIRCULAR Nim. 526

AVALUO
2-

Unudades rentables UNA, TODA LA CAS A .. . i i e e it ae e i ees

B I 13 Y g
(Indicando distribucion y calidad de cada tipo)

BODEGA TIPO. MO E RN oottt i ettt aaaea ettt e e et e st taevaasereanannanes

QFICINAS: MODIENQ, . COLONIAL MEXICANQ
V.- ELEMENTOS DE CONSTRUCCION

B O] ) e T o B O o T T PO RO

Cimientos DE PIEDRA. BRAZAY. ZAPATAS. DE. CONCRETO. ARMADO. ... ...

Estructora DE ACERQ REFQRZADO.CON.CONCRETO. ..ottt ittt e e

Maros DE LADRILLO.DOE BARRO.COCIDO. ATRAVEZADQ, Rx.FORZADO CONDALASY.............

O ol 8 I 510 20, @ 2 I N 4

Entrepisos BQDEGA- DE LAMINA GALYANIZAN A, CALIBRE. 24 CON ESTRUCTURAS DE ACERQ..

8.5 (01 B Oh T 0 3 10 L N PN e

Techos. DE. BOVEDA. DE.CUNA Y. VIGAS DE ACERO. Y.BOVEDA.CON VIGAS DE MADERA...........

Azoteas EN HOR M IGON. QO BAL DO S AL i i e et

Bardas DE. LADRILLO. DE. BARRO. CON DALAS. Y CASTILLO. RDE. CONCRETO ARMADO. ...l

b).-Revestimientos ¥ acabados: . . ... i i i ieiaiieiaiieer e e aaae

Aplanados LISOS. Y. RUSTICQS.EN. MOQRTERQ DE CAL Y. ARENA. ... ..o

B P (0 R 0 N 45

Lambrines POR INSTALAR EN.BANOS, Y COCINA DE CERAMICA DE LAJAROSADAENFACHADA. .. .. .....

Pavimentas pétreos PISQS DE CONCRETO EN.BODEGA.Y.PATIO.RE LADRILLQ DE.BARRQ EN.OFICINAS. ..
2 U
Pintura ESMALTE ENHERRERIAL .. ... i, e aeaaae e
Recubrimientos especiales FACHADA CON PIEDRA LAJARQSADA............... e
Eealeras N O Ha T o it i e e i
Muebies Sanitarios DE PORCELANA DE PRIMERA . ... it i e
Muebles de cocima N O HAY . . .. e
¢)-Carpintevia: .................. S
g Th 2T 2.3 v 1o o2 PPN
Pis08 NO H A Y i i e e ettt e i iieare e aeann
Recubrimientos N O AT . e ey
d).-Instalaciones sanitarias: CEMENTO Y .P.V.C. EN DRENAJE, GALVANIZARQ Y.COBRE.EN.AGUA. .. ..
e).-Instalaciones eléctricas: CCULTA EN POLIDLICTO CON . CABLE AISLADQ.Y.TAPAS DE ALLMINIO.. .........
N.-Herreria: DE ACERO FORJAD O ... e e e e,
g).-Vidrieria: CLAROS. EN VAR B8P E SR S, i it e rea e eeae e eeennns
h).Cerrajeria: TIPO. CILINDR Q. .. o i it e e e et eneeeaanens
i).-Fachada: DE PTEDRA LAJA EN QFICINAS ¥ BARDA PERIMETRAL. ... oottt iieeeeeeneans
J)-Insialaciones especiales: FOSA SEPTICA.DE 4. PASOS. Y ALJBE DE 15. ni ........................ PP

F-11-1-D.F.



ANEXO CIRCULAR Nipn. 526

AVALUO
° 27
NOMBRE DE LA INSTITUCION.- N°27039
I.- ANTECEDENTES

Inmueble gue se valia: FRACCION DE TERRENQ.Y. FINCA LIRB. CLAVE CAT...............
Periio Vaturdor . (NG, PLACIDU CARRANZANUAS. ... ... Fecha dei avaino:, . . 15 JULIT. 155
No. de cuenta predial ........... Ubicacion:.. CARRETERA.OCTLAN-TQTOYLAN EN HIGUERILLAS ...
Poblacion . QCOTIAN.................... Estado. JALISCO............. Municipie.. QCOTLAN. . _........
Prepietario del inmueble. SR. FRANCISCO. FLORES CORTES. . .. e

.- CARACTERISTICAS URBANAS
Clasf. de zona AGRICQLA DE RIEGQ. Y TEMPORAL Dens.Constr..10% Poblacién POCA, DE.CaMRO...

Tipo de constr. dominante. BODREGAS, RANCHOS Y. CASAS HABITACION. .. ...
Serv. Municipales . AGL/A DE BOZQ PROZIO, FOSA SEPTICA, ENERGIA ELECTRICA, TELEFQNO Y. .
CARRETERA ASE AL A e
I1.- TERRENO
Colindancias segam escritura: Croquis terrene, calles transversales y orientacion.
1
-~ .
MORESTE 160.00. MTS, CON QTRA PROPIEDRAD.. :=:- !
SURESTE: 12.L00 MTS. .CON.OTRA PROPIEDAD.. S
PONIENTE: 182.00. M1, CON LA CARRETERA . =1
.....‘.........,............OCO.“«:L\.T.O.IQU‘:\_\.,. o) 1
K
i) 3
Areamedida. ... zf % :
Avrea sescritora . 698274 ..., m.. £l
Servidumbres.................l =
1

IV.- PESCRIPCION GENERAL DEL PRIDIO
UsoBASCULA, BODEGA.Y. MANEIO. BE GRANOS Y SEMILLASNGmero de pisoi NO, Edad aprex. lafic

Caliadad de construccion . BUENA{REFORZADAY .. ... Caliadad de proyecte.. BUENO................
Estado de conservacion. . ... BUENO . ..o Vida probable.. . 30... afios
CONCLUCIONES:- Valor fisico N§ 2°351,228400..........
Valor por cap. de rentas reales o estimadas N$ 27331,228.00 .........
Valor promedio NS 2/331,228.00.........

PATOS PARA LA INSTITUCION.-

Presup. presentado NS ... ...l

Aceptado 0bra total NS, i e eaaaean
Acegtado obra faltante NS,

) LT S P
Préstamo......... % del valor N§

Amortizaciones .. ...

Comisiones no incluidas

Anexos (planos, Presnpuestos, fotografias) e

Notasgenerales. ... .. e
FI-1DE 014-703-D

<<



AVALUQ CIRCULAR Num. 526
AVALUO
4

VII.- AVALUO POR CAPITALIZACION DE RENTAS REALES O ESTIMADAS
(Razones para considerarlas estimadas -INSTALACIONES. UTTLIZADAS POR EL PROPIETARIO.. .. ....... ... )
Rentas mensuales:

Casa habitacion ............ w8 NS NS

Apartamettos. .. _........... m. .3 NS oo, m NS

Oficinas .................... m.aNS ... m N§ .

Comereios.................. m.aNS............. mONS. NS

Renta bruta total NS

Dednicciones mensnales:

Vacios actuales NS
Estumados NS
Predial NS ..l
Agua NS ..

Gastos generales:

Administracion. .. ........ %. NS ..
Aseo, portero y mozos NS
Elevaderistas NS
Reviston de elevader NS ..
Alumbrado y fuerza elev. bomba, ete. NS ................
Combustble para caiefaccion NS ...
Conservacion 20 % NS A
Suman {as deducciones NS ..l
Producto liquido. mensual: NS .o,
Productos. liquido. anual: NS .,
Capitalizando el producto liquido anval al. 3., _. %%, tipo
de imerés aplicable al caso, resulta nn VALOR
DE CAPITALIZACION de NS oo
Perito Valuador
ING. PLACIDO CARRANZA NUNO
| REG. C.N.B. 2376.
: CATASTRO 34.
COMERMEX 153,
F-11-1-D.F.
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ANEXO CIRCULAR Nvm. 256

AVALUO
3-
VI- AVALTUO DIRECTO O FISICO
Del Teyreno: Croquis dzl terrenc(ver instmactivo)

Lotetipo.. ... ... ..o
Valores de calle para el iote tipo:

Afeas que no se ajustan al lote tipo:
Pivicion virrual pam la valnacion
Fraccién Concepto Medida Coeficiente

U ART

Regunien de Veluacidn de rodo el ferreno;

Partes que

mtegran el Ioie Valor mitario R Valor parcial
(1) 698274, ;0. a N8 . 600Q.... ... . m, N8 J1896340.........

N T M aNS ... MONS. .
Totaies .............. o VER ANEXO. N$.2:132,264.00. ..o

Valor anitario predominante:NS. ., ............... ... m

De los elementos accesarios:

Conceptos i Valor

VALORFISICO DIRECTO  ~ N3 2°351.223.40...

(1) Areas gne se ajustan al jote tlpo
(2) Fracciones correpondientes a irregalaridades

F-11-1-D:F:



ANEXO C) EL FLUJO




CUADRO N® 1

CALENDARIO DE AMORTIZACIONES

FECHA PRINCIPAL INTERES
16/03/94 1000 180.186
16/07/94 1000 86.775
16/03/95 1000 179.881
16/07/95 1000 86.627
16/03/96 1000 179.575
16/07/96 1000 86.480
16/03/97 1000 179.270
16/07/97 1000 86.333
16/03/98 102,000 178.964
16/07/98 100,000 78.752
16/03/99 130,000 148.119
16/07/99 120,000 61.824
16/03/00 170,000 109.944
16/07/00 140,000 40.480
16/03/01 210,000 62.607
16/07/01 200,000 14.720



8S

" 2.-COSTOS DE OPERACION

10 INGRESO NETO BMPRESA(INE)

CUADRO N° 2

PROYECCION FINANCIERA ACTUAL PRIMER ANO Y ANO DE

ESTABILIZACION.

1.-INGRESOS |

- UTILIDAD AN rs DE TMPUTS ros
”’"4 ISR /RV.
7SI UNIDAD DE IMPUESTO
6. Ahzf(erv L\CION DEL LR]ZDITO
C7-SALDO
8- INTERESES DE CREDITOS VIGENTES
" 9.-INGRESOS AJENOS A LA EMPRESA

""-1 1- ING RE‘SO NETO PRODU(J O(INI‘ )

2°120,52000
© 1636,160.00
486360.00

48636000

e
21932000
16032800

327,03200




