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l. !NTRODUCC!ON 

El crédito agropecuario es un elemento indisoensable en el desarrollo agropecuario en 

los países en vías de desarrollo, por lo cuai requiere aue !os recursos económicos que sean 

asignados deberán de ser lo mas eficiente posible, y esto ante la grave crisis económica por 

la que atraviesa el país, hace que nos enfrentemos a una deC:sión, donde !o primero que 

tenemos que determinar son ias acciones que hay oue dar. En ia :nversión de proyectos 

existen diferentes opciones sin embargo es indispensable tomar una sola decisión, por io que 

no es necesario perder el tiempo en <maiizar como proceder; si no que se debe seguir !a única 

y mas viable Jlternativa ei cJSo que aquí se presente es la reestructuración de una cartera 

vencida, de un proyecto en cuanto ::¡ la construcción de una bodega para e! :limacenamíento 

de gr:1nos en el Municipio de Ocotlán, Jalisco. 

lnicialmente la obra tenia un monto de crédito de un millón cincuenta mil nuevos pesos, 

con el propósito de liquidarlo a un plazo máximo de cinco años, sin embargo se tuvieron 

diversos problemas en la construcción y operación de la bodega, por lo que se hizo necesario 

presentar una solicib.Jd de construcción de crédito refaccionario. 

La evaluación inicial tenia contemplado almacenamiento de maíz y trigo así como el 

almacenamiento de fertilizantes con el objeto de mantener la bodega con su máxima 

capacidad, para su venta y distribución. 

Sin embargo el productor presento una problemática en relación a sus pagos además 

de que lo inconcluso de la obra hizo necesario modificar la operación de la misma, y en 

consecuencia presento insolvencia, habiendo necesidad de restructurar el credito 

refaccionario. 



En el presente análisis se buscara plantear una solución viable en la reestructuración 

de la cartera, con objeto de que sea rentable para el productor, y sobre todo que la 

metodología utilizada cumpla con los requisitos, para la evaluación del proyecto. Así pues por 

ser un tema poco estudiado se pretende que el trabajo a desarrollar proporcione alternativas 

de solución a la cartera vencida del productor, dada la importancia de la inversión y la 

generación de empleos directos e indirectos que generan para la región. 

E! propósito iundamenbl de trabajo o desJrrollar ser3 el de generar recomendaciones 

para proyectos que se encuentren en situaciones similares, pero ante todo que el proyecto de 

inversión 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 relación beneficio costo del proyecto. 

b) Evaluar la rentabilidad financiera con base en las proyecciones de ingresos y egresos. 

e} Proponer acciones en la reestructuración de la deuda bancaria, específicamente del sector 

agropecuario. 

el) Determinar la superficie requerida en maíz, trigo y sorgo de la región, 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 construcción y equipamiento de una bodega con una superficie de 2,675 m3 con una 

capacidati de almacenamiento para 12,000 toneladas el crédito se inicia a pagar el día 16 de 

marzo de 19'93 a pagarse el último abono para el 16 de julio de 1997 incluyendo los 

intereses. 

Con base en una evaluación de la factibilidad del proyecto, se solicita el crédito 

refaccionario, con el siguiente desglose del crédito para su liquidación. 

Cuadro No. 1 Calendario para el pago del credito. 

/FECHAS l CAPITAL 
' 

1 i 
j VENCIDAS 16-03-93 N$ 40,000.00 
¡ \16-07-93 N$ 90,000.00 

1 1 
1 

i VIGENTES 116-03-94 1 N$ 90,000.00 

1 

i 16-07-94 N$100,000.00 
116-03-95 1 N$110,000.00 
16-07-95 N$100,000.00 

VENCIDAS 16-03-96 N$140,000.00 
!16-07-96 ! N$130,000.00 

116-03-97 
16-07-97 

l N$180, 000.00 1 
1 N$160,000.00 

Con un monto de vencimiento de intereses de N$ 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 N$ 360,000.00 



Con base en lo anterior el productor propone una reestructuración de su deuda, y con 

ei objeto de no caer en cartera vencida, además de terminar la obra, de lo contrario la bodega 

no funcionaria como tal, el motivo de ia reestructuración fue ocacionado por : 

l) Insolvencia del acreedor. 

2} Incrementos en !os costos del proyecto. 

31 ::l.mpiiación 'J modificación dei proyecto original. 

Con base en las causas anteriores del acreedor ptde una ampliación del crédito con el 

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

Cuadro No. 2 Estructura del credito para su restructuración. 

; Intereses Ordinarios y Morotorios : N$ 360,000.00 : 

'Ampliación ; N$ 550,000.00: 

Intereses Ordinarios PQ Directo iN$ 150,000.00: 
Siembra de Cultivo 150 Has de maíz T.M.F ¡N$ 120,000.00: 

(PV 93/93) 1 N$1'180,000.0 ; 

El rublo de cap~l. intereses ordinarios y moratorias se gasta el 30% del nuevo crédito 

y el caso de la ampliación el 47% , con el capital solicitado al acreedor el permitirá al 

productor saldar los compromisos para la terminación de la obra. 

Con la ampliación del crédito el plazo de pagos del proyecto se alarga de un periodo 

de 5 años a uno de 8 años. 

El objetivo principal de este trabajo es el de proponer algunas acciones que los 

productores en gener::~l pueden desarrollar para la reestructuración 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 desarrollo agropecuario y no un obstáculo para el 

crecimiento en gener;,l del 3et:tor y :~obre tcdo 111 r-ecupeti!lci6n tJe 1;, e~petiencii!l pt-tne:;i~;~Mlll. 



3. CARACTERISTICAS REGlONALES DEL MUNICIPIO DE OCOTI.AN 

3.1 Localizacion 

3.1.1Localización 

La ciudad de Ocotlán se ubica en la parte centro del Estado a los 120° 40' 2" de 

longitud oesté y a los 200 21' de latitud norte, a una altura promedio de 1,540 metros sobre el 

nivel dei mar. LJs poblaciones mas cercanas y de mayor importancia son : Poncitlán al oeste. 

jamay ai sur, ai sureste la ciudad de la Barca. al norte, a una considerada distancia, Tototlán. 

3.1. 2 Características Fisiográficas 

La ciudad se localiza en ia provincia del Eje Neovoldnico y en la subprovincia de 

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

extensión; al este, la ciudad presenta sierras. 

3.1. 3 Vías de Comunicación 

La ciudad cuenta con un ramal de la carretera Guadalajara-Chapala, este ramal une 

Poncitlán con Ocotlán y otras localidades. Por vía férrea se comunica por la linea de ferrocarril 

Méxic~adalajara, que toca las poblaciones de La Barca, Ocotlán, Poncitlán y Atequiza; esta 

misma linea férrea, cuenta con una bifurcación entre Ocotlán y Atotonilco el Alto. Por último, 

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

3.2 Características Naturales Del Medio Ambiente 

3.2.1 Clima 

La ciudad presenta un clima de tipo semicálido subhúmedo con lluvias en verano. la 

mayor incidencia de lluvias la registra en el mes de julio, con 175 mm. Siendo el mes de enero 

el mas seco en precipitación. La máxima temperatura corresponde al mes de mayo con una 

temperatura de 22° C a 2~ C y la mínima en el mes de enero entre 17 y 18" C. 



el mas seco en precipitación. La maxima temperatura corresponde JI mes de mayo con una 

temperatura de 22o C a 23° C y la mínima en el mes de enero entre 17 y 18° C. 

La precipitlción media anual que presenta es mayor a 700 mm. y ia temperatura media 

:muai es de 20. ¡o C. 

3.2.2 Recursos Hidrológicos 

Al oeste ia ciudad cuenta con e! río Gr.:Jnde ..:ie Santiago que nace en el !ago de 

Ch::P:>Ia. Al sur ~e !e unen bs :>guas del rio Zulz. 

3.2.3 Geologia 

El órea de estudio presenta rocas sedimentarias como areniscos. en una pequeña 

porción al norte de ia ciudad, los suelos Jluviales se present<Jn en cJsi toda la superficie y sólo 

en una pequeña parte al oeste se !ocoiizan rocas ígneas correspondientes a basalto. Al oeste 

de l.:l ciudad, se presentan nlgunas fracturas y una gran faila r¡ue se extiende al contorno del 

iago de Chapaia. 

3.2.4 Vegetación 

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

y sureste; :Jgricultura de riego al este y oeste y el matorr:::ll al suroeste donde se presenta la 

:n;:;yor elevación. 

3. 3 Recursos Naturales 

3.3.1 Suelos 

La ciudad presenta en su mayor parte suelo vertisol pélico con textura arcillosa y 

pes:~da que se agrieta mucho cuando se sec:l; al oeste, presenta suelos feozem háplico, con 

textura media, muestra también, una capa superficial oscura, suave, rica en materia orgánic:l y 

nutrientes. 
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3.3.2 Posibilidades De Uso Dei Sueio 

Gran parte de la superficie del área presenta grandes posibilidades de uso agrícola, 

que va de limitada a muy intensa, abarcando la parte norte, sur, este y una pequeña parte al 

oeste; como factores !imitantes presenta poca profundidad del suelo y clima. Al oeste 

presenta aptitud de que el suelo pueda dedic::1rse a !a ganadería o para sostener bosques, 

matorrales. también existen áreas donde prácticnmente ya no hay suelo. unic:Jmente sirve 

par:J mantener las plantas que pudier:m existir. 

3.4 Crecimiento Urbano 

3.4.1 Información Gener:ll 

En el año de 1974, la ciud:Jd de Ocotián cont::ba con una extensión territorial de 3.34 

km~. Para 1980, mostró una tendencia de crecimiento. principalmente hacia el oeste con 

0.28km2 hacia el sur 0.27km2
• Y hacia el norte ocupó 0.04km2

• Para el año de 1985, el 

crecimiento fue en mayor proporción que el anterior, ocupando 2. 73km2
, al sur con l. 56km' 

al norte con 0.6lkm2 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 parámetros 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. 

7 
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3.4.2 Análisis De Topografía 

La topografía en el área estudiada no representa un problema para la urbanización, ya 

que en su mayor superficie se presentan pendientes con rango de O a 10% de inclinación. 

Asimismo se presentan pendientes mayores a 20% en una porción del oeste. Debe también 

mencionarse la presencia de pendientes que van de 1 O a 20% en una pequeña parte al sureste 

de la c:udad. 

C:n ia mayor parte de [a zona de estudio se presentan suelos vertisol pé!ico, los cuales, 

forman un factor limitante para ei crecimiento urbano debido J sus características, la única 

opción de crecimiento es al oeste ::1 consecuencia de que el tipo de sueio es feozem. el cual, 

es Jpto para la urbanización. 

3.4.3 Uso Actual Del Suelo 

El crecimiento urbano esb invadiendo 6reas de Jgricu!tura de riego que se localizan JI 

:;ureste. ~~ como también JI sur y este esta invadiendo áreas de agricuitura de temporaL Por 

lo que se recomienda que el crecimiento sea hacia el norte, donde se localiza un área de 

matorral; en segundo lugar seria conveniente que los asentamientos humanos fueran dirigidos 

hacia áreas de agricuitura de tempor:JI, ya que asi las tierras que tienen mayor 

:lprovechamiento agrícola no dejarían de rendir económic:Jmente. 

3.4.4 Uso De Potencial 

El área de estudio cuenta con un alto potencial de uso agrícola, por lo que constituye 

un factor limitante para la urbanización. Sin embargo, la ciudad debe crecer en estas áreas 

debido a que los terrenos con alternativas de dedicarse a la g~maderia, bosques o matorrales, 

o de explotación de la praticultura correspondiente a la vida silvestre, que son mas factibles 

para la urbanización, son casi nulas. Por lo que se recomienda que estas zonas sean utilizadas 

como áreas de recreación, reforestación y prevención ecológica. 

8 



3.4.5 Geología 

Sólo expone problemas al 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 límitante al 

crecimiento urbano. 
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4. METODOLOGIA. 

4.1 La Evaluación. 

Cuando un proyecto involucra gran cantidad de personas (físicas o morales), que van a 

destin:Jr recursos de diferente natur:Jieza para ser asignados a una Jctividad especific:J, se 

requiere ]ustific.1r dicha .lsignac¡ón de íecursos (tierra. c:lpit.:ll), desde diferentes puntos de 

vista (económico y financieroi . 

Ei uso aitemativo de estos recursos, hace insoslay:Jble determinar la eficiencia con que 

dichos recursos se están empleando por la economía en un determinado proyecto. De aquí 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 invertir en 

actividades que sean mas rentables tanto para la sociedad en su conjunto como para un grupo 

determinado de personas. 

Estos aspectos se pueden analizar y medir vía técnicas de evaluación. Esta evaluación 

es recomendable realizarla de la siguiente forma : 

- Evaluación Ex-ante, misma que permitirá tomar decisiones con altas probabilidades de que 

resulte acertada. _, 
_:.¡__ 

--~""'··.',.f\1'":,..-........ 
f'';-~ ~--.:·.: 
·":¡-- ()) 1 r.'Í',· > ... 

- Evaluación durante la operación del programa, obedece a la caracterí.Stica<delfÓdo programa 
::l~r-•:-'. / 

de ser dinámico. 

- Evaluación Ex-post. ésta es con el objeto de medir si se ,Jtl}!!!~!i~~~~ o., no ·los objetivos 
<'l.>• V ~ ¡, •"-' ~ ¡ 

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

evaluaciones periódicas se pueden determinar el momento conveniente para abandonar el 

progr:Jma. ya sea por haber alcanzado resultados desfavorables o bien ooraue se observe 



• Evaluación Ex-post, ésta es con el objeto de medir si se cumplieron o no los objetivos 

gener::Jies y particulares, y en que medida se alcanzaron o no las metas fijadas. Además, vía 

evaluaciones periódicas se pueden determinar e! momento conveniente para abandonar el 

programa, ya sea por haber alc::mzado resuitados desfavombles o bien porque se observe 

cierta estabilización en la zona de influencia (donde incida el programa), de tal suerte que el 

ser abandonado por el cuerpo técnico y administrativo aei programa no ocurra nada 

desfavorable. 

LJ .;valuación Je un oroyecto ~s 'Jna ;.;onderJcJÓn .je codos :os elementos JUe éste 

;nvolucru, para que en función dei aniliisis que se rea!ice 5e decida rechazar, posponer o !levar 

3 cabo el proyecto. Deberá determinar si !os recursos económicos empleados, generan 

beneficios que justifiquen la ::Jsignación de los mismos a una actividad especific:>, acorde con 

los criterios establecidos de :~ntemano. 

Un proyecto es un:~ propuesta de inversión de capital para instalaciones destinadas J 

prooorcionar bienes y servic:os. Esta defimc:ón ab::Jrc:> proyectos que pueden variar mucho en 

cuanto instalaciones nuevas y concretas que constituyen una unidad, o inversiones para 

ampliar o mejorar instalaciones ya existentes. 

Teóricamente, la determinación, selección y formulación de proyectos debe responder 

a un plan nacional de desarrollo, en el que se hayan fijado los sectores prioritarios y los 

objetivos de producción, y con ello los criterios aplicables en la selección. 

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

desarrollo, la evaluación de los mismos pueden efectuarse desde dos enfoques : 

·Evaluación Económic3 ( Social} . 

• Evaluación Financiera (Privada} . 

11 



4.2 Evaluación Económica (Social). 

Las aplic::~ciones metodologicas sobre evaluación económica de proyectos propuesta 

por Dasgupta, Sen y Marlin, establece el principio metodologico de dar una expresión 

cuantitativa a todos los objetivos pertinentes del proyecto en un marco macroeconomico. con 

ei fin de incorporarlos posteriormente en el análisis generalizado de ios beneficios y ccsros en 

función de toma de decisiones. 

El ::máiisis económico de proyectos es ei rendimiento sociai o económico de! proyecto. 

Es en donde se conoce la renbbiiidad global para la sociedad o b economía en su conjunto 

de todos los recursos que se destinan, con independencia del sector sociai que íos ::¡porte o 

del sector 3ocial que se beneficie. En el análisis. 

c;tados por Cabrera Uribe en la Evaluación: Objeüvos, Metodología e im,uumentos. 

La evaluncién económic:J de un proyecto, tiene por objeto determtnJr si ei oroyecto 

corresponde a un :>ector de la economía cuyo desarrollo ouede contTibutr un grado 

significativo al congreso de la economía nacional, si contribuirá ·~fectivamente JI desarrollo del 

sector ?e que se trate y si C::Jbe prever que su aportación ser5 suficiente para justific::Jr el 

empieo de la c:mtidad necesaria de recursos esc:Jsos ( C::lpital de inversión nacior.z.i y 

extranjera, personal directivo, mano de obra calificada ). 

Una evaluación económica 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 otras po:>ibilidades de utilización que tenga; teniéndose presente que el costo de 

oportunidad de todo insumo para un proyecto cuesta a la economía en un conjunto, lo que ese 

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

La evaluación económica de proyectos proporciona un marco racional para la 

:>elección de proyectos, constituido por los objetivos y valores nacionales. Lo,; proyectos se 
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juzgan a la luz de 5U repercusión precisa sobre la economía, y esta repercusión se evalúa 

utilizando parámetros que reflejan metas nacionales, objetivos sociales y hechos globales. 

Debido a esto el análisis económico es indiferente a la distribución del ingreso y a la propiedad 

del capital. 

Aunque el análisis económico determinara la importancia de la corriente de ingresos 

que exceda dé !os costos de mano de obra y de los demás insumes, no especificara quien la 

recibe re:Jimente. 

Una parte del excedente de ingresos será ::Jbsorbída vía impuestos, para fines sociales 

ajenos al proyecto, otra parte se pone a ia disposición de !os propietarios de capital para 

compensarlos por ia utilización de éste, otrJ puede convertirse en la base de una transferencia 

de ingresos. 

Así pues, !a evaluación económica es valida para ::~yudar a elegir el proyecto mas 

remuner;:¡dor 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 será explotado por particulares por cuenta propia. 

En cuanto a los precios para cualouier tipo de evaluación, 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 del mercado esto no 

es totalmente cierto. Si se utilizaran los precios de mercado en la evaluación económica, ello 

podría traer errores significativos en la evaluación, 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 según Squire y Van Dertak como • El aumento 

en el bienestar resultante de todo cambio marginal que se opere en la disponibilidad de 

recursos básicos o factores de producción •. Por lo tanto, el proceso de determinación de 
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prec1os 3ombra presuoone en pnmer iu~ar. una función ~oc1ai de bienest::~r bien definida. 

~xpresaáa como una función matemátíc::~ de ios objetivos del país, tanto lhora, como ~n el 

:uturo, y por ende, de las circunstancias existentes o previstas en -::ue ocurran los c:Jmoios 

marginales. Ei precio sombra es Jquel que prevalecerá en ia economía si ésta estuvler:J en 

perfecto equilibrio en circunstancias de competenciJ. 

4.2 ::·;a!uJción Fin:Jncier:;¡ f Pr~;Jd:l) . 

Es ei rendimiento financiero de la repartición en el c::prta1 de un proyecro. 

Citados por CJbrera Unbe en la EvJiuac1ón : Objetivos, Metodología e instrumentos. 

Lls disrinbs entid:ldes fin:lncier::~s que p:lrticip;:m en un proyec:o. ~olo c:.e ~reoc:.~p::m 

por el rendimiento del cJpitJI social que Jportan, esto puede :er consideraao e! rendimiento 

financiero de la repartición en el capital social de un proyecto '! ser determinado por el ;;náiisi5 

financiero. En este se usan !os precios de merc:Jdo, incluyéndoles íos impuesto:. y los 

subsidios. 

P::~r::~ las evaluaciones financier:Js, todos los impuestos se considemn como costos 

para los que participan en el proyecto y se benefician de la transferencia de recursos, '.lsi 

mismo, los :ntereses del c::1pibl se consideran como costos. Respecto J la bsJ de interés 

utiiizada será aquella a !a que se consigna el capital. En este tipo de evaluación, al sector que 

participa con financiamiento en el proyecto, le interesa conocer el rendimiento del cJpital que 

ha sido aportado. 

A groso modo, !a finalidad del análisis financiero es determinar si el proyecto es 

rent:Jble, para poder temar fa decisión de invertr, JI respecto Fontaine dice: .. El proyecto se 

justificaría solo si es cierto que el ingreso neto que se puede obtener al final de su vida útil es 
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mayor que el ingreso neto que podría obtenerse durante el mismo periodo invirtiendo las 

sumas correspondientes en la inversión aitemativa que rinda un interés igual al utilizado para 

capitalizar el flujo de ingresos netos generados por el proyecto en cuestión". 

Dado que el :.málisis financiero, !a distribución del ingreso y la propiedad del capital 

interesan mucho, !os elementos que normalmente se incluirán en !a corriente de costos y 

beneficios harén que el resultado sirva para medir el rendimiento dei capital social aportado al 

prcyec:o por c::~dJ uno de !os distintos partic!c;mtes. ~.Jnto públicos como privados. 

El análisis financiero puede mostr:Jr que !a entidad publica encargada de explotar un 

proyecto no obtendrá ingresos suficientes para recucer::~r todos los gastos de capital o de 

explotación que habrá ce realizar. 

Sin embargo, puede ser útil ejecutar el proyecto si el análisis económico indica que su 

rer.dimier.to global parJ ia socied:~d es s:~tísfac!orio. 

Así pues, los aspectos financieros se refieren primordialmente a la capacidad del 

proyecto para obtener ganancias, y consisten en saber si un proyecto podrá obtener los 

fondos que necesitara y podrá reembolsarlos y si se puede ser financieramente viable o sea, 

se requiere determinar la rentabilidad comercial del proyecto, esto es, determinar El Valor 

Actualizado del costo neto que el proyecto hace posible, cuando todos los insumes y 

productos se miden en precios de mercado. 

Para determinar la rentabilidad comercial del proyecto se procede a la elaboración de 

los estados financieros : 

a} El Estado de Perdida y Ganancias. 

b) Balance Gener:JI. 

e} Cuadro de Flujos de Fondos para el proyecto a precios de mercado, 
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,)\ El Estado de Perdidas y Ganancias. 

Es el -;uaciro central de este Jnáiisis, ya que en e! se registran ~odos ios :nsumos y 

productos del proyecto. 

i:>i E! Cuadro de r:ujo de Fondos. 

E! =iuio ,''-Jeto .-Je =•)MOS ~e derNa dei Estado áe ::>~;rdidas ;1 Gánanc:;:;:> mediante 

procedimientos ordinarios ;je (;Ontobilidad J ~s igual JI '!ujo bruto •le :e:ndvs ( 1j!idades de 

exoiobción :mtes de impuestos e intereses mas ajustes por depreci;.¡ción i , menos gastos de 

CJpit::i. 

:: ::! 3aiJnce Gener~i lipa. 

En el se distnb¡_¡yen los .~ostos de capitol en diversas c;:¡tegvrias. Pueden usar:;e 

Jdemils otros cuadros at.IXiliares de este ;>ara rJesg!os;;¡r estos c0stos. 

4.4 Actualización. 

Una vez que hayan sido preparados los Estados Financieros, el paso siguiente consiste 

en actualizar el Flujo Neto de Fondos por año, utilizando tasas seleccionadas de actualización; 

en relación al valor de la tasa de actualización a emplear, es recomendable que ~~ analista 

empiee tres tJs:ls de actualizJcíón para probar la sensibíiidad del proyecto a hipótesis alta, 

mediJna y baja de la tJsa de actu:Jiización, pues ést:J no se conoce en general con certeza. Si 
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se considera el factor riesgo, deberá tomarse también en cuenta la probabilidad de obtener 

una t.:Jsa adecuada de rendimiento o un vaior actualizado neto de signo positivo. 

El proyecto será comercialmente aceptable si tiene un Valor Actual Neto ( VAN ) no 

negativo ;:¡l costo de oportunidad del copltal para el inversionista, o bien, si la Tasa Interna de 

Rendimiento ( TIR) ~s aceptable. 

Si e! ~royecto ;1o es vi3ble ::)me:c!~imente. ;Jero en c:mbio t:ene un V¡)!or económico 

neto segun :os c;)icUios .je ;os pasos ->igwemes, .;er<i necesano .)otener suos;dios o hacer 

ajustes a !os precios de mercados. A ia inversa, si ~1 ;)royecto es comercialmente viable pero 

se encuentra oue es inaceptable económic.:Jmente, será neces.:Jrio rechazarlo o, si es posible 

rediseñarlo. 

Una consider:~ción de suma importancia que hay que tener presente al elaborar los 

Estados Fin:mcieros es e! uso ya sea :ie precios corrientes o constantes. El uso de prec:os 

corrientes, en ios que toman en cuenta los efectos de la intlación, son necesarios para 

obtener una visión correcta de la reai .5ituación financiera de un proyecto en un año 

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

Tales previsiones no ofrecen, sin embargo, u11 panoroma realista de la rentabilidad 

intrínseco de un proyecto. la inflación puede mejorar su rentabilidad aparente a condición de 

que los precios del producto aumenten por lo menos tan rápidamente como los de los 

insumos corrientes, incrementando !os beneficios monetarios netos en el futuro en 

comparación con los costos de capital a los precios monetarios interiores del . momento 

actual. O sea, los costo-5 de capital actuales son reembolsados en • pesos ~ futuros mas • 

baratos •. 

Sin embargo, a mas largo plazo, un proyecto en el que se !!eva la contabilidad a 

precios corrientes encontrara que sus ajustes por depreciación 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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-:vri:Z~r esto. es prec1so reevaiuar los Jctivos en armenia con la intlac:ón. Esto ~e logra 

fácilmente deflactando ios precios tanto de Jos msumos como de los productos respecto .) un 

Jiío base, o bien, restnncio en c::ld::l c:::so una usa media de infloción debidamente ponderada, 

con io cuai ·se eiimína en ambos c:~sos, !a tendencül inti:lcionaria para de1ur sobmente los 

rnov1mtentos re!atvos de los precios hacia Jmba 'f hacia .Jbajo. 

:.1. 5 Crite~!os De :)ec!sión. 

inaepenciier.temer.te de si la evaiuacién sea financiera o económic.:!, ~n Jmbos c:.:sos ia 

:u~ntificJción Ce Oenefic!os ·.¡ cestos es :.JnJ .:cT~ciclón :"ieces:JriJ ~arJ b es"tr.t~c:én de ios 

critenos de decisi¿n. 

::n ia evaiuJción privJ<.lJ de :o,;. proyectos, e! problema de que beneficios y que costos 

ccn:::derJr, y como VJiorarios, se reauce :JÍ ce tomDr e!'l cuent::J ur.:c:::mente !os directos. ~s 

Jecir, todos aqueilos que afecten ei rendimiento ae ia inversión, valorándoios segun ias 

·~ondiciones de merc.Jdo reflejadas en los precios. 

Los beneficios y costos totaies en les proyectos pueden ser cualific~des en base a 

indic:J.dores que no toman en cuenta el valor actualiz::.de del dinero u otros que si consider.Jn el 

valor ilCtualizado del flujo monetario que resulta del proyecto. 

lndic:1dores de evaluación que no teman en cuenta el valor actu.Jliz::ldo del dinero. 

a) Los que no consideran el tiempo. 

b) Cbsific::~ción por simple inspección. 

e) Restitución del capital. 

d) Ingreso poí peso invertido. 

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

g} Tasa de rendimiento contable. 

Estos indicJdores que no toman en cuenta ei valor actualizado del dinero, no 

proporcionan un criterio adecuado para :>eleccionar proyectos, puesto que comenten el error 

fundamental de no considerar·cuando y cuanto tiempo se tiene el flujo monetario. 

~Jn :ntsmo ·::onJunto de ~royectos evaiuados ::or c:Jda uno de estos ::¡rocedimientos 

podra ~er jerarquiz::¡do. según su rentabilidad, de distinta manera ~egún el procedimiento de 

que se trate, ello implica que no se podrá contar con '.Jn criterio adecuado para se!ecc:onar 

proyectos, además del error que dichos procedimientos tienen por excluir e! tiempo. 

4.5 !ndic;:¡dores De C:vaiuac!ón Que Actuaiizan Ei Vaicr Del Dinero . 

Los criterios de decisión que si consideran el valor del dinero a través del tiempo, son 

un valioso auxiliar para tomar una decisión adecuada sobre la conveniencia de realizar o no un 

proyecto. 

l9 



5. MERCADO DE LOS PRODUCTOS CCN POSlBlUDAD DE ALMACENAMIENTO 

l::l teoría económica sobre los merc:1dos agropecuarios y específicamente en granos, 

senala que existe una relación directa en cuanto al precio del producto y su demanda y ofert:l, 

en el caso que nos ocupa para la bodega son productos con gran posibilidad de colocación en 

los mercados locales, estatales y regionales, ya que se pretende Jlmacenar en promedio 

alrededor de 31.700 toneladas, siendo :9.700 ~Jr:J ei rn::líz y 12,000 par:l el trigo. JSÍ es 

para los próximos :3iíos. J esto a lo antenor hay que agregJr !a venta Je fertiliz;:¡ntes que se 

tienes contempladas, que son estimadas 1"380, 000.00 nuevos pesos que representan la 

venta de suifato de amonio y 1"600,000.00 nuevos pesos por concepto de !a venta de 

superfosf:lto de calcio simple, lo que nos da un ingreso promedio por cic!o de 25"192.000.00 

nuevos pesos y con unos egresos promedio de 24'503,000.00 de nuevos pesos. En este 

incluyendo el pago de .lmortiz;:¡ciones e intereses de la deuda según el proyecto original, es 

decir existirá un ingreso promedio de g;mancias por parte del productor, pudiendo vari:lr por el 

pago del crédito y los intereses que este genere. 

Es decir los productos que se pretenden comercializar tienen una atta demanda y 

posibilid:Jd de merc:Jdo tanto para el e.stJdo como para el mercado regional dada las 

c:Jr:Jcterístic:Js de los productos, además del :'lrea de influencia y bs vías de comunic:lcíón 

donde se encuentra ubicada la bodega actualmente. 

Pero <:~nte todo el mercado de los productos estará en función de la producción y los 

productividad que se obtengan en cada ciclo agrícola, además de que según las 

características regionales muestran potencial. 



5.1 Características De Los Productos. 

La continuación de la bodega es para almacenar granos básicos principalmente como 

son : Maíz, Sorgo, Trigo, para su acopio y posterior distribución de los mismos. 

5.2 AreJ De influencia. 

Por su ubicación. se encuentra con una influencia de varios municipios dei Estado 

como son : Atomnilco, La Barca. Oco1Ján, Jamay y Municipios del vecino Estado de 

Michoadn, es decir, se encuentra en un punto estratégico para Jcopio y distribución de los 

productos que se :)lmacenen. 

5.3 Resumen De La Inversiones. 

Saldo antes de la reestructuración N$ 1'020,000.00 

préstamo para la ampliación del proyecto 1'180,000.00 

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

5.4 Posibilidades Económicas Y Financieras Del Proyecto. 

Con una capacidad de 12,000 toneladas y en promedio para el caso del maíz, se 

obtenga un 10% de utilidad del proyecto y pudiendo almacenar dos ciclos se tendrán un total 

de N$ 480,000.00 por ciclo teniendo una g:mancia de un 5% por almacenamiento por los dos 
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y por los Jríos üel crédito se tendría un gran total de N$ 'J6GO.OOO.OO dando la utJiidaá del 

•:rédito y sobre todo !a 1mportwncla •Je :a obrJ. 

Ei ,lrea de influencia del propio municipio tienen un aito potencial agricola, además de 

que :os productos que ::1qui ->e busc::;r;:¡ comerc1Jiiz:Jr tienen varios sectores, demandantes 

como pueden ser el industrial y el (le •:onsumo directo. 

- - . ~ . . : .. :. .nrcrm:Jclon :.:~cun(JJna. 

?cr meaio de ¡~ presente me ciri:o J us~ec ;;en ~t ;:;rcpósito de soiicit:Jrie me se:n 

~eestruc~r::ldos el .:rédito direc:c ::> Q; ~1 C:JJI destine pJr:J el oroyecto después C:todo y las 

•1os ~nmeras amortiz;:¡c:onE-S ~ ·ntere~":S •)i'(Ünanos y 'TlOr<:!tonos de ei crédito Refaccionario 

.-\~ro industria! que fue concedido p:-:r:J :J -::onstrt:cc:ón y ecuip;::miemo de '.ln:l bode:;;:¡ de 2. 375 

m:. Con c::pac!d:Jd parJ 12.'200 tor.e!::ldas. :)or ~n monto de N$ l'500.000.00 causanoo esto 

por !a insolvencia cara -:ubrir :o •enc1do yJ •Jue el proyecto orig•nai fue ;nodific;:;do f Jmoíiado 

por un monto de N$ 2'132.264.JO s~gún .1Valúo presentado. 

Por !o Jnterior estimo que¡; presente solicitud de reestructuración se11 por N$ 1'800,00.00 

5.5 información St:cundaria 

Los problemas de pago de la empresa en cuestión se deben a que el proyecto original 

fue modificado y ampliado, !o cuai se puede constatar mediante la inspección física y avalúo W 

27039 presentado por el diente a esta Institución. 



Como solución se está proponiendo la reestructuración del crédito directo P.Q. y lo 

vencido d largo plazo debido a que 1ctualmente el cliente se encuentra en esta insolvente, 

además no se le dará créditos adicionales innecesarios que aumenten su carga financiera en 

tanto no liquide la presente reestructuración, por lo que se espera que con ello se logre la 

recuperación. 
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6. INGENIERIA DEL PROYECTO. 

La superficie donde se encuentra la bodega tiene una dimencion de 6,982.74 M2 y con 

las siguientes medidas de colindacion 116 mts. al noroeste, 124 mts. al sureste y al poniente 

189 mts. que es la colundancia con la carretera Ocotlán, Tototlán. 

6.1 Materiales Y Equipo Para La Operacion Del Proyecto: 

6.1.1 Construccion. 

La obra conto con la supervición de un !ngeniero Civil para el calculo 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 el objeto de emitir fallas en la estructura se utilizo el acero reforzado. 

6.3 Muros. 

Para la construccion de muros de la 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 podía pagarlo. 



6.4 Techos. 

La bodega en si se le coloco lamina galvaniz:lda del No. 24 con estructura de acero y . 

En la costruccion de ias oficinas los techos hechos de boveda de cuña y vigas de acero, en la 

azotea se coloco hormigon (preparado con base, de jal, c::~l y arena) con. Las bardas de la 

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

6.5 Pisos Y P!ntur:. 

En las bodegas y ei patio 3on de concreto y con ladrillo de barro en las oficinas. La 

pintura para las estructuras fue cubierta con esmalte. 

6.6 Otros Detalles De La Contrucción. 

La f:lchada de la bodega tiene piedra de caja rosa, los baños porcelana de primera con 

instalaciones de cemento y P.V.C en el drenaje, galvanizado y cobre para el agua con fosa 

septica y con un aljibe de 15m'. La instalacion electrica con cable aislado y tapas de aluminio. 

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

construccion e instalacion, asi como su valor total. 

25 



o. 7 Eqwpo. 

Un voic:Jdor pora troilers. modelo T.L 701330, con una caoacidod manual de 70 

toneladas, doble tope tr.:Jsero ( 36 , }, plat.:Jformas construid:Js de viguet:l de acero y I:Jmina 

Jntiderrapante ·le 1, '4". v1gueta !)rincipal de 9" :< Z 4" equipada con oistones. T elescop1os 

-::remados de 4 secciones de 5 1¡2", 7 l/2", 8 l/2", 9 1;'2'' y lO 1/2", Jdemas 2 pistones de 

3" x 8" :;n 'os ':ooes bombiib hidrJuiica y vJivuias direccionales m:muaies, filtros. succicn . 

.-,torno 'Y :uoer:as. o::;r;:; :n.stJI;:¡r :a ur.ia;:¡a :iidr;:¡u¡¡ca. m;:.x;mo .J .3.00 mts. üe !a olat.:.torma .:on 

t.:Jior je ~.:~:G,CGO.VO: pr~cio tJnitar:o! :VA lO?~ .:- :nst3iLlcion e !VA} jnexo se rJesg!osa un 

det.:!ile de ~quico. 

:).8 Maquinaria. 

Una parrrílla de tr::;ns¡>ortador de acero (2) de diferentes dimenc:ones cada uno. Anexo 

elevador de cajilones de tipo 11630, transportador heiicoidal tipo 1415. .:~ndador •) 

tr:msportador superior y tronsporbdor he!icoidal de tipo 1415. !o antenor con un vaior de 

$118'100.000.00 de viejos pesos. 
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7. RESULTADOS. 

7.1 Del Proyecto Original. 

La evaluación del proyecto, cubrió Jos requisitos que marca el banco, siendo la fecha 

de evaluación el 18 de junio de 1992 con la clave de evaluación J.80764, el crédito 

refaccíonario 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 años, sin periodo de gracias, y 

con una garantia de 2'439,060,000.00 ( dos mil cuatrocientos treinta y nueve millones con 

sesenta mil de viejos pesos ) según avalúo. 

El propósito del crédito es para el almacenamiento y venta de granos principalmente : 

maíz, trigo y sorgo, además de distribución de fertilizantes para los productos de la región. 

El monto de la aportación 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 año de un 

total de 31,700 toneladas para el ciclo 1993. (El otorgamiento del financiamiento fue en una 

sola administración ). 

La situación 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, Jos indicadores técnicos y las proyecciones de ingreso y egresos. 



7.2 Del Proyecto Modificado. 

La solicitud para la ampliación y la reestructuración del crédito refaccionario tiene un 

monto de 1'180,000.00 nuevos pesos y con fecha de evaluación del día 12 de agosto de 

1992, el propósito de la ampliación de la cobertura crediticia fue con el objeto de modificar, la 

bodega y para !a compra de equipo y maquinaria independientemente de !os egresos del 

eouipo ya Jdquirido, ~in ~mbargo la modific:Jción de !a empres:J, e! •;Jmbio de equipo y ~¡ 

incremento en :os costos de operación hizo necesJrio la solicrtud de ampliación f 

reestructuración de la cartera del productor, lo anterior modifica la capacidad de pago de la 

empresa a l. 34 con los mismos empleos directos e indirectos como io contempla el proyecto 

original, <Jsi como el promedio de dias trabajados por <Jño. 

Con el nuevo creciito se modifica la tasa de interés del productor de 19.50% a 21.50% 

y con una <Jmpliación para el periodo de pago de 5 a 8 años y con un incremento en la 

garantía 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 reestrucb.Jración así como los 

compromisos del productor, para el funcionamiento de la empresa. En el anexo se muestran 

con detalle el crédito y sus proyecciones. 
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7.3 Resultados Ingreso Egreso 

Según 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 año de 

1994 al año 2001 nos da los siguientes valores : 1.34, 1.35, 1.38, 1.34, 1.80, 1.89, 

1.88,1.79. 

Es decir que la variabilidad de pago nos estará indicando el pago de amortización 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 ahí sus diferentes capacidades de pago. ( cuadro No. ). 

7.4 Relación Beneficio Costo. 

la teoría económica señala que cuando exista un valor mayor a la unidad el proyecto 

se hace rentable, indicando que entre menor sea el numerador mayor será la relación 

beneficio costo, en nuestro caso la relación beneficio costo del primero al cuarto año no tiene 

una gran variabilidad los resultados que se dieron para estos cuatro ciclos fueron : 1.038, y 

del quinto al octavo año nos dio una relación beneficio costo en promedio de : 1.069, por lo 

que nos indica según la teoría que el proyecto es aceptado. (cuadro No. ). 

Hay que hacer la aclaración que el productor en ese periodo paga el crédito y aunque 

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

la infraestructura y como consecuencia su ganancia será mayor. 
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7.5 Evaluación Financiera. 

El productor haciendo el pago de los intereses y la amortización de capital tiene una 

ganancia por año a partir del}ño 1994 hasta el año 2001. Tiene las siguientes percepciones 

en nuevos miles de pesos; con los siguientes valores : 

1994 1995 

507.614 512.587 507.732 1 898.890 1 898.890 i 898.890 1 898.890 1 

Que estos valores debieron sufrir modificaciones dada la situación económica 

financiera del país principalmente en lo que se refiere a las tasas de interés, por lo que se 

puede reducir consideroblemente la ganancia del productor por el incremento que puedon 

sufrir las tasJs de interés bancaria. 

7.6 Evaluación Social. 

Cualquier inversión, no importando el sector se tiene que hacer un comentario en 

relación al beneficio social y económico del proyecto, ya que hay que considerar los empleos 

directos e indirectos que el proyecto genera, además representan un ingreso permanente a 

los empleados y como consecuencia cierta capacidad de compra aunque no la deseada, pero 

si permanente. 

En promedio se tiene planteado trabajar 25 días por mes dando un total anual de 300 

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

que respecta a la generación de empleos directos e indirectos. 
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En lo que se refiere al credito refaccionario, en cuanto al valor acb.Jal neto (VAN ) y el 

analisis de sensibilidad se hara el siguiente comentario, para complementar el estudio de 

factibilidad. Es necesario acb.Jalizar 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 comercializa~. 

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 según los criterios de la relación 

beneficio costo de la proyección financiera y de la evaluación social. 

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

familias que dependen de el. 

3.· El costo del dinero y de operación tendrán que buscarse los mecanismos que permitan una 

mayor ganancia, a través de menor costo del dinero y el uso de tecnología para la operación 

de la bodega. 

4.- Dado que existe carencia de obras de infraestructura en el sector agropecuario el estado 

debería revisar sus tasas imposrtivas hacia este tipo de proyectos con el propósito de 

estimular la inversión en obras de infraestructura. 

5.· De no darse la reestructuración del crédito podía haber originado una obra inconclusa y en 

consecuencia perdida económica 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 punto de vista económico financiero. 
1 



8.2 Recomendaciones. 

1.- Buscar el abatimiento de los costos de operación hasta donde sea factible sin perjudicar la 

operación de la empresa. 

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

agrícola, ya que el margen de utilidad no es igual a otros sectores de la economía. 

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 los mecanismos para ampliar y 

reestructurar los créditos. 

4.- Ante los costos financieros tan altos hace que sea difícil la rentabilidad del sector 

agropecuario, por lo que será importante considerar la evaluación social en las decisiones de 

inversión. 

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

productividad. 

6.- Ante la salida de una nueva unidad de inversión UDIS, buscar que el sector agropecuario 

reestructurar sus créditos con esta unidad de inversión ya que se protegería de la tasa de 

interés y la inflación que origina el dinero. 

7.- La bodega debe aumentar la venta de otros productos, como pueden ser insecticidas yjo 

herbicidas, semilla mejorada. ! 

, 8.- Con las tasas de interés actuales el crédito hace incosteable el proyecto. 
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PROGRAMA: OP (b) 

ASUNTO: Crédito refaccionario EPL 
FLORES CORTES FR.A..."iCISCO JAviER. 
Por: N$ 1 '180,000.00 

PROPORCION N1A...XINL'\ DE DESClJEl'iiO: 80% 
TASA DE Il't"'TERES AL PRODUCTOR: CETES + 6 
PLAZO DE A.'vfORTIZ.:\CION: S A.fl.os 

En caso de no recibir la certificación del crédito que nos acupa 
en un plazo de 60 días contados a partir de ésta fecha, quedará 
sin efecto la presente autorización. 

Este financiamiento se operará de acuerdo a las prioridades y calendarizacióu 
global de los recurso:> autorizados para los Planes de Descuento de FIRA. 

Atento lo anterior, les estamos remitiendo original y 3 copias del 
estudio técnico de evaluación de este proyecto de tirum.ciarniento, para 
que presenten a descuento la certificación correspondiente, anexando 
el original de la presente autorización y de la evaluación. 

A t e n t a m e n t e, 

AGENCIA OCOTLA.i"L 



Septiembre 2 de 1993. 

ASu'Ñ10: Crédito refaccionario EPL 
FLORES CORTES FR.óu'\'CISCO JAVIER 
Por: :NS1'180,000.00 

?\os referimos a su atenta, mediante la cual nos solicit.'Ul 
dictaminar el crédito Retacciooario E. P. L., que pretenden conceder a 
FLORES CORTES FRA;.'\iCISCO JAVIER, por h c:mtidad de 

)(S t'lSO,OOO.CO, pap el apoyo de su empresa ubicada en el mpio. 
de Ocotlan, Jalisco. 

Sobre el particular, les m.anifesramos que esta Ager!Cia tuvo a bién 
dictaminar favorable el presente proyecto. 

COI'\CEPTOS DE I:\"\'ERSION. 

a) Con recursos Préstamo: 

b) Con recursos del solicitante: 

Pagos de Pasivos 
SlYBTOTAL 

SUBTOTAL 

TOTAL DEL PROYECTO. 

37 

NSl' lSO,OOO.OO 

i\$1' lSO,OGO.OO 

0.00 

N$ O.GO 

NSl'lSO,OOO.OO 



FONDO DE GARA.'ITIA YFOMENTOPARALAAGRICULTIJRA, GA>~ADERIA Y AVICULTURA 
RESUMEN DE LA EV ALUACION TECNICA AGRO INDUSTRIAL 

1 nATOS nR T.OC.U .TZAr 'ONV 
RESIDENCIA REGIONAL RESIDENCIA N" DE CONTROL FECHA DE EVALUACION C'...AVE EVALUACION 

Jalisco S2020011646/93 P loR l92 RAID-560221 
Dt~ 1 MES 1 A.'<O 

2. DATOS GENERALES 
SOUCITA!-.LE FLORES CORTES FR.-\i'<CISCO JAVIER 
\.,'bicación oJe :a ompresa (1'1orubr• dei M•Jrucipto) Ocotl<in, Jal. · · · <clave 1'70.1 
TipodeA=Ciudo 2 l a;;¿,t=o 2 Pro¡,c!:>.'!o J. Empresario 4(!-2) 5(2-3) é(!-3) 7(2-l) 

Niv<l de ~J¡lación __ l_ l !r.d!~ndual (? Fisio) 2. A%ru!'aáus (P M.m!) 1-<~ de Ni~e; 1 Ti,., de E."'!' 2 

Tipo de Ae¡oinciust:i~ B00t:':2a oarn 21'7ll'lOS cl.Jve 6J.89 

!n::t.imciónpw~c.1:-=lo:e Ba.n.:a Pmm"x. S.A. Suc. C..:othi11, Jal dave 261-28 
?rognnu .Th..J.?a 2?Th.! JüTP MC1'l1'0D.Ei.?RE::.íAMOS NSl'lSO.OOO ?ropoco.mdeiDescuenoo~ 

Tasadei:n:.:res:UPr~<b=.,- 21.50 % ?l=>A.~os OS ~.f...s...QJL_Añ.,.JcOt~oa GaranW. .t~·,~:.:o2 

Artt=eci==C::·.li<::ccs=~"-"'dcCrd -aet.z: 2 A.:un:ul•do' 1"192.300 Vi;;n1te.S !'18-tOQ 

3. D.LiiCA.DORES TIC:-.1COS Y fD.:.-\..'iCIEROS • 

-1. CONCEPTOS DE I}.~v"ERSION (PESOS) 

l. T~os y :v!tj4..~r:;s 
!~ Cen~:trucciont.~ 
3. Equip<>¡ 
4. Senicio; .~u:tili= 
5. Equipo¿, Tr:m.,-por"' 
6. Tmpr<"i.tos y Otroo 
7. TcUI 

l'lSO,QC-G 

5. SrTI:ACIO~.,' H:<.f;\.'iCIER:\ (MILES DE PESOS) 

ACTr-/0 

l. C'lrCI!an".e 
· 2. f~o 

3. Directo 
4. Toa! Acti9cs 

ACTUAL 

268271 
9107 388 

PROFOR!-.!1\ P.•,:>WO 

5. Circulante 
6.ftio 
1. ::::ltf'erido 

9 375 659 S. Teta! Plsivcs 1----------l-------....J 9 Capibl Ccnt:ab:e 

10. Pasivo y C"P::.! 

6. INSUMO PRODUCTO (MILES DE PESOS) 

' .. 
:!. 
3. 
4. 
5 .. 
6. 

CLA'iE 
6482 12 000 

· · A.'il'O DE ESTABlllZACION 

cobro & im<:reses clave tasa variable 366 

38 

ACTUAL 

1190&94 
1184000 

2374 !194 
7 000 765 
9 315 659 

TN 

1 

PROFüRMA 

VALOR AITJAL 
13 745 940 

13 745940 



6. INSUMO PRODUCTO (CONTINUACIÓN) (Mll.ES DE PESOS) 
HOMBRE MA .. TERIAS PRIMAS CLAVE CANTIDAD UNIDAD VALOR/CICLO 

l. Granos almacenar maiz 6430 2024 TN 1220050 
2. Oraam a almacenar !ñao 6-432 560 TN 32050 
3. 
4. 
S. 
6. 1 1 
7. Suma Mateñas Primas 
8. Materiak; Amilians 
9. Smñcios Am:ilizres 

VALOR AGREGADO 
10. Total de Ú1S1IIOOS 1 5-IZ 100 

VALOR/CICW 
l.Mm!odeOm SS 660 
2. Utilid2d 4S6 360 
3. 0tr05 <h:rios g 400 

4_ Tct:ú del n!cr 1\gre;-;¡do ~so 4::!0 

7 PROYECCIÓ"' FIN ,\...¡CIERA "-CTUAL PRIMER ~1\ro Y A.'-:0 DE ESTABll.IZ:\CIÓN 0-IILES DE PESOS) 'o -· 'o . . 
A.'! OS l ACTUAL : PRD.fER Ai"<O 1 A.'\;0 DE ESTABIL!ZACION l 

t. Imtresos í 2 1~0 520 i 13 745 940 1 l3 745 940 ! 
2. Costos'de Operación i 1636 160 : 12 813 750 1 t:: 313 750 1 
3. UtiliJad Antes de Impuest..'S 1 4S6 360 932 190 1 93:.:190 1 

4. LS.R. +R. U. 1 1 1 
S. UtilUhd DesEués de Impuestos i 486 360 932 190 ! 93::! !90 _] 
6. Am<mizoción dd CR-diro ' 268 960 1 268%0 1 ! 

1 7.Sa!Jo i 486 360 663 ::!30 1 663::!30 1 -. .. ·-219 3~8 
00000 

~~~~~~~~~~--~------~~-6~7~0~3~~·------~~~c)·S -8 
:.=.:::..::::=-=-=--c:,:-;:..=.:.::c==,;==.;.=:,~----'------3=-=2:.:.7..:0c::.32::,_ ____ ___; ¡D.'P) -lO +9 

9 C ·\LE!'JDARIO DE A.\iORTIZACIO"'ES (PESOS) . 
FECHA 1 PRINCIP.'\L ¡ INTERESES 1 FECHA. 1 P~CIPAL 

1 DoTIRESES ! 1 
16-0'3-94 l 1000 i ISO 136 i 16-0'3-99 1 130000 1 143 119 1 
16-07-94 1 l 000 1 86 7í5 1 16-07-99 1 120 000 1 61 824 
16-03-95 1 -1000 1 li9 831 1 16-03-00 1 170 000 109 924 ·i 16-07-9~ 1 1000 1 36 627 1 16-07-00 1 140 000 1 40 4SO . 1 

16-03-96 1 1000 1 179 57:5 i 16-0'3-01 2100Co() 62607 
16-07-96 J 1000 1 8ó480 i 16-07-01 200000 14 720 1 -1 1 1 16-03-97 1000 li9270 1 

16-07-97 1 1000 1 86 333 i 
16-0'3-98 1 10::! 000 1 178 964 1 
16-07-98 1 100000 _l 7S 752 1 . . 

10. DICTAMEN DELEVALVADOR [TJ l. Favorahk 
.. 

2. Desfavorable. 3. Condictooado 

OBSERVACIONES: Tasa efectiva 8 xnese:; 15.27% y 4 mes<!S 7.36 %al productor salario mínim.> de la zooa. 12-05-Dia. 
otras disp.."!libilida!ks; pdr explvtación agr:icola.l44,000 y pesadas de dos básculas re-roclt:ls 95.00. 
otros Ingresos; se obtienen por vent:1 de ago::.--wlero 60,000. -
El cobro de intereses es al vencimiemo con tasa variable; 366 
En otras obligaciones se o-u ronsidd'lllldo ·::réditos Refaccionarios - vigentes-

Aiío de E>1abilización lng. Manuel Villanuel Padilla 



EVALUACION PROYECTO DE FINANCIAMIENTO 

Tipo de credito Resid. Regional Residencia Agencia 1 Fecha solicitud 1 Fecha evaluacion N' de cootrol 1 
Reí Avío Prend. 1 06 08 93 1 12 os 93 

Suc./Sec. /año 1 X Occidente Jalisco Ocotlán Dia 1 Mes /año Dia. 1 Mes 1 Ano 
l. DATOS GENERALES PRODUCTOR Y EMPRESA 

Solicitante: Flores Cortes Francisco Javier 
Domicilio y feldono: S•>r Íuqoa loes de la Cn•z n3 4 t ... ! 24J6ll jí ÍJ104 

lJbicacion de la empresa: Ocotlán. Jal. Clav~ Mpio. 11Q!_ Expa"iencia .>olicit.ante(años) 4_ 
Tipo tald~ncia: Ejidal Col!Prop .. X . Comunero Otros 
Tipo Sujeto Crédito: Cfilve 10 &ne.ticmrios:~·os¡:": -::=:e __ 
OBJETO DEL PROYECTO: Ampliacion de Cap. Iru."taaada Sosteniruiemo Cap. fnstalada X Inicio 
COMERCIO DE PRODUCTOS: Coroercio Interno X Comercio Externo 

2. COJI..'"DICIOJI..'"ES CREDITICIAS 

INSTITI.;CION DE CREDITO: Rmca Pr¡un.>" S :. :i!IC Omthm, Tal Clave: ·'6P'l 

Pro2rama: PBI: OP(a): OP(b): X ~tonto del pr~st=,'(miles S) 1 '180.000 
ProP<,'!cion descuL'Ilto SO % .\iargen intermedi;cion 5 %Tasa FIR.A "'ó cpp cetes+6 Tasaproducror% ;:pp ce1:es+6 
Plazo: Ari·:-s O'l "'est>:~ ..Q!l.._ájií'S grncia Gm:anna(miles $) 4'421,262 ~% FOllilQ.. - •·;, ----
:Vlini:;rraciont:s (?'P) 1 F ;ciJa limite para Ía ~ecucion dei proy~ecto: Set ~3 

::-=:7::--:~--:-:~--::-­
Ant<-<:ed. Cretiiticios FIRA No 2 Acunmlwl<":miles S) 1 '1 oz SO() Vigeme(mile; $) 1' 1 84.00() Fc~hll Gtimo Ret. ns-•n 
PROGRA1vl,.\ ESPECIAL DE SANEA~'vfiE?-;10 TECXICO Y FP.-IA.i'iCIERO l'A .. 'U! D-IPR'ESAS AGROPECUARL~ 

J. CO:-JCEPTOS DE J};VERCION Y MDaSTRACIONES 
R.-\.\Lfl.(clave) U6 CICLO AGRL P.V.9J-9J 

i 

1 Nombre del CL'l!Ct'pto 

P""os ... --1------: Miles de 

13.1 Con fl>Clll150S del préstamo 

1 
1 Pago de Pasivos 
1 -

1 
! 
1 

1 Su btotal Recursos Préstamo 
1 

¡3 .2 Con recursos del>oliciturte 

1 

1 
Subtotal Recursos Solicitnnte 

3.3 Con Rc!Cursos de otras filentes 

Subtota1 R<!<:ursos otras fuzntes 
TOTALPROYECfO 

Clave 
1
1, N Unld'O 
. Unid;u\~ 

1 
¡ 
11{;1..; 

i 
1 

1 

1 
¡ 

1 
1 
1 

1 
! 
1 

1 
i 

i 

11731 

1 

1 

1 

1 
1 

100 % 

1 
% 

~~ 

lOU ~'O 

Toui 
! F: . .\g,>-93 F: F: 

I ISO 000 

1 ' 
1 lt ISO 000 1 

i 1 

1 ' 
1 1 

i 1 
! 1 

1 i 
1 ' 

1 1 

ll 180 000 1 1 180 000 

1 ' 

i 1 

¡ ' 
! 1 

1 1 
l 
' 

1 1 
1 

¡ 
1 
1 

1 1 
1 1 

1 ¡ 
1 i 

ll 180 000 1 1 180 000 ! 



4. PLAN DE AMORTIZACIONES 

Fecha Manto (miles $) 
16-03-94 1000 
16-07-94 1000 

1 16-03-95 1000 

1 
16-07-95 1 000 

\ 
1 16-03-96 

1 

1000 
1 16-07-96 1 000 
1 
1 16-03-97 1 000 
1 

16- ~ -07 9! 1 000 

5. INDICADORES TÉOHCOS 

Concepto Actual 

12 000 

¡ 

1 

1 

i 5.1 Capacidad 
i :\Jmacenamiento de m-anos básico ! TI'. ~ 
1 

1 

Fecha 
16-03-.98 
16-07-98 
16-03-.99 
16-07-99 

1 

16-03-00 
16-07-00 

1 
16-03-01 

-_ '7 .. lo o, 01 

2 

12 000 

Monto (miles $) 

Cid o;; 

3 

102000 
100 000 
130000 
120 000 

170 000 
140 000 
210 000 
') _ooooo 

·1 

! Ciclo P. V. y O.l. 
¡ 5.2 Inventaric>s y ~ios de producción 
¡ Almacenamiffito maiz Di-ciclo 

+---------+--------+--------+--------

1 Trigo Tn. Cido 

1 5.3 Indica.lores productivllS 
l )..1ermas por almacenamiento 
1 

ID. ·,_, -¡ 1as ml.ba;aul's-¡¡no 
! 
¡s .4 Pnxlucciú~ 
V ema n:uuz TN. 

1 Venta trigü TN. 

1 

1 

1 

2 285 
565 

300 

2024 
560 

6. PROYECCIÓN DE INGRESOS Y EGRESOS 

1 
6.1 In;¡resos (miles S) 

¡venta S.A S,F, 1629 320 
! i\Iaíz 805 840 
Trigo 620 650 347 200 
Otras disponibilidades; 146 000 

T ,,tiJ inf!J'esOS 2 122 520 

j6.2 Egresos (miles S) 

1 1 S . 1 636 160 1 egun anexo 

1636 160 

11 500 
7000 

1
.,. ,. 

300 

lO 716 
6 930 

9 001 440 

4 504 500 
240000 

13 745 9.t0 

13 297 250 

13 297250 

41 

1 
-.. r 

5 



7. PROYECCIONES FINA.'iCIERAS 
PROYECCIO:NES 

NUEVOS PESOS 
Concepto Actual 

i precio unitario p_roducto principal( J$ 
costo unitario producto principal_ ( )S 1 2 3 4 

Miles de pesos 
l. Ingresos 12 122 520 13 745 940 1 13 745 940 13 745 940 l3 745 940 
2. CostQS de opt:rllción 1636 160 12 813 750 12 813 750 12 813 750 12 813 750 

13. Saldo (1-2j 486 360 932 190 932 190 932190 932 190 
4. Impuesto sobre la renta 
5. Saldo (3-4) 486 360 932 190 932 190 932190 932 190 
6. Recuperación Garantías Pagadas 
7. Saldo (S-§} 486360 932190 932190 932 190 932 190 
8. Pago oír& obligaciones (8a+Sb) 228 128 424 576 419 603 405 877 424 458 

8ttCttpita.l 8800 205 000 i 239000 270000 340000 
8b lnterel;es 219 328 219 576 180 603 135 877 84458 

19. Saldo (7-8) 258 232 507 614 512 587 . 526 313 507 732 
' Sis. P.V.V.P. 

1 10. Disp. De Pago Real 
10. Amortización Capital 11. Disp. Pgo. V al. Pre 2 000 2 000 1 2 000 l 2 000 
11. Pago de intereses 12. Erogación base 266 930 1 266 508 1 266 055 262 602 
12. Saldo (9-1 0-11) 13. Saldo (9-12) 258 232 238 684 1 244079 258 258 240 130 

1 13. Otros ingresos( ) i 14. Otros ÍDtaeSOS { ) i 60000 1 60000 1 60000 1 60000 i 60000 
¡ 14. Gastos familiares 1 15. Gastos fiuni.liares 1 48 000 1 48000 48000 1 48000: 48 000 1 

1 
1 ,, 

~ 

! 15. Cap. Pgo. S/(8+10+11) 116. Cap. Pgo. 5/(8+12) 1.34 1 1.35 1.34 

1 Depreciaciones 

Ingreso ncto empres11. __ .{.l26;¡_¡7'-10l.l3"'2- Ingreso neto productor T.R.F. __ _ 

8. DICT A..\ffiN 

1 ESTIMACION DE RIESGOS DEL PROYECTO 
: Ríes os naturales 

i ~fano de obra 
, ocupada: 
1 

¡ Riesgos tecnológicos 
i Riesgos por aproy;.sionamieot(\ de insumos 

1 xxxxx ! Mano de obra 
; Rjesgo,; por admini..=ión 
: Riesg<'S financieros 

l ¡ == t-' --+--+---i 
1 XJQOO{ 

generada: 

Dictamen favorable x 

OBSERVACIONES: Tasa efectiva 8 meses 15.27"/oy 4meses 7.36% al productor. 
Salario núnimo de la zona 12.05 -día 
Otras disponibilidades; por e_¡q¡l&ción agrícola- 144.00Q- y pesruio> en drno bá.;;;::ulru, rc'."Ucltas.- 95,000-. 
Otros ingresos; se obtienen por venta de agostadero. -60,000-
EI cobro de intereses es al vencimiento con da ve de tasa vruiable; 3 66 
En otras obligaciones se esta considerando crédito RefacciQIJllrio Agroindustrial y Refucc. Agrícola.- vigente;-. 
además de intereses dt- A vio agrícola. 

4 

o 

Ing. Manuel Villarruel Padilla 

5 

13 745 940 
12 813 750 

932 190 

932 190 

932 190 
33 300 

33 300 
898 890 

202 000 
257 716 
439 174 
60000 
48000 

1.89 

2 

Jng. .lonquio dd Raro Htm:Tll RAHJ-560221 

42 



7. PROYECCIONES FINA~CIERAS 
PRO"YECCIO"NES 

1 
NUEVOS PESOS 

Concepto Actual 
1 

, i precio unitario producto principal( )$ 1 

1 

costo unitario producto principal ( )$ 1 XI X2 X3 
Miles de pesos 1 6 7 8 

' 1. Ingresos i l3 745 940 . 13 745 940 ! 13 745 940 
2. Costos de operación ¡ 12 813 750 12 813 750 112 813 750 
3. Saldo (1-2) ¡ 932 190 1 932 190 932 190 
4. Impuesto sobre la renta 1 1 1 
5. Saldo (3-4) 1 1 932 190 ¡ 932 190 1 932 190 

16. Recuperación Garuutia.s Pagadas 1 
1 

1 
7. Saldo (5·6) 1 932 190 i 932 190 932 190 i 
8. Pago otrnS obligaciones (Sa+8b) 1 33 300 33 300 33 300 1 

Sn Capiial 1 
8b lntere;es 1 33 300 33 300 1 33 300 1 

9. Saldo (7-8) 1 1 898 890 ! 898 890 1 898 890 

1 Sis. P.V.V.P. 1 1 
1 1 10. Disp. De Pago Real 1 1 

1 O. Amortizadón Capital 111. Disp. Peo. V al. Pre J 250000 310000 1 410000 
11. PW<o de intereses i 12. Erowón base 1 1 209 943 150 424 ! 77327 1 

12. Saldo (9·10·11) 113. Saldo (9·12) ' ! 438 947 438466 411 563 1 
13. Otros inraesos( ) 1 14. Otros ineresos ( ) ¡ 1 60000 60 000 1 60000 1 

14. Gastos familiares 1 15. Ga'i'tos f.'liDiliares 1 1 48000 1 48000 48 000 1 
15. Cap. Peo. 5/(8+10+11) i 16. Cap. Pgo. 5/(8+12) 1 ! 1.89 ¡ 1.88 1 1.79 1 

Depreciaciones : 1 

Ingreso neto emp=a ----- !ngres0 nctv productor------

8. DlCT r'I.MEN (·) (+) 
! ES1Th1ACION DE RIESGOS DEL PROYECTO 2 3 1 4 
1 Ríes os narurnles 

1 Riesg_<l!_ tecnológi"'cc.,..-;:_~-~:--------¡---;-----;----;---! ~iano de obra 
! Riesgos por apnwisioruuniento de imumos ocupada: 
1 Riesgos en comer.:ializ.acion de roductos 

Riesgos por org:mízación i Mano de obrn 
~~~~-es~,~gos~~~~~;=-~~ci~on----------------~----~---r----~--~~ gen~~ 

1 ~esge>s financieros 

Dictamen favorable 

OBSER \'ACIOI'-I"ES: 

4 S 

1 

1 

1 

1 

! 
1 

i 

T.R.F __ _ 

Ing. Manuel Vi11arruel Padilla 

Ing. Joaquín del Razo Herrera. R<\HJ· 560221 

43 

1 

1 



9 ·SmTACIÓNCONTABLE 
Activo Actual Afio1 Activo Actnal Afio 1 

l. Circularrte 268271 S. Corto _J mediano plazo 1190 894 
2. Fijo y semifijo 9107388 6. Lanro plazo 1184000 
3. Diferido 7. Diferido 
4. Activo total 9 375 659 8. Pasivo total 2374894 

Aclnal Aiio 1 
9. Capital contable ( 4-8) 7000765 
lO. Independencia financiera (9/4xl00) 74.67 
ll. Solvencia general ( 4/8) 3.95 
12. Activo de liq1Jidez (115) 0.225 

10. REQUERIMIENTOS DE ASISTENCIA TÉCNICA 

1 Aspectos organiza1iva¡ 1 Aspectos productivos 1 Aspectos administmtivos 1 Aspectos comercialización 

1~1--l::I~LI::I~I-1::.1~1-1:: 
11. INFORMACIÓN COMPLEMENTARIA 

11.1 Descripción de Activos y Pasivos 
11111 Activos BALANCEAL30DEJUNIODE 1993 .. 

CONCEPTO N" VALOR GARANTíA 
de unidad~ (mil~ de$) (milt'!! de$) 

Terrenos: 
P. tústiro los Sauces Mpio. Orotlim, Jalisro. 67bas. 4 731 788 3 877262 
P. rústico Potrero del Camino Mpio. De Ocotbín, Jalisco. 17bas 595 000 340000 
P. Rústico la Huerta, Mpio. De Ocotlán, Jal. 59 has 1062000 204000 
F. Urbana y terreno en la Tortuga Mpio. Poncitlán, Jal. 6.20bas 1060 000 

sub-total 7 448788 
ACTIVOS AJENOS A LA EMPRESA; 

1 F. Uroana en Sor Juana Inés de la Cruz n• 4, Cot San Viceate, Ocotlán, Jal 1,055 m2 851600 

MAQUINARIA Y EQUIPO; Tractores J.D. 4435 Mod. 75 y 77 2UN 70000 
Tractor J.D. 2755 Turl:lo D.T. Mod. 92 lUN 96500 
Básculas revueltas de 75 Tn. 2UN 185 000 
Básailas de 8' convencional 3UN 7000 
Básculas de 8' largos de 4x8m. /2UN 17000 
Lanzador de grano 

11UN 10000 
~grmadora de grano MC. ION 94000 

l 
Substracción eléctrica 112 cva llUN 15 000 
Caterpilar 0.4 78 lUN 75000 
Otros 1 21 000 ¡IUN 
Camioneta 3 Tn. DODGE 92 'lUN 54500 
Camioneta Pick-up Cheyenne 92 llUN 60000 
Camioneta Datsun 86 

1 1UN 12000 
Automóvil GmDd Marquis 93 

llUN 
12000 
90000 

Otros Activos: ACTIVO CIRCOLANTE; 

llUN 

807000 
Bancos, documentos por cobrar, est. Ctas. Incobrables e inventarios 

- fertilizantes, siembra de maiz· 268271 
TOTALES 9 375 659 4 421262 



11.1.2 Pasivos 
Acreedor 1 Conceoio 1 Fecha vencimiento 

Banca Promesa, S.A 

1 
¡ 

RJ. Agrícola ¡ Adq. De vdriL"Ulo d~ campo tipo Pick-up l 11.08-93 

1 

11.02-94 
< 1 ll-QS-94 1 

11.02-95 

11. L2.1 Información del ultimo crécho '~gente (R.cursos FJR/1.) 

1 N• Control ---ln:;:tituciiln Banca Promesa, S.A 
! Monto (miles S): eS l 1 <;Q f\QQ Progr:una_ill:!L. Linea Cred.: 
! COl'iCEPTOS INV!RSIÓN: 
: 
¡ . 
¡ ConstnJL-ción y equipamiento para bodega d~ 2,675 m'. Con cap. Para 12,000 Tu. 

1 

1

1 
Fecha ín.,lJecci.>n 14-05-93 
OPINIÓN SOBRE APUCACION DEL CRÉDD"O: al realiz:u" !a visita. ~e observo 

1 que d proyecto fue mOOificado y ampliado. 
i 

1 

V aior (miles S) 

7000 
8 000 
9000 

10000 

V=ímientos 
Monto Fcdlll 

40 000 16-03-93 
90000 
90 000 

100 000 
110 000 
110 000 
140 000 
130 000 
1~0 000 
160 000 

16-0í-93 
16-03-94 
16-07-9-l 
16-03-95 
16-07-95 
1~-03-96 

16-07-96 
16-03-n 
16-07-97 

11.2 Justifica.ciún dd proyecto. Con !a pre:s~ neestructuracion cloolicita.nte podra liquidar sus jl:JSims a largo plazo, ya que 
ac.--rualmente el diente se encuentra en e,""tallo insolvente para poderloo cubrir causando esto por que el proyeCIO contactado 
originalmente fue mc'C!ificado y ampliado. oiendo necesario apoyarle ~on la presente reestructu.'"ación de acuerdo a lo comprobado. 

11.3 l'vlé:!Y'..a.d~ de productos y abasi:eci.'!Úento de rruueriao prima:; 
El aba:,-txcimiauo ck gnmos lo r"aliza con productores d~ la región con compras~ bc-ckga. 
La venta ele granos la realiza~ Silao, ~1onterrey, Tamau!ipas y Río Brnvo, además de ConJISUpo y Ma.seca. 

D<><.'llmeníación legal 
Re~oiniemo 
Si.iema contabk~administr.ttivo 
Fondoo de reser:a para: 
Sistema de trabajo: 
Tipo d~ actividades cooporativas 

Completa _______ Inrompleta --------
Si No En tránúie 
Prop¡o- Ban._c_oo-.-. --- Servicio; --------
Capitalización _______ Social ____ Otros. ___ _ 

Individua! S=icolectivo Coh-tivo 
1 ___ 2 ___ 3 4 5-------

oboervaciC'Iles Las practicas agricoias realizadas con este proyecto no afectan el entorno ecológico de la zona. 

45 

¡ 

J 



Al\'EXO DE EGRESOS S.A. 

EGRESO;S.A J-,¡l.J"EVOS PESOS 

1.- ~!ATERIAPRIMA 
Cornpm de 1 600 Tn. :V1azorca a 450 • Tn. 
Compra de 685 Tn. Ma..iz a 730- Tn. 
Compra de 565 Tn. Trigo a 570- Tn. 

2.- S~ado de 200 Tn. - Ma.iz y Trigo· x 35 • Tn. 
Encrgia Elt!ctrka 500 · nlt.'S x 1·: 

3.· ~L-\.,'-ilOBRAS 
Carga 2 S 50 Tn. A 20 - Tn. 
Dt.--s~arga 2 S 50 Tn. Al · Tn. 

4.- GASTO DE AD1vill~ISTRACION 
1 Admi..'li:."1:I:llior 2 5 CC- ~.as :\: l :2 
l Sec:remria SQQ. u=:;: 12 
l Contador 270- mes~ 12 

5.- Sl.'ELDOS Y SALARIOS 
2 V dadores 800- mes K 12 
l Cbrcro 600- mes x 12 

6.· :VlA,VfENl:>.HE'!\'1'0; 500- mes x 12 

7.· G.-\JSOLINA LUBRlCANTES; 200- DJt>s x 12 

Total: 

720,000 
500,050 
322,050 

1'542,11)0 

7,000 
6.000 

13,000 

570 
2 S'li 

JO 000 
~ 600 
3 240 

413-IU 

19 200 
7 200 

16 .:00 

6000 

2 400 

1'636.160 



ANEXO DE EGRESOS 1 - 8 

EGRESOS; S.F. 

1.- MATERIA PRIMA 
Compra de 4 500 T:m. Mazorca a 550- Tan. 
Compra de 7 000 Tan. Maíz a 820- Tan. 
Compra de 7 000 Tan. Trigo a 630- Tan. 

2.- Secado dd 10% de 18 500 x 30- TatL 
Eu~a E1~ctrica 1 500- me:; x 12 

3.- ~M-''IIOBRAS 
Carga 18 500 Tan. a .30- Tan. 
D~carga 13 500 Tan. a 1 -Tan. 

4.- GASTO DE ADMTh1STRACION 
1 ;\dmi:ri .. <tr:u!or 3,000- mas x 12 
1 Secretaria 300- lll<.'S x 12 
l ~<'r.tador 3CO- mes x 12 

5.- SUELDOS Y SALARIOS 
2 V dadores 800- mes x 12 
1 Obrd"O 600- me< x 12 

6.- :MAJ';lENIMIBiTO; 500- mes x 12 

7.- GASOLil'iA LUBRICANTES; 200- n'"" x 12 

8.- COSTOS DE MAÍZ Y TRIGO 
MAÍZ 2,400 X 150 has. 
Trigo 2,470 x 50 ha:;. 

Sub-Total: 

2 475 000 
5 740 000 
4 410 000 

12'625 000 

55 500 
18 000 
73 000 

--· ---·----·----~ 

5 550 
13 500 

24 050 

36000 
9 600 
3 600 

49 200 

19 200 
14400 
33 600 

60()0 

24UO 

360 000 
123 500 
433 500 



HOMBREDELPRODUCTOR: FRANCISCO JAVIER FLORES CORTES ..... AOOSTO SEPTIEMBRE OCTUBRE. 'NOVIEMBRE OLCUlMBRI EliERD l'E.I!Rl!RO MARZO ABRJL MAYO JUNIO IULD> TOTAL!!! 
lNORHXI3 POR! 
1 VHUTA DR MAJZ YTRJOO lll.MAC 1,.916,!120 o o o o o o 3,600,j76 !l,o400,86<t o <.>04,>00 o o 13,!C.O«> 
PF.ODUCCIÓN DI! MA1Z Y TRlOO JO,OOO o o o o o o 420,000 o o 13oll,OOO o o .!1%1,.0 00 
APRDVI!CHJ\M®ITO O! BASCUUJI 96,000 0.000 B.OOO 8,000 8,000 0.000 8,00J 8,000 0.000 0.000 B,OOJ 8,000 8,0<1 ss.o 00 

o o o o o o o o o o o o o o 

TOTAt.D!.rNOJU!OCI9 l,L2l,310 0.000 0.000 B.OOO 8,000 8,000 8,000 o4,.0l8,l16 !1,-408,86-4 8,000 ol,66l.m 0.000 """ l ... lli.O«l 

I!ORJ1301!POa, 
1 ADQUISJCIÓW 0! MAZOI>.CA no ,oro o o o o o o l,41l,OOO o o o o o 2,o<1l.O 00 
l ADQUISlCióN O.U:OfiANO MAl .soo,o"' o o o o o 1,721,000 .c,oaa,ooo o o o o o !5.':1«.1,0 DO 
J ADQUISICIÓU 01 ORAN O TRI lll.0$0 o o o o o o o o o "'-<410,000 o o ........ o 00 
<45i!CAOO DRORANOS 1,000 o o o o o o ll,)OO o o l:l,lOO l l !!,.l 00 
!1 ElUlROfA RI.J!.L...,-RICA 6,000 o ).000 o 3,000 o 3,00J o 3,000 o 3,000 o '·"" E,O 00 
e; MAlUOBR.A~ CARGA YDB3CAAOA 3,.QO o o o o o 7,2U 1,608 3,608 o 9,6l0 o o :W,O $0 
1 OI'Jf1'08 ADMWISTRA TJVOS 4J,840 oi,IOO ~lOO 4,100 <,lOO 4,100 -4,100 .._¡oo .... 00 4,100 ... lOO o4,!00 ... , .. ".l 00 
8 SUBLDO V SALARlal J6,4l0 1,800 4800 1,800 2,800 1,800 2,800 l,liOO l,8(JQ uoo 1,800 1,600 UCI S.,6·CO 
!i' MANTRNlMIHllTO 6,000 o o o o 6,000 o o o o o o o 6,0 ro 
10 OA.30UNA Y LUBRIC. 1,<00 lOO lOO lOO lOO lOO 200 lOO lOO lOO lOO lOO 3CI voo 
J 1 REPARTO DR OIVrDHNOOS o o o o o o o o o o o o o o 
llCOBTO:JORMAtz VTRlOO o 1 ..... 000 o o o 97,000 97,000 ""·""' o o "8.>00 ....,.,. o -46,, co 
1 l COSOO BÁSCUI.I!.B o o o o o o o o o o o o o o 

TOTAL OB. HOR.E:SOS 1,636,1(.0 U1,100 10,100 1,100 tú, tOO 110,100 1,836,3U fi,li.'J,Xla 13,108 7,100 ~.no ,,,600 iO,IID l~,lfl,l so 

SAlDO (INOJtl!OClll -IO!U!300) ..... :lOO (1.0,100) (1,!00) 900 (1,!00) (IOl,IOO) (l.Bl8:,l00) (l..'J36,9)l) .'J,39!i,1)7 900 161,080 (47,600) (1.111) 8>\,6 90 
SAlDO ACUMULADO ..... :;60 (143.100) (1~.100) (1 ..... 300) (1 ........ ) (l4'3,}0{J) (l.016,8U) (~613.7'1) 761,410 ?61,310 91<4,.390 8?6,190 816,7t) 
CAPITALDR TRABAJO MÁXIMO o (161.~\0) 
PniANCIAMIENTO MAX. 170,000 (161,410) 



NOMBREDELPRODUCTOR: FRANCISCO JAVIER FLORES CORTES ..... ,._OOOTO 3E..P1TI!Mf:IP:E OCTUBRI!. )lOVJ'EMBF.X DJCIRM"BU l!l1I!RO F!!BIU!RO MARZO ABRIL MAYO 
JUNIO JUUO TOTALES 

8A.lDO DIU.. Ml!S 11.\fTI!JUOII:. 6,000 (168,8'1) 9"",'6o4 9 .... ,364 ...... ,... 9.Q,.l64 8-'10,164 (988,131) (1,073,7JJ) 1,916,.5&3 1,971,-ce:J l,l39.>61 2))9!,941 (16ll.B"l 
!NOREIOS l. ID.~ 8,000 8,000 ~000 8,0(1() 8,000 8,000 48,000 3,408,864 8,000 o4,66l,l00 8,000 •.ooo 10,191,36-4 
I!<!IU!:lOO 1,636,160 Ul,lOO 10,1((1 7,100 10,1(.(> 110,100 1,.8'36,113 2,1l4_8U 1),708 7,100 4,300,.00 "#JO JO.l(IJ 1,836,.5>8 

eu.ooctü1. nnctAL 4r.1,360 (ll!,'lll) .......... So44_364 9.0:,164 B-«1,160 (988,1.:11} (J,064,966) l,l19,.Q .. 1,977,41 l,JJ9,J63 1,091,.96) ~ .... 1,18J."56 

PMJO DR CR1DIT08 VIOI!ll1'113 
I).·INTI!I\El!l!3 

aj.A~ 16l,OOO o D D D D D D D o o D o o 
b).Jlef~ 3S1,<411 3,-E:, D D D D o 1,167 I:U,134 o D o stm 18.,116 
~).OtJot:ct6ditot D o D o o o o D o o o o o o 
Totlldelnteteee. m,-411 3,411.! o o o D o 1.161 12S,l5<( o o D ,.,.., 180,116 

1).· CAPITAL 
I).AviOI o o o o o o o o o D o D o o 
b}. bfar:emwiol 1::11,8(0 7,000 o o o o o 8,000 90,000 o o o 100,000 >Ol.OOO 
c).Otrcsc~dito• o o o o o o o o o o o • o o 
TotaldiiCtpital 1311.8((> 7,000 o o o D o 8,000 90,000 o o • 100,000 >0>.000 

Total P9 Ctédi1011 V9ntu 661,111 w,a...,: o o o o o 10,161 1U,1-'"' o o o l,.,m l91,l16 

"""' -~Uí8,831) (lll,.06) P-43,-464 ...... ,... 9<Q,;t6ot 84:1,164 (98B."I} (3,013,731) 2,104,110 1,911,41 1,139,.163 2,091,961 IJ>l<,m ........ 
PINANCJAMliDn'O 

I).AVioAf,ri:ola. o o o o o . o o o o o o o o o 
b). JI'Afacciozwh Al+lPL o 810,000 o o o o o o o o o o o ato.ooo 
e). Aprobaci6nR.t:w.cioiW'iO o lll,OOO o o o o o o o o o D o 113,(1(() 
d).IUcluaOI Pmpioll Avi o Jot:!i,OOO o o o o o o o o o D o 34>,000 

TolaldeP~ o l,l68,000 o Q o o o o o o o o o 1)68,000 

~A.LDOCOH PtNA'NCIAMIEUTO (162,8:!il) 9<43,.56-4 ......... ...... .... 9<0,26 .. 8«1,164 (988,16ol) (3,01!1,71)) 2,104,.210 1,911,43 ).J39,S63 1,091,961 1 .. ,...., l,06l,610 

PAOO Oll CP..SOITOS PROVICT ADOS 
IUT!R.I!31m 
~-A'rlol o o o o o D o o o o o o o o 
b}.Reftce.~ o o o o o o o o 68,1U o o D ll,9l3 l01,63i 
c).01nwcr6d¡t01f o o o o o o o o 3o4,97l o o o liS,W &1$11 

Totaldell\tm~et~ o o o o o o o o 123,681 o o • ,.,n 18>,9$9 

CAPITAL 
o). A- o o o o o o o o o o o o o o 
'tl).hfa.:c~ o o o o o o o o l,OOO o o o :1,000 -1.000 
c).Oirotcrtilito• o o o o o o o o l,COO o o o :1,000 <,ooo 

Tolal da Capital o o o o o o o o o4,000 o o o o4,000 8.000 



SUPERFICIE DE EJIDOS Y COMl.JNIDADES AGRARIAS Y Nl.JMERO DE EJIDATARIOS Y 
COivfUNEROS SEGlJN APARCELA:.\1ill"'I"TO POR MUl\llCIPIO. 

HUME.'<.O DE EJIDATA?JOS O 

MUNI CIP lfu"ME<.O ;)E :C;IDOS §"'v7ER.Ficrc: SUPERFic:r;:; SUFER.r-;CIE NO CO.ÑfJNEROS 
J. 1 I o y COMUNIDADES TOTP._L PARCElADA P ARC".LADA TOT~o...!... CONPA .. '<.CELA 

AG!< .. A~!OAS (NA) (NA) i)JA1 DIDI\'IDUAL 

JALISCO l ,333 3~04ó.4;.9 1"586.355 l'4ó0.1tH I 25.252 I1 1.639 

C.;~CTLA.:.'l' 
.. 
·' ;·:.:49 S . .!50 : .. ;99 I,;49 ~ ,: 49 

:-.lJ:VIERO Y SUPERFICIE DE LOS EJIDOS Y CO~-IL'l'o.'U).-\.DESAGRICOL.'\~) SEGL'X 
CSO ACTUAL DEL SLcLO Y POR ~v1l~lCIPIO 

JALISCO !.33S :·,~46,499 1.322 9Stt.!09 ~22 69~.999 !.C.7~ ! ~:2·1.37? 322 : 2-~.'J!: 

OC0~"0f ¡,: ~o.e!;·:t l4 f!Xn o o ') 2.'279 173 

N'lJMERO Y Su"PERFICIE AGRICOLA DE EJIDOS Y CO~fui'iiDADES AGRARIAS 
SEGUN DISPON1BILIDAD DE RIEGO POR MlTN1CIPIO 

TOTAL TE~1PORAL RIEGO 
MUNICIPIO J'..'UME.RO SUP.E.RflCT..E Z...'l.l~:lF.RO Sl.JPERFICJE NUMERO SL'PERflClE 

AGRICOLA (HA) (HA) (Hl 

JALISCO 1,3~2 984,109 836,S~6 H7,7Z3 

OCOT'I.Al'if 14 &,197 12 6,516 7 1,627 
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Unndades rent:lbles .UNA,. TODA lA CASA. .................................................................. . 

Tipos apreciados: .......................... · ..................................................................... . 
(Indk.ando di~ribudón y calidad de cada tipo) 
RODEGATJP.O. MODER!'IJO .................................................................................... . 

OFlCII':J AS; .MOD.E&.-...::O~C.OL0]\(1AL.MEXIC...:'u-...::O_ ......... -·······-····-·······-·-·-·-·-················-·-·-.. ··-·-· .. ·-·-·-····-·-·-····-·-····-· 

V.- ELF ... .MENTOS DE CONSTRUCCION 
a).-Obra negra o gme..'l!l: ........................................................................................ . 

Cimientos DE P.IEDRA. RR.-\ZA Y. ZAPAT.-\S.DE. CONCREIO. .-\.R..vLWO ................................. . 
"Estntctu.ra DE .. ;!;ERO .REFORZAD.O. CON. C.Ol'iCRET.O .................................................. . 
Maros .D.E .LADRJLLO .DE .BARRO. COCIDO. ATRA V:EZADO. RiiF.O.RZADO .CON .DAL~ Y ............ . 

CASTJLLO.N.O.IB.Y ................................................................................. . 
Entrepisos .BODEGA: DE'. Lá.\-iD>A.G.tlL Y.-1l'íiZADA..C.-llJBRE. 2.4 CON ESIRL'C'U)RAS .DE ACERO .. 

YMONT&V OFICINAS •.......................................................................... 
T~ho)S.DE.BO.VEDADE.CliÑA.Y. Y.IGAS DF. ACERO Y.BO:\'"EDA.CON.YIGAS.D.E.MAD.ERA ......... . 
Azotea~ .EN .HOR).liGON.C.OJ-.;.BALDOSA. ................................................................. . 
Bardas. DE. LillRILLO. DE. BARRO. CO..N. DALAS. Y CASTILLO. DE. CO.NCREIO. Al'UIL:\DO ............. . 

b).-Revestimient~ y acabados~ ................................................................................. . 
Aplanadf}S LLSO.S.Y. Rv.ST.ICOS.EN.MORTERO.D.E.CAL Y.ARENA ..................................... . 
Plaf(mds.NO. HAY •............................................................... · ............ · · · · · · · · · · · · · · · 
Llunbrin .. $ .POR.INSIAL<\R E<YBA ... "<OS. Y CO.Cll.oJA DE. CERA1-llCA DE. LAJAROSADA.EN .F.ACH.IDA. ........ . 
Pavirnt-.ntQS pétreos PISOS.DP. CONCRRTO. fuYBODECU.Y.PA TIO. DE .LADRILLO DE.B.ARRQ EN. OfiCINAS .. . 
Z-oclos ....................................................................................................... . 
Pintura .ESJvvlL TE EN .HERB.ERIA ......................................................................... . 
Recubrimientos especiales .EACIL,liV>. CON.PIED.RA.LAJA ROSADA .................................... . 
Escaleras.NO. H.:\ Y •.......................................................................................... 
Muebles Sanitarios DE P.O.B.CELA.o.~AD.E.PR.IMERA ....................................................... . 
~Iueblt>-~ de cocina NO. HAY ................................................................................. . 

c).-Carpinteria: ................................................................................................. . 
Puertas interiONS ........................................................................................... . 
Pisos NO. HAY •............................................................................................... 
Recubrimientos lJ.O.HA.Y ............................................................................. · ..... . 

d).-lnstahu:iones sanitarias: .CE1-ffi',;:[Q Y. P. Y.. C. EN DRENAJE, .GAL V.-\J.'m:ADO Y. COBRE. EN. AGUA ... . 
e).-Inst:lladone.~ electricas; OCULTA E::-1 J?OLIDL'c:IO. CON .CABLE AISLAD.O.Y. TAPAS .DE ALUMlli10 •.......... 
0.-Hel"l't'ria~ DE ACERO EORJADO •. ........................................................................... 
g).·Vidiierill: .CLAROS. EN. :'lARJOS. ESPESORES •.............................................................. 
h).-Cerrajeria: .TIP.O. CILINDRO •............................................................................... 
i).-Fachada: .D.E.PIEDR..-'1. LAJA EN. DFICINiJs. Y.B.:\R.DA P.ER.IMEIR....lL ..................................... . 
J).-Instalaciones especia1es: F.OSA SEPTICA.DE.4.P ASOS. Y ALJIBE DE .15. rJ. ............................... . 

F-11-1-D.F. 
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NOMBRE DE LA INSTITUCION.-
I.- A.."-.'TECEDE...'HES 

ANE.~O CIRCULAR Núm. 526 
AVALUO 
N°27039 

Inmueble que se valúa: FRAC.CION DE TIRRENO .Y. FJNCA L"RB .. CLAVE .CA T.. .......................... . 
. Perito Va!uador. i:~G ... PLl.CiD.O. CAR.RA.NZ.A 1\Jü~O ............ Fecha óei avahlo~ .. 19. JLLü:J.l~5ti ....... . 
No. de cnenu predi:d ........... I:oíc:Jción: .. .CARR.E!illA.OCIL'>.~-.TOT.OTIA."'.EN .HIGEERILLAS .. ~ .. 
Población .. OCOILA.""i .................... Estado .. .TAIJSCO ............. 3InnicipiQ .. OCO.TL~'i ....... ~- .. 
Propieurio del írunueble.SR. F.RANCJSCO.FLORES.CORTIS ............................................... . 

II.- CARACfERISTlCAS u"RBAl"'AS 
Clase. de zona AGIUCOL\.DE .lUEGO. Y .TL\il'OR..U.Dens.Constr .. l0.0:i> Población P.OCA,.DE.C~\1PQ ... . 
Tipo de constr. dominante .. RODEG • .1_.S..R:l,'ICBDS Y.Gl.S.~ BABITACJON ................................ . 
~n·. :\hmicip:des .. ~(liJAD E .EO.ZO .PROE!O •. FOSASEFTICA.,. f.~ERGJA.ELECTRlC..\ .TELEI'OYO. Y ... . 

. L\R.."-ETIR. \ .-I.S.F ALL-\DA •.................................................... 

III.- TER..lffi:\0 
Co!indllllcia~ según escritura: Croquis tetTt'no, calles transversales y orientación. 

l[ORESTI: l.<>O.OO.~IS. CON OIRA.PRO.EIED.\D .. 
.SLK.ESTI: .l2J.O.Q ).HS..C.ON.O.T.RA P.ROPJED.ill .. 
.PONIENTE: JS9.00.~fiS. CON LA CA!l..REIERA ... 

~1 ~ ! ..,, ., 
2_ 

~ 
"' ............................ .OCO.TL\.:':H.OTOTL•-\:~;.. :; .., 
~~ 

Area medida ......................... d .. 
An>>~ s/escrÍtllr'.t .. 6,9.32. '!J. .......... m .. 
S~>rvidmnbre~ ........................... . 

IV.- DESCRIPCIO:\ GDiERAL DEL PRIDIO 
UsoBASC.L'Lá,.BODEGA Y. M."-'·",iE!O. DE GRA';Os. Y . .SE..\ill.L-:\SNúm"ro de pisQENO. Edad a¡>m:x. l.'!ii0 
Caliadad de construcció!l. BL;:ENA (REF.ORZADA) ..... C:diad:~d de proyl'do ... BEENO ............... . 
.Estado de comervadón ..... J3Li:ENO .................................... :\'1da probable .... 5.0 .... años 

CONCLuC10i'ol!.S:- V:Uor fisico N$ 2:551.,228.00 ......... . 
Valor por cap. de renta~ TP.all'S o esüm:tdas N$. 2.'5~ 1,228..0!1 ........ . 

Valor promedio NS .2."5.:i1,.22S.O!l ........ . 
DATOS PARA LA INSTlTUCION.-
Premp. pn>sent:~do N$ ................................... Tipo de Prest:uno: 
Aceptsdo obra total NS ...................................................................................... . 

~U:~.~~-~~ -~~~t~ ~~::: :::::::::::::::::: :;:: :::::::::::::::::::::::::::::::::::::::::::::::::::::::::::: 
Prestamo ......... % dcl 1·alor NS ........................ Plazo ........................ Interes ............. . 
Amortizacion<'s ................................ : . ......... Periodicidad .................................... .. 
Com.isiones no incluidas ...................... .' .............................................................. . 
Anexos (planos, Presnpnestos, fotografias) ........................................................... . 
Notas generales ............................................................................................. , . 

Fll-1 D.F. 014-703-0 
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Vll.- AVALUO POR CAPfLU.IZACION DE RE:N1AS REALES O ESTIMADAS 
(RllZones para considerarlas estimadas JNSTAL.1.CimlES. UTILIZADAS. P.OR.EL P.RDPIETARIO •................. .) 

Renms mm::>uales: 
Ca..<a habitación ............ m~ .a NS ............... nl N S. ............... . 

~=~---_·_·_·_·_·_-.-:·.·_·_·_·_j_·; ~~:::::::::::::::::~i:::::::::::::::: 
Cvmcrcios .................. m: .a NS. .............. m

2 
N$ ................ . 

Renta bruta total 

Dedncctones mensuales: 
Yacios ffi-iuales 
Estimados 
Predial 
-'\,."'la 

C':rll!ltos gena-ak>s: 
Admi.ni...=ión ........... %. 
.'\seo, portero y mozos 
Elev:uk-ri= 
Revisión de elevador 
Alumbrado y fuerza dev. bomba, etc. 
Combustible para calef:"J.Cción 
Conservación 20 % 

Suman las ckduccic'nes 
Producto liquido. mensual: 
Productos. liqnido. anual: 

NS. ............... . 
NS ................ . 
NS ................ . 
NS. ............... . 

NS. ............... . 
NS ................ . 
NS. ............... . 
NS. ............... . 
NS. ............... . 
NS. ............... . 
NS. ............... . 

CapiU!izando el producto liquido anual al .. 3 ..... %, tipo 
de imeres aplicable al caso, resulta un VALOR 
DE CAPIT ALIZACION de 

F-11-l-D.F. 

Perito V aluador 

ING. PLACIDO CARRANZA ~lJÑO 
REG. C. N.B. 2376. 
CATASTRO 34. 
CO:MER..\1EX 153. 
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NS. ............... . 
N$. ............... . 

NS. ............... . 
NS ................ . 
NS. ............... . 
NS ................ . 

NS. ............... . 
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VI.- AVAJ.lJO DIRECTO O FISICO 
D?l Te1Ye1ro: Croquis di!l terr.,no(ver instrm:1i"vo) 

Inte tipo ......................................................... . 
Valor~s de calle para el lote tipo: 

Ml'ilS que no se ajust.m al lote tipo: 
DhiMón vimull pa.-:J ia valuación 
Frac<:ión C.mcepto Me.Jida 

Resnnten de Vc!uaciin i!~ ro.-Io el ft!J7"J?tco: 
Pacto>s •¡ue 

int>P-g.rnn el ~o1e Vah>r unit3rio Valor pardal 
a NS .. 6.Q.UO ........... rñ. 
a ;.;:s ................... n{ 
a 1.\'S ................... oi;. 

1.\'S .41S,9M.-t0 ........ . 
NS .................... . 
NS .................... . 

(1) 6,9S2..7.4 .. m~. 
(2)L ......... rr(. 

L ......... o\. 
3 .. -.......... rr~. a:'iS ................... m :"S .................... . 

Totales 6. 9S2..7. 4 ..... rñ. 
' 

NS .·H.3.9.64..JO ..... 
Precio medio i'iS.60.00,- ......... ni 

W )~ C{}tl!ttMt~dones: .................. ID-

Tipo 1.-.............. m~ a NS ................... o{ NS .................... . 
•• 2.-.............. n( 11 NS ................... m~ NS .................... . 
"3.-.............. m: a:'JS .................. ni NS..................... , 

Tt}ta.ies .............. ni VER A.'-l'"EXO. NS.2T32.,:2.64.00 ... m: 
Valor unitario predominante: N$ .............................. nt 

Dl' lo.~ <'lemenios acc:f!.W>rins: 

Conceptos Valor 
1.~.. ..... .... .. . .. ... ... . .. .. . ... ... . . . ... ... ... .. . ..... NS .................... .. 
2 .. :- ....... ..................... ······ ......... ·····.· ····· i'i.S .. ......... ··········· 
3., ..................................................... .. NS .................... .. NS ................ . 

VALOR FISlCO DIRECTO N$ 2'551.22.3.:-W ... 

(1) .o\.reas qne se ajustan al lote tipo. 
(2) Fr:1ccion~.s correp.1nilientes ll lrregularidade-~ 

F-11·1-D:F: 
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--------

CUADRO N" 1 

CALEN-DARIO .DI~ AMOJ{.TIZACIONES - -

FECH-A PRINCIPAL JN"TERES 
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 ] 00,000 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 
16/07/0 l 200,000 14.720 



.., 
00 

CUADRON° 2 

PROYECCION FINANCIER/\ ACTUAL PRIMER AfiO Y AÑO DE 
ESTABILTZACION. 

r -~----~ .... -·-·· -·- -·---··· -- ... -· .... - .. ······ . - . . ..... 

l 1.- IJ'\JGRESOS 
f-·---------- ----··:-~--- ---~-·-:>-' -- -·-· --
1 2.- COS.lOS DE Ol ERACION 

2'120,520.00 

1 '636,160.00 
1··- --·-···········-· ··-· ...... -·--· .... --···· .......... - ··-· . - ......... - ... - .. - - ..... -

1 3.- UTILIDAD ANTES DE UvJPUESTOS 
.. -- - --· ...... -····-··· ...... ------ --

486,360.00 
i ¡---- -·· ·- -·-· -.. -·········- . ···-· .. ······ . -
1 4.- I.S.ll. 1 RV. 
!. ...................... ··········-··-·- ·-·- ....... :- .. ········ ..... . 

¡ ________ s_-=-~-~~~~~}~-~ ?~ ~~~FU~~~'I'? -·. __ . 
486.360.00 

! 6.- A1vJORTIZACION DEL CREDITO 
L. .......... -- ..... ·•····- ··-· ·····- .. ········--·--··· .. . .. ··-···· . -·- -- -···- - ...... ··- --. .. -··- .... -- .. - . 

7.- SALDO 
- -. ... .... .. ·-- ··- . ······--·· ···---·····- ---·-----·------··1 

486,360.00 

. 8.- INTERESES DE CREDITOS VIGENTES 
1--. --· ---· ..... ··--· .......... -···--- . -···-· -- ···-·· .... -· . . .... -··--· .. -- .. ···--. . .. - . - .. .. . - . - .. - . - - . . . .. -. . . . 

L. --- ~:~ ~-~?~~-~~~ -~~~~~~ 1: ~~ E~~~~)I~~~SA 
1 

10.- INGRESO NETO EI\-1PRESA(TNE) 

¡·---------ii·_:móillisói\ffiTo-P:Rbüüc·ú)(iNE) 
i 

219,320.00 

1.60,328.00 

327,032.00 
!---·--. ---·- ···-- -·- ·-···- -----· -···· ---·······-· --


