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RESUMEN

Este trabajo de graduacion tiene como objetivo principal analizar la viabilidad
economica y financiera de {a formacién de una Zona Franca Privada en la costa
sur de Guatemala. La hipotesis del trabajo es determinar la viabilidad vy, al
mismo tiempo, determinar cuales son los factores influyentes para alcanzarla.
Entre estos factores se pueden mencionar:
¢ Un adecuado financiamiento.

« Un plan de trabajo € inversion bien disefiado.

o Una localizacién estratégica en la Republica de Guatemala.

El trabajo se desarrolla de la siguiente manera:

e La primera etapa consiste en definir claramente el concepto de una Zona
Franca, las leyes que la rigen, los beneficios fiscales ql;fe" ofrece y que
clientela se puede captar.

e Seguidamente se realiza el estudio de factibilidad que incluye un estudio de
mercado, un estudio técnico, un estudio de impacto social y ambiental y un

estudio econdmico.

El estudio de mercado incluye una comparacién entre las Zonas Francas
Privadas y Publicas, los Parques Industriales y las Almacenadoras mas
relevantes. Se estudia la competitividad en precios, [a ubicacién y la oferta de
espacios. Se obtiene como resultado una evaluacion de la demanda del

proyecto en referencia y su proyeccion futura.

El estudio técnico permite ubicar la Zona Franca, disefiar su tamafio,
establecer el plan de construccién de la misma, determinar la cantidad de
bodegas a ofrecer y los servicios y beneficios adicionales requeridos. Se espera
obtener la inversion inicial requerida, los costos de operacion y las inversiones

adicionales de acuerdo al plan de desarrollo.
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El estudio de impacto social y ambiental analiza la disponibilidad de mano de
obra, su calificacion y los beneficios que se les puede ofrecer. Asimismo se
determinan las medidas y medios de control necesarios para reducir a un

minimo cualquier tipo de contaminacion proveniente de la Zona Franca.

El estudio econdomico incluye un analisis de rentabilidad y un analisis de
sensibilidad para determinar cuales son las variables econdmicamente
importantes del proyecto. Adicionalmente se exponen los mecanismos de

financiamiento y sus tasas de retorno de inversion.
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I. INTRODUCCION

El proyecto de la formacién de una Zona Franca de Libre Comercio Privada
en la costa sur de Guatemala es un proyecto completamente nuevo en el area
de Zonas Francas en Guatemala. Tendra un disefio de urbanizacion mas
atractivo al inversionista extranjero que el disefio de las ofertas actuales en el
pais. Su ubicacion no cuenta con ninguna Zona Franca cercana. El propodsito
de dicho proyecto es desarrollar una Zona Franca en una de las areas mas
productivas de Guatemala, tomando veniaja de su ubicacion estratégica y su

facil acceso, dos factores que posteriormente se explicara mas detaliadamente.

La magnitud del proyecto requiere de una fuerte inversién y de un buen plan
de financiamiento. Se desea habilitar el area completa de Zona Franca en un
término de aproximadamente seis afios. Se propone un plan de desarrollo en

cuanto a la oferta de espacio y en la cantidad de tiempo a realizarse.

La Zona Franca dara acceso a cualquier usuario, nacional o extranjero, que
cumpla con los requisitos de productos permitidos dentro de una Zona Franca.
Es un proyecto de iniciativa privada que se financiara parcialmente con capital
privado y capital de deuda a un plazo de diez afos y en moneda dolar
americano.

El proyecto de la formacioén de la Zona Franca tendra un fuerte impacto social
en materia de generacion de empleos. También tomara las medidas necesarias

para evitar la contaminacion ambiental a un maximo posible.

Se estudian los riesgos del proyecto para determinar la Tasa Minima
Atractiva de retorno (TMAR) y se analizan los flujos de caja para obtener la Tasa
Interna de Retorno (TIR). Los resultados obtenidos comprueban claramente la
factibilidad econdémica del proyecto y hacen del mismo una positiva alternativa
para darle al pais una mayor competitividad con sus paises vecinos de la region
centroamericana.
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il. ANTECEDENTES

A. Generalidades de una Zona Franca

1. Definicion. Una Zona Franca representa un area de terreno
fisicamente delimitada, planificada y disefada, sujeta a un régimen aduanero
especial establecido en la presente Ley de Zonas Francas. Esta representa un
terreno extra-aduanero donde las mercaderias, productos e insumos pueden
ingresar y permanecer en ellas sin tributar derechos, tasas e impuestos de
importacion y exportacion. Adicionalmente no estan sujetos al control habitual
del servicio aduanero ya que la Zona Franca esta custodiada y controlada por
una autoridad aduanera ubicada dentro de las instalaciones.

Las mercaderias almacenadas en la Zona Franca provenientes de ofros
paises, abonaran los impuestos que gravan su importaciéon solamente cuando

ingresen definitivamente al territorio aduanero general.

Como se puede deducir sobre la base de su definicién, las Zonas Francas
son regimenes excepcionales y las empresas que en ella se establezcan,
disfrutan de los incentivos que la ley les brinda. Las Zonas Francas trabajan

bajo el concepto de ser un area extranjera al pais en materia tributaria.

2. Clasificacion. Las Zonas Francas pueden ser plblicas o privadas y
pueden establecerse en cualquier regién del pais, conforme a las disposiciones
legales vigentes. Las Zonas Francas plblicas son entidades descentralizadas
creadas conforme a una ley especifica y diferente a la que crea una Zona
Franca Privada. Estas dos difieren especialmente en los tipos de usuarios que
en ellas pueden laborar. Las Puablicas tienen menos restricciones que las
privadas. Por ejemplo, pueden recibir a usuarios que se dediquen al

almacenamiento de petréleo.
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Mas detalladamente se pueden clasificar las Zonas Francas dependiendo de
las clases de empresas o usuarios que en ellas se establezcan, agrupandolas en
Industriales, Comerciales o Mixtas. Adicionalmente estan los usuarios de

servicio que se establecen en minoria en los tres tipos de Zonas Francas.

a. industriales. Tienen por objeto promover y desarrollar el proceso
de industrializacién de bienes destinados fundamentalmente a los mercados
externos. Estos usuarios industriales se dedican a la producciéon o ensamble de
bienes para la exportacion fuera del territorio aduanero nacional, reexportacion
(exportacion hacia el territorio aduanero nacional), o a la investigacién y
desarrollo tecnolégico. Estos usuarios industriales son, en su mayoria,
maquiladoras.

Los usuarios industriales gozan del privilegio de exportar hacia el territorio
aduanero nacional 20% de su produccion sin tener que pagar los impuestos
exigidos. Si se exportara el resto de la produccién al territorio aduanero nacional

s sé esta obligado a pagar todos los impuestos exigidos.

b. Comerciales. Son los usuarios que orientan a promover y facilitar
el comercio internacional de articulos producidos adentro o fuera del territorio
nacional. Estos se dedican a la actividad de comercializacién de mercancias
para ser destinadas a la exportacién fuera del territorio aduanero nacional, asi
como a la reexportacidn sin que realicen actividades que cambien las
caracteristicas del producto o alteren el origen del mismo. Los
usuarios comerciales utilizan las Zonas Francas como bodegas de almacenaje
convirtiéndose estas en sus centros de distribucion. Por ejemplo: papeleras,
compafiias de muebles, de carros, etc. Silas mercancias fueran destinadas a
venderse en €l territorio aduanero nacional, el usuario esta obligado a pagar

todos los impuestos exigidos.
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¢. Mixtas. Es la combinacién de las dos actividades anteriores.
En ofras palabras. Son Zonas Francas que cuentan tanto con usuarios
Industriales como Comerciales.

d. De servicio. Estos usuarios se dedican a l|a prestacién de
servicios vinculados al comercio internacional, es decir, los que se ofrecen
directamente a otros usuarios de Zona Franca para prestar en el exterior tales
como computacion, tele puertos, servicios aduaneros, etc.

3. Entidades que la conforman. Toda Zona Franca esta constituida por

tres elementos que son |la base de las mismas;

a. Entidad administradora. Es una persona juridica o empresa

legalmente registrada y autorizadas para operar en el pais. Esta persona o
empresa esta encargada de invertir, organizar, desarrollar y administrar la
Zona Franca. Es también responsable de la direccidén, administracién y manejo
de la misma. La entidad administradora debe tramitar las solicitudes de los
clientes para instalarse dentro de la Zona Franca y fijar las tarifas de alquiler y

venta dentro de ella.

b. Usuarios. Es la persona individual o empresa autorizada por el
Ministerio de Economia para operar dentro de una Zona Franca. Estos
cumplen con los requisitos establecidos en el cédigo de Comercio, la Ley de
Zonas Francas y su reglamento.

Los usuarios podran ser cualquier empresa que su actividad esta orientada a
la exportacién o prestacién de servicios vinculada al comercio internacional.
Deben estar legalmente constituidos y autorizados por el Ministerio de Economia
para establecerse dentro de un Zona Franca.
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¢. Usuarios no calificados. Es importante mencionar que la ley

permite que se instalen en una Zona Franca empresas que, sin contar con la
autorizacion del Ministerio de Economia para estar en Zonas Francas se
dediquen a las siguientes actividades:

v Agencias de viajes y lineas aéreas.
v Transporte aéreo, maritimo o terrestre.
v Actividades que se rijan por las leyes bancarias y financieras
del pais.
v Servicios no vinculados con el comercio internacional.
Estas empresas no gozan de los beneficios tributarios que otorga la Ley de
Zonas Francas al resto de los usuarios que en ellas se establezcan.

4, Limitaciones a los usuarios. |a Ley establece una serie de
limitaciones para los usuarios de Zonas Francas. Estos no podran producir o
comercializar desde una Zona Franca ni podran desarrollar dentro de ella las

actividades siguientes:

Explotacion de petréleo y gas natural.

Pesca y crianza de especies maritimas o de agua dulce.
Centros de recreacién y hoteles.

Madera en troza, tabla y tablén.

Azicar de cafia, refinada o sin refinar y melaza.

Café en cereza, pergamino y oro.

Cardamomo en cereza, pergamino y oro.

Te ™o a0 T

Algodén sin cardar.
Banano fresco.

j. Ajonjoli sin descortezar.
k. Caucho natural.
|.  Reproduccion, crianza y engorde de ganado bovino.

m. Mineria en su fase de extraccion.
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n. Mercancias que causen contaminacién,

0. Procesamiento y manejo de explosivos y materiales radiactivos.

p. Crianza, cultivo y procesamiento de especies de flora y fauna
protegidas o prohibidas por convenios o leyes especiales.

g. Empaque, envase o etiquetado de productos a los que Guatemala
esta sujeta a cuota.

Queda prohibido a los usuarios de Zonas Francas, importar al amparo de la ley
los articulos siguientes:

v Armmas de fuego, pélvora, municiones y pertrechos de guerra en
general.

v" Joyas, relojes de pulsera, camaras fotograficas no industriales.

v" Desperdicios industriales y ofros residuos cuyo efecto
contaminante ponga en peligro la salud y el medio ambiente.

v" Mercancias de origen fuera del drea centroamericana, para uso o
consumo personal de quienes frabajan o ingresan a las Zonas
Francas.

B. Organos competentes en materia de Zonas Francas

Basandose en la ley se puede indicar lo siguiente: La organizacién de! Sector
PUblico en materia de Zonas Francas es responsabilidad de los Ministerios de
Finanzas y Economia que juntos con representantes del sector privado
conforman el CONAPEX (Consejo Nacional de Promocion de Exportaciones).
El Ministerio de Finanzas juega un papel primordial en el control de aduanas y el
de economia en términos de calificacién de Zonas Francas, calificacién de
usuarios y el control de desarrollo de las exportaciones.

Es importante citar, en términos generales, las atribuciones de cada
Ministerio en materia de Zonas Francas, asf como las atribuciones especificas
de ciertas dependencias de los ministerios mencionados anteriormente.
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1. Ministerio de Economia. Este tiene en materia de Zonas Francas las
siguientes atribuciones:

v" Autorizar o denegar el establecimiento de las Zonas Francas.

v" Autorizar o denegar la operacion de las Zonas Francas.

v" Autorizar o denegara las personas individuales o empresas a
instalarse como usuarios dentro de una Zona Franca.

v" Participar con otros Ministerios o Instituciones, en coordinacién con
el Ministerio de Relaciones Exteriores, en las negociaciones de
Acuerdos Internacionales que se relacionan con actividades de las
Zonas Francas y dar cumplimiento a dichos acuerdos.

v" Conocer acerca de las infracciones a la ley y su reglamento asi
como imponer las sanciones correspondientes.

v' Establecer las condiciones administrativas necesarias para la
aplicacién de esta Ley.

La estructura del Ministerio de Economia en Materia de Zonas Francas,

cuenta con los siguientes érganos:

a. La direccién de politica Industrial del Ministerio de Economia. Es el

érgano que se encarga de dictaminar sobre la calificaciéon o no de las empresas

para su establecimiento en Zona Franca.

b. La Direccién de comercio exterior. Es la responsable de ejecutar

las funciones en materia de comercio Exterior. Esta Direccién tiene como
finalidad el promover las exportaciones y divulgar los incentivos a la inversion
existente a nivel nacional.

2. Ministerio de Finanzas Publicas. Este tiene en materia de Zonas
Francas las siguientes atribuciones contando con la cooperacién del Ministerio

de Economia:
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o Manejar las exoneraciones en importaciones de maquinaria,
equipo, etc., a entidades administradoras de Zonas Francas.

+ Mantener un adecuadc conirol sobre los plazos de exoneraciones
a usuarios y administradores de Zonas Francas.

e Supervisar las exoneraciones por las negociaciones sobre
inmuebles entre administradores y usuarios de Zonas Francas.

« Controlar las exoneraciones de IVA y Timbres en las
negociaciones dentro de Zonas Francas.

o Esta bajo su cargo el control Aduanera Nacional. Tiene a su cargo

la entidad aduanera instalada dentro de la Zona Franca.

Dentro del Misterio de Finanzas Publicas, existen los siguientes 6rganos

que tiene competencia en materia de Zonas Francas.

a. Direccidn de las inspecciones fiscales. Es la oficina administrativa

que se encarga de velar por el cumplimiento de las obligaciones formales y

asesarias tributarias.

b. Unidad de regimenes aduaneros especiales. Es responsable por
el movimiento de mercaderias desde y hacia el pais. Es la autoridad competente
para dictaminar la aplicacion de las exoneraciones tarifarias, y el control del uso
correcto de las mismas. Vela porque los productos que ingresan a una Zona
Franca se reexporten de acuerdo a la ley o se paguen los impuestos en caso se

exportaran al territorio aduanero nacional.

3. Consejo Nacional de Promocion de Exportaciones (CONAPEX).
Conapex se cred con el objeto de contribuir al fortalecimiento econdmico y social
del pais. Este Consejo tiene como objetivo promover las exportaciones en el
pais. Por consiguiente ofrece su apoyo al desarrollo de Zonas Francas y a su

promocion para la captacion de inversionistas.
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El Conapex se encuentra integrado por:

El Ministerio de Economia, quien lo preside.

El Misterio de Finazas Publicas.

El Ministerio de Agricultura, Ganaderia y Alimentacidn.
El Ministerio de Relaciones Exteriores.

El presidente de! Banco de Guatemala.

-0 a0 T

Cinco representantes del Sector Privado nombrados por la Camara
Empresarial de Guatemala, que representaran a los sectores
Agricolas, Financieros, Turisticos, Cooperativos, Industriales y

comerciales.
C. Obligaciones laborales

En lo que respecta a las obligaciones en material laboral las entidades
administradoras y usuarias de Zonas Francas, estan obligadas a cumplir las
leyes del pais, en particular con las leyes establecidas en el Cédigo de Trabajo.

Las empresas que laboren dentro del régimen de Zonas Francas deberan

cumplir con las siguientes obligaciones:

1. Todas las empresas que ocupen mas de diez trabajadores, estan
obligadas a autorizar en el Ministerio de Trabajo su reglamento Interior
de Trabajo.

2. Deben elaborar contratos de trabajo con el personal que emplea.

3. Estan obligados a contratar no menos del noventa por ciento de
trabajadores guatemaltecos.
4.  Enviar dentro de los primeros meses del afio al Ministerio de Trabajo,

la estadistica Anual de Salarios correspondientes al afio anterior.
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5.  Permitir la inspeccién y vigilancia de las autoridades de trabajo.
6. Pagar al empleado su Aguinaldo Anual.
7. Dar al empleado su periodo de vacaciones anualmente.

8. Pagar al empleado su indemnizacién cuando se le retire sin causa
justificada.

9. Pagar como minimo los Salarios Minimos establecidos legalmente.
10. Pagar al empleado su Bonificacién anual segiin Decreto 42-49.
11. Pagar al empleado su cuota patronal IGGS.

Es importante enfatizar el punto “3" que sera utilizado mas adelante en el
estudio. Las empresas que se establezcan dentro del régimen de Zonas
Francas estdn obligadas a contratar un minimo de 90% de empleados
guatemaltecos.

D. Inscripcion del usuario en una Zona Franca

Para que una empresa pueda laborar dentro y bajo el régimen de Zona
Franca debe cumplir con una serie de requisitos y procedimientos. Estas son
analizadas y clasificados por los Ministerios involucrados en el manejo de Zonas

Francas. Los requisitos y procedimientos son los siguientes:

1. Requisitos:

» Estar constituida legalmente y haber obtenido su inscripcién en el
Registro Mercantil.
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Estar inscrita en el Registro Tributario Unificado (RTU) de!
Ministerio de Finanzas Pdblicas.
Haber obtenido en el Banco de Guatemala su registro vy

consecuentemente su Codigo de Exportador.

2. Procedimiento: Es necesario mencionar que el procedimiento para la

inscripcién de un usuario en Zona Franca es una obligacién de la entidad

administradora;

Llenar el formulario de solicitud y presentarlo ante la Direccién de
Politica Industrial.

La Direccidn de Politica Industrial a través del Departamento de
Zonas Francas, emitira su dictamen dentro de un plazo maximo de
30 dias.

El Ministerio de Economia emitira en el plazo de 15 dias a partir de
la fecha del Dictamen de la Direccion de Politica Industrial su
resolucion en donde acepta o no la inscripcion del usuario en Zona
Franca. El contenido de la Resolucion del Ministerio de Economia

debe contener la siguiente informacion:

o Nombre del usuarico autorizado y ndmero de identificacién
tributaria.

o Nombre de la Zona Franca donde operara.

o Actividad a desarrollar.

o Beneficio que le otorgan y duracion de los mismos.

o Descripcion de los bienes que podra ingresar a la Zona Franca
exonerados del pago de derechos arancelarios e impuestos de
importacion.

o Obligaciones a que queda sujeto.
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Como se puede ver, el procedimiento es sencillo y sin mayores tramites,
facilidad que ofrece la ley con la finalidad de no ser un obstaculo para el
desarrollo de las Zonas Francas.

E. Incentivos y ventajas fiscales con los que cuenta la

inversion de Zona Franca

Antes de continuar, es necesario mencionar que el objetivo primordial del
establecimiento de Zonas Francas en Guatemala es promover el desarrollo
nacional a través de las operaciones que en ellas particularmente se realicen.
Esto se logra a través de actividades que tiendan al fortalecimiento del comercio
exterior, a la generacion de empleo y a la transferencia de tecnologia. Para
conseguir los propésitos mencionados, la Ley de Zonas Francas se contempla
una serie de beneficios fiscales que incentivan a los inversionistas nacionales y
extranjeros. Se desea incentivar no sclamente a la creacion de Zonas Francas

sino al establecimiento de empresas dentro de las mismas.

Una Zona Franca Industrial es un instrumento utilizado por paises que
deseen acelerar su desarrollo industrial y en particular su tasa de crecimiento de
las exportaciones industriales. Para que la Zona Franca dé resultados, es

preciso que funcione un ambiente que sea atractivo y competitivo.

A continuacidon se presenta ia tabla No. 1 que desglosa los diferentes
impuestos y exoneracidn que el gobierno guatemalteco ofrece a los

inversionistas. Seguidamente se detallan dichas exoneraciones:
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TABLA 1: Impuestos y exoneraciones de la ley nacional de Zonas Francas
CATEGORIA DEL IMPUESTO PORCENTAJE DE
EXONERACION FISCAL

Todos los impuestos correspondientes
a la importacién de materias primas,
partes, magquinaria y equipo necesario 100% de exoneracioén

para la importacion.

Impuestos al consumo y a la venta por

compra de bienes y servicios. 100% de exoneracidn

Todos los impuestos asociados con la
exportacion y re-exportacion de 100% de exoneracién
productos.

ISR, generado por ventas dentrode la | 100% de exoneracién durante 5
Zona Franca y ventas fuera de aflos para usuarios comerciales, y

Guatemala. 12 anos para usuarios industriales.

IVA sobre ventas en otros paises,
otras Zonas Francas y dentro de la 100% de exoneracion

Zona Franca.

Impuesto sobre la propiedad dentrode | 100% de exoneracién por un
La Zona Franca. periodo de 5 afios.

Todos los impuestos correspondientes
a capital neto y transferencia de 100 % de exoneracién
propiedad.

1. Impuesto sobre la Renta

a. Usuarios industriales. lLos usuarios industriales estan exonerados

de este impuesto por 12 afios. Gozan de esta exoneracién sobre todas sus
ventas dentro de la Zona Franca y fuera de Guatemala. La ley permite que los

usuarios industriales exporten un 20% de su produccién total al territorio
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aduanero nacional gozando de la exoneracion del impuesto sobre la renta. Si
quisieran exportar mas del 20% de su produccion dentro del territorioc aduanero
nacional estan autorizados pero las rentas generadas en estd operacion no

estan exoneradas del Impuesto sobre la Renta.

b. Usuarios de servicios. Esta categoria al igual que los usuarios
industriales, esta exonerada del Impuesto sobre la Renta de sus actividades
dentro de la Zona Franca por un pericdo de doce afios.

c. Usuarios comerciales. Esta tercera categorfa cuenta con una

exoneracion del Impuesto sobre la Renta por un periodo de cinco afios. Esta
exoneracion tiene validez sobre cualquier venta dentro y entre Zonas Francas
asi como toda exportacién fuera de Guatemala. Estos usuarios no gozan del
beneficio de exportar 20% de su producto exonerado del impuesto dentro del
territorio aduanero nacicnal. Cualquier exportacion dentro de Guatemala debe
de pagar el impuesto necesario.

d. Representantes legales de Zonas_Franca. Estos representan la

Personeria Juridica inscrita como representante de la Zona Franca. Si esta
Personeria fuera una persona individual se veria obligado a tributar el
impuesto como cuaiquier persona. En el caso que se formara una Sociedad
Andénima con caracter de Zona Franca, esta estarfa exenta del pago del
Impuesto al igual que los usuarios que se instalen dentro de la Zona Franca.

(El articulo 6 inciso e del Decreto Nimero 26-92; nueva Ley de Impuesto sobre

la Renta, mantiene vigentes las exoneraciones a las Zonas Francas.)

2. Impuesto al Valor Agregado. La exoneracién de este impuesto es
muy clara y se aplica de igual manera a usuarios Industriales, de Servicios y
Comerciales establecidos dentro de una Zona Franca. La exoneracién del

Impuesto al Valor Agregado es aplicada en la venta de mercancias que se
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reaficen dentro y entre Zonas Francas y no existe limitacién de tiempo en esta
exoneracién.

Como se puede ver, la exoneracion aplica sobre la venta de mercancias
dentro y entre Zonas Francas, lo que indica que si se vendieran mercancias
fuera de la Zona Franca dentro del territorio aduanero nacional, el usuario
tendria que pagar el impuesto exigido.

(El articulo 7, inciso B del Decreto Ndmero 27-92, nueva Ley del Impuesto al
Valor Agregado, también mantiene vigentes las exoneraciones a la Zonas

Francas.)

3. Impuesto de Papel Sellado y Timbres Fiscales. Es importante
mencionar que la Entidad Administradora es la propietaria inicial del terreno
delimitado como Zona Franca. Queda a decisién de la misma arrendar o vender
espacios para la instalacién de usuarios dentro de la Zona Franca y asi impulsar
el comercio exterior. La entidad administradora esta exenta de los impuestos de

papel seltado y timbres fiscales al realizar dichas transacciones.
4. Impuesto y derechos de importacion.

a. Usuarios industriales. Estos usuarios estan exonerados de los

impuestos y derechos arancelarios de la importacién a la Zona Franca de
maquinaria y equipo, herramientas, materias primas, insumos, productos
semielaborados, envases, empaques, componentes y toda mercancia utilizada
en la produccién de bienes.

b. Usuarios de servicios. Estan exonerados de estos impuestos en la

importacion de todos los bienes descritos para los usuarios industriales, cuando
sean utilizados en la prestacion de servicios vinculados al comercio.

¢. Usuarios comerciales. Estos usuarios no estan afectados a los

impuestos y derechos arancelarios de Importacion a Zona Franca, de las

mercancias y componentes que sean almacenados en la Zona Franca.
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5. Impuesto sobre exportaciones (ingreso de divisas). Antes del
2001 los usuarios de Zonas Francas, fueran estos industriales, de servicios o
comerciales, estaban exentos de la aplicacion de Reglamento de direccién y
Administracién del Régimen Cambiario; por tal razén gozaban de libre tenencia
de divisa sin obligacién de ingresarias al Sistema Bancario Nacional. En el 2001
se elimind ese reglamento y toda la poblacién goza hoy en dia de libre tenencia
de divisas sin tener que ingresar ninguna cantidad de ellas al Banco de
Guatemala. Debido a esto la exoneracién del impuesto sobre exportaciones
dejé de ser un beneficio para las Zonas Francas ya que toda la poblacién esta

exenta del mismo.
F. Facilidades de operacion

Las Zonas Francas son una excepcién debido a los beneficios fiscales que
gozan y constituyen una herramienta comercial para el desarrollo del pais dentro
de un mercado internacional. Este régimen excepcional es uno de los atractivos
para la instalacién de empresas nacionales y extranjeras, dentro de las Zonas
Francas. Este concepto de Zonas Francas ofrece a los empresarios, una

oportunidad de superar las multiples barreras fiscales y administrativas.

Complementando los propésifos de las Zonas Francas y con la vision de
insertar a Guatemala en la Economia Mundial a través de su modernizacién y
desburocratizacién en cuanto a sus tramites en materia de exportacion, la Ley
contempla una serie de ventajas y facilidades que persiguen esa meta en el

campo de la fiscalizacion y control de los usuarios de Zona Franca.
Estas facilidades, se pueden enmarcar dentro de los conceptos siguientes:

1. Acerca de! Regimen Aduanal. Toda mercancia ingresada o egresada

en Zona Franca estd sujeta a llenar los requisitos legales de transito de

mercancias establecidos en la legalizacién nacional.
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No obstante lo anterior, se pueden citar las diferentes opciones que existen

para facilitar dicho transito de mercancias.

a. En cada Zona Franca se debera establecer una delegaciéon de
aduanas, la cual debera llevar los mecanismos necesarios para que las
mercancias sean verificadas a la entrada y salida de las mismas. Es importante
recalcar que el contar con una delegacion de aduanas dentro de la Zona Franca,
ofrece gran rapidez y efectividad al proceso de importacién y de exportacion

para los usuarios.

b. Otra facilidad es que las mercancias que se produzcan o ingresen
a una Zona Franca, se pueden transferir entre los usuarios de las Zonas
Francas.

c. También se podran exportar temporalmente mercancias del
territorio aduanerc nacicnal a una Zona Franca para que sean sometidas a
operaciones de perfeccionamiento, transformacidn, elaboracion o preparacion,
siendo el plazo maximo para reexportacion, seis meses. Al ser reexportados al
territorioc aduanero nacional, deben pagar los derechos arancelarios y demas
impuestos aplicables a la importacién Gnicamente por la parte correspondiente al

componente agregado incorporado al proceso.

d. De la misma forma se podran exportar temporalmente mercancias
de Zona Franca al territorioc Aduanero Nacional con el mismo fin de
Perfeccionamiento, elaboracion o reparacion. El plazo para su reexportacion a

Zona Franca es de seis meses.

G. Comparacion de las ventajas que ofrece la Ley de Zonas
francas versus otra Ley que incentiva la produccion y las

exportaciones
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En Guatemala existe una ley que favorece a la actividad exportadora y de
maquila en el pais. A pesar de ofrecer varias facilidades no provee los mismos
beneficios que la ley de Zonas Francas. Es (til comparar las siguientes leyes:

1. Ley de Fomento y Desarrollo de la Actividad Exportadora y de Maquila
Decreto 29-89 |
2. Leyde Zonas Francas. Decreto 65-89

Los objetivos principales de ambas leyes son promover, incentivar, y
desarrollar la exportacion e importacidn en el pafs. En virtud que la Ley de
Fomento y Desarrollo esta vigente y existe paralela a la Ley de Zonas Francas y
que hasta cierto punto podriamos decir que compiten entre si en el fin que
persiguen se desglosaran las cualidades mas relevantes en la diferencia de

ventajas y facilidades que se ofrece al inversionista:

v' El usuario que esté bajo la ley de Fomento y Desarrollo debera
exportar todo su producto fuera del terreno centroamericano. Esta ley no ofrece
la opcién de pagar los impuestos para vender dentro del pais o incluso dentro de

Centro América.

v La exoneracion del ISR para usuarios Industriales es por 10 afios,

mientras que en la ley de Zonas Francas es por 12 afios.

v El procedimiento Aduanal en Zona Franca es mas facil ya que toda

Zona Franca cuenta con una oficina aduanera dentro de sus instalaciones.

v La ley de Zona Franca exonera al usuario del pago del IVA de las

ventas realizadas dentro y entre Zonas francas.
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l. ESTUDIO DE FACTIBILIDAD

A. Estudio de Mercado

La industria de la maquila tuvo su inicic en Centro América hace
aproximadamente diez afos siendo Guatemala el pais que sobresalia ante los
demas paises centroamericanos. A pesar de ello hoy en dia nuestro pais es

superado por Honduras y El Salvador. Esto se debe a varias razones.

En el 2001 se cred la “Paridad Nafta", una extension de la ley “Sistema
General de Preferencias “que trataba los beneficios de exportacién de maquila
hacia Estados Unidos. Para esa fecha México era el (nico que gozaba con tales
beneficios y a partir del 2001 se incluyeron todos los paises centroamericanos.
Esta extension comprendié la anulacién arancelaria de exportacién de ciertas
prendas de vestir, ejemplo camisetas y pantalones, hacia Estados Unidos.
Inicialmente existian cuotas que limitaban la cantidad de exportacién libre de
aranceles hacia dicho pais. Con la Paridad Nafta se eliminaron los limites. Se
estimo que en tres afios (2001,2002 y 2003) la demanda de mano de obraen la
industria de la maqguila aumentaria en 250,000 personas en Centro América.
Esto representaba una demanda de aproximadamente 200,000 m2 de maquila
para Guatemala en tres afios. Lamentablemente Guatemala no supo
aprovechar esa demanda que fue captada por los paises vecinos, en especial
Honduras.

Honduras ofrecié una inversion y apoyc muchoc mas agresivo por parte del
gobierno, mientras que en Guatemala se le agregé un nuevo impuesto a ese tipo
de exportaciones y se afadian problemas en la fluidez aduanera. Por otra parte
el Modelo de Zonas Francas hondurefas, llamadas Zip's, ofrecié y continGa
ofreciendo mayores facilidades al inversionista extranjero, en especial al
norteamericano. Disponen de facilidades como reclutamiento de mano de obra,

resolucién de problemas aduaneros y en especial un ambiente distinto en cuanto
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a ecologia. Ofrecen Zonas Francas (llamadas Zip's en Honduras) en las afueras
de la ciudad, con amplias areas verdes, y con una contribucién clara a la
poblacibn no capitalina. Por otro lado, en Guatemala se concentraban
mayormente en la ciudad capital.

Tomando en cuenta todo lo anterior, el estudio de mercado y técnicas
necesarias para concluir la necesidad y fuerte demanda asi como Ia
conveniencia del proyecto son una combinacién de un estudio nacional con un
modelo de diseflo de las Zonas Francas Hondurefias o Zip's. Se busca
revitalizar el concepto, oferta y disefio de las Zonas Francas guatemaltecas.

Segtn informacién recaudada en el FIDE (Fundacién para la Inversién y
Desarrollo de Exportaciones), Honduras, en este pais la industria completa de la
maquila se encuentra establecida bajo el régimen de Zonas Francas. Esta

industria comprende un alto porcentaje de inversionistas norteamericanos.

En Honduras la industria de la maquila cuenta con un aproximado de
250,000 empleados directos. Mientras que en Guatemala (nicamente
comprenden 15000 empleados directos. Esta es una diferencia
extremadamente significativa. Considerando ademas que esta superacion por
parte de Honduras se ha desarrollado durante diez afos después que
Guatemala fuera el pais pionero de dicha industria en Centro América.

Esto demuestra la gran posibilidad de crecimiento que tiene nuestro pais.

Por otro lado, también hay informes de Zonas Francas hondurefias de hasta
200,000 m2 de plaza Industrial completamente utilizados.
Estos datos nos dan una idea de los lejos que estamos de poder explotar la
demanda tanto de la industria maquilera como de las Zonas Francas.
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1. Ofertas competitivas en Guatemala. En la realizacion de este
estudio se analizaron y compararon las distintas ofertas a los inversionistas mas
relevantes existentes en el pais.

Existen Zonas Francas Privadas, Zonas Francas Publicas, Almacenadoras y

Parques Industriales.
A continuacion se aclaran la diferencia entre estas distintas ofertas para asi
poder llevar a cabo un informado anaélisis de los datos que se presentaran en el

estudio de mercado.

Distintas Ofertas al Inversionista:

» Zona Franca Privada. En Guatemala existen dos diferentes tipos

de Zonas Francas Privadas, las exclusivas y las no exclusivas abiertas a
cualquier usuario que cumpla con los requisitos. Las exclusivas son aquellas
que son construidas estrictamente para uso de una empresa y no aceptan
usuarios ajenos a esta. Estas no representan competencia directa para el
proyecto. Los usuarios que desean una Zona Franca Privada exclusiva la
compran sin tener que alquilar el espacio. Por otro lado, las Zonas Francas
Privadas no exclusivas si representan competencia directa del proyecto en

evaluacién ya que ofrecen los mismos beneficios fiscales.

» Zona Franca Publica. Estas poseen el mismo funcionamiento que

las Zonas Francas Privadas, y ofrecen los mismos beneficios fiscales. A
diferencia de las Zonas Francas Privadas, las Zonas Publicas, por ser
gubernamentales, poseen la autorizacion de aceptar usuarios restringidos para

las Zonas Privadas. Por ejemplo, las almacenadoras de petréleo.

o Parque Industrial. El funcionamiento de un Parque Industrial

es sencillo y muy distinto a aquel de las Zonas Francas. Un Parque Industrial

es, en pocas palabras, un area con bodegas en alquiler. Los usuarios que en
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ellos se establezcan no gozan de ningln tipo de beneficio fiscal o tributario. Su
precio de alquiler es un poco mas bajo que el de una Zona Franca ya que los
usuarios no ahorran nada en aranceles. La infraestructura de un Parque
Industrial en cuanto a su area total y el rea por bodegas, es muy similar al de
una Zona Franca. En lo que difieren es que una esta autorizada para laborar
bajo el regimen de Zonas Francas y la otra simplemente como bodegas en
alquiler.

+ Almacenadora. Estas ofrecen varios servicios: el servicio de

almacen general de depésito, Zona de Aduana y el servicioc de prenda. E!
servicio de bodega es dirigido Unicamente a usuarios comerciales y no a
industriales ya que es un servicio de Gnicamente almacenar. Este servicio tiene
un funcionamiento parecido al de una Zona Franca, pero restringido en cuanto a
tiempo Se puede ingresar un producto a una almacenadora Unicamente por
tiempo limitado de un afio. Al cumplirse el afio se deben pagar todos los
impuestos exigidos. El funcionamiento de una almacenadora no exige el alquiler
de un area minima. Depende del cliente y el producto que desee almacenar

asi es la cantidad de 4rea que alquila.

Ahora que se han aclarado las diferencias mas importantes entre las distintas

ofertas al inversionista se presenta la informacién de cada una de ellas.

C. Zona Franca Privada no exclusiva.

» ZETA LA UNION ubicada en Amatitlan, fue creada en 1992.
Cuenta con una area efectiva (utilizada por bodegas) de aproximadamente
40,000m2. El 4drea de sus bodegas oscila entre 1000 y 1400 m2 cada una.
También cuentan con bodegas de menor tamarioc hasta de 300m. Estas se han
construido a peticién de los clientes y comprenden una gran minoria del area
total. El precio de alquiler es de $ 4.00 por m2. Es importante mencionar que de

1992 a 1997 Unicamente contaron con la inscripcién de cuatro usuarios. Desde
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1997 hasta el 2001 recibieron a 36 usuarios adicionales llenando asi toda su
capacidad. Hoy en dia permanece llena. Uno de los factores posibleménte
influyentes para ese cambio fue la firma de la paz y asi la mejora en estabilidad

y seguridad del pais facilitando la inversién extranjera.

« ZOFRACO, S.A,, ubicada en la 18 avenida 40-23, Zona 12 de la
ciudad capital fue construida en 1998. Cuenta con un area efectiva
de aproximadamente 45,000 m2. El area de sus bodegas oscila entre 1000 y
1300 m%  Su capacidad maxima es de 40 usuarios y en la actualidad se
encuentran 28 inscritos. Todos los usuarios son comerciales, esto puede ser a
causa de su ubicacidon dentro de la ciudad. Su precio de alquiler es de $4.00

por m2,

s ZONA FRANCA ACTUAL, ubicada en la 33 calle 27-01, zona 12,
Calzada Aguilar Batres, fue construida en 1999. Cuenta con un area
efectiva de aproximadamente 8000 m?. El area de sus bodegas varia desde 400
hasta 2000 m* Su capacidad maxima es de nueve usuarios y en este momento

se encuentra llena. Su precio de alquiler varia entre $ 3.50 — $5.00 por m>.

e ZONA FRANCA ZOFRATUSA, ubicada en el Km. 252.5
Carretera CA-2, Ciudad Tectin Uman, fue construida en 1996, pero
autorizada hasta el Afio 2000. Cuenta con un area efectiva de 40,000 m? que
esta dividida en area de bodegas construidas y en terreno al aire libre cerbado.
Cuenta con 25 bodegas de 500 m? cada una sumando asi 12,500 m2 de
bodegas construidas.  El funcionamiento de esta Zona Franca es un poco
distinto. Se encuentra en la frontera con México y, por lo tanto, su propésito es
el comercio con este pais. Sus usuarios comprenden en su mayoria empresas
que comercializan productos entre estos dos paises. Los otros 27,500 m2 de
Zona Franca que estan al aire libre son utilizados por los usuarios para parquear
furgones antes de ser distribuidos.
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El precio de alquiler de los 12,500 m2 construidos es de $4.00 por m2 y por
los 27,500m2 al aire libre es de $2.00 por m2. Se tomara en cuenta para el
estudio Unicamente el area construida, pues es la que ofrece o mismo que el
proyecto en analisis.

D. Zonas Francas Privadas Exclusivas.

« “El Naranjo”, El Cacao” y “Puerta Parada”. Estas tres Zonas
Francas fueron construidas para empresas especificas, no se autoriza el
ingreso de usuarios externos a dichas empresas. Como se menciond
anteriormente éstas no representan competencia alguna para el proyecto. Estas
empresas no alquilan sino que compran la Zona Franca. Existe una compariia
que se dedica a la construccién y venta de Zonas Francas. Esta compaiiia
construye las Zonas Francas del tamafio y disefio que el cliente desee o
necesite. Su Precio de Venta oscila entre $175.00 - $200.00 por m2.
dependiendo de las exigencias de materiales por parte del cliente.
Se obtuvo el dato que la Zona Franca E! Cacao posee un area total de 5,000
m2 y se vendio a $1, 000,000.00, eso es $200.00 por m2 exactamente.

E. Zona Franca Publica.

¢ ZOLIC, ubicada en Puerto Barrios, fue la primera Zona
Franca en Guatemala. Al ser esta publica posee el derecho de tener
usuarios que las privadas no pueden. Por ejemplo industrias petroleras. El
estado de sus instalaciones es extremadamente‘viejo y descuidado por lo que
no es atractivo a la inversion exiranjera, a pesar de ello Zolic se encuentra llena.

Su costo de alquiler es de $1.75 por m2.
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F. Pargues Industriales.

e EL CAFETAL, ubicado en Amatitlan, fue construido en el afio
2001 y cuenta con un area de efectiva de 35,000 m2. El area de sus
bodegas es de 1400 m2 cada una. Su capacidad maxima es de 25 usuarios y
en la actualidad se 'encuentra toda ocupada. Su precio de alquiler es de $ 2.25
por m2. Es importante mencionar los 35,000m2, es decir toda, se lleno en

Uinicamente un afio después de su construccion.

e PARQUE INDUSTRIAL PALIN, ubicado en Palin Escuintla es
talvez el qgue mas crecimiento ha tenido en los Ultimos afics. Comenz6é con un
area efectiva de 30,000m2 y hoy en dia cuenta aproximadamente con 90,000m2
efectivos de bodegas. A pesar de estar completamente ocupado, este Parque
Industrial si representa competencia por su cercania y por su constante

crecimiento. Su precio de alquiler es de $2.25 el metro2.

G. Almacenadoras. Se mencionan algunas de las almacenadoras del pais

considerando las mas exitosas.

» LA ALMACENADORA DEL PAIS, ubicada en la avenida Petapa,
ciudad de Guatemala, parte  BANCAFE Grupo Financiero del pais. Esta
almacenadora ofrece servicio de garantia de prenda. Esto significa que la
persona puede depositar su producto en la almacenadora y recibir dinero a
cambio. Claro estd que para recuperar el producto se debe cancelar el
préstamo en su fotalidad. Su precio de alquiler es de $9.00 el metro 2. Este

precio tan alto se debe a los servicios mencionados.

« ALMACENADORA COBIGUA, ubicada en el Puerto Quetzal,
cuenta con un area efectiva de 15,000 m2. Esta cobra por tonelada, pero
ofrecen la conversion aproximada de $5.00 por metro cuadrado. Esta

conversion es directamente dependiente de la densidad del producto, es decir,
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de cuantas toneladas pueden almacenarse en un mefro2. Aproximadamente
entre 1 -2 toneladas por m2,

En esta almacenadora existen usuarios que constantemente tienen alquilado
aproximadamente 1,500 m2, por ejemplo, almacenando papel o productos
quimicos. Estos usuarios son uno de los objetivos a captar al crear la Zona

Franca a Unicamente a 7 kildmetros de distancia.

A continuacion se presenta la tabla No. 2 que compara las ofertas
mencionadas anteriormente. En esta tabla se analizan los factores mas
importantes; ubicacién, area efectiva, area por bodega, disponibilidéd de espacio
y precio.

v"  Ubicacion. Se puede observar que la mayoria de ofertas se
concentran en la ciudad capital o en sus afueras. A pesar de que
Guatemala cuenta con puertos hacia ambos océanos, Unicamente Puerto
Barrios con salida al Océano Atlantico ofrece una Zona Franca. Este puerto al
Océano Atlantico no cuenta con la capacidad de recibir bugues de alto calaje
como el Océano Pacifico en Puerto Quetzal. Las demas Zonas Francas estan

concentradas en la capital, sus afueras y una en la frontera con México.

v Area efectiva. Se denomina area efectiva aquella que esta ocupada

por bodegas construidas sin tomar en cuenta el area de calles, parqueos,
areas verdes, etc, El 4rea efectiva con la que cuentan las diferentes
instalaciones varia desde 8,000 m? hasta 90,000 m2. Al comparar el area
efectiva que poseen instalaciones que ofrecen acceso a usuarios comerciales e
industriales, siendo estas los Parques Industriales y las Zonas Francas, se
tiene un rango de area entre 35,000m2 y 90,000m2. No se toma en cuenta la
“Zona Franca Actual” ya que por estar en la ciudad capital cuenta con un area

minima de 8,000m2. Tiene relevancia volver a mencionar que los 35,000m2
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TABLA 2: Comparacion de la oferta competitiva en Guatemala
Proyecto Ubicacion |Area Area por | Disponibi. | Precio
efectiva bodega | de espacio x m?
ZlaUnidén | Amatitlan 40,000 m® | 1000-1400 | Cero $4.00
Zofraco 18 ave. Zona|45,000 m? |1000-1300 |12 bodegaé $4.00
12
ZF Actual |33 c. Zona12 | 8,000 m* |400 - 2000 |Cero $3.5-5.00
Zofratusa Fro.Tectn 40,000 m? |500-1500 |Cero $3.50
Uman
Zolic Puerto Barrios {60,000 m? ;1,300 Cero $1.75
El Cafetal | Amatitlan 35,000 m* {1,400 Cero $2.25
P.l. Palin Palin 90,000 m? | 1000-1300 |Cero $2.25
La Aimace. |Ciudad Capital [2,000 m? |Variable |Variable $9.00
Alm. Pto. Quetzal  |15,000 m® |Variable |Variable $5.00
Cobigua
del Parque Industrial “El Cafetal” construido en el 2001 se llenaron

en un plazo de Unicamente un afio. Es importante mencionar que Honduras
cuenta con varias Zonas Francas por encima de los 200,000 m2 de area efectiva
completamente utilizada. En Guatemala |a oferta de mayor area efectiva es el
Parque Industrial Palin que cuenta con 90,000m2. La mayor area efectiva de
una Zona Franca es de 60,000m2. Esto resalta lo lejos que esta el pais de
alcanzar su capacidad maxima en oferta de Zonas Francas.

v Area por bodega.

Como se menciond anteriormente las

almacenadoras no pueden ser consideradas en esta parte del analisis debido a

que ellas alquilan el espacio necesario por el cliente sin delimitarlo por
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bodegas. Al observar los datos comparados de las distintas ofertas en
Guatemala se puede deducir un parametro de area por bodega de 1000 a 1500
m2 con sus excepciones. “Zofratusa’ por trabajar directamente en la frontera de
Mexico y dedicarse al comercio entre los dos paises cuenta con bodegas un
poco mas pequefias. Las empresas que trabajan Gnicamente entre estos dos
paises no tienen un tamafio o produccién a nivel de una multinacional. La “Zona
Franca Actual® cuenta con bodegas de menor tamafio, hasta de 400m2. Esto
puede ser a causa de su pequefia area total (8,000m2) y de su ubicacién en la
ciudad capital. A un lado de estas dos excepciones se puede tomar con
relevancia el parametro de 1000 a 1500 m2 por bodega. Esta es el rango de
areas en gque oscilan la mayoria de bodegas en Guatemala. Se puede observar -
que la oferta de mayor area, el Parque Industrial Palin tiene un area maxima de
1300m2. Esta area puede considerarse favorable ya que este Parque Industrial
es el que mayor demanda ha satisfecho. En Honduras la mayoria de bodegas
no sobrepasan los 1300m2. Este tamafio de area parece satisfacer las

necesidades de la demanda por parte de los usuarios.

v Disponibilidad de espacio. Como se puede observar la disponibilidad

de espacio es minima. Sumando Las areas efectivas de las Zonas Francas
y los Parques Industriales tenemos un total de: 318,000 m2. De esta
cantidad la disponibilidad de espacio es de aproximadamente 13,800 m2
(1150m2 * 12 vacantes) esto representan Unicamente el 4.4 %. Los 13,800 m2
disponibles se ofrecen en una tUnica Zona Franca la cual esta ubicada en la
ciudad capital. De las siete distintas ofertas al inversionista, seis de ellas estan
completamente ocupadas y una séptima tiene los 13,800 m2 disponibles. Es
importante mencionar que dentro de esta séptima oferta, los 13,800 m2 aun
vacantes representan nicamente el 30.6% de su oferta de espacio total.

Después de analizar estos datos se puede concluir que existe una
insatisfaccion de la demanda.
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v’ Precio de alguiler. Los precios de alquiler varian entre las diferencias

de las distintas ofertas previamente explicadas. El menor precio lo tienen los
Parques Industriales ya que estos no ofrecen ningn beneficio fiscal adicional.
Su precio es de $2.25 por m2. Las Almacenadoras tienen el precio mas alto por
dos razones. Primero ofrecen al cliente una solucion inmediata a corto plazo y
segundo ofrecen el servicio de prenda. Su precio de alquiler oscila entre $5.00 y
$9.00 por m2. Las Zonas Francas Privadas ofrecen exactamente los mismos
beneficios que el proyecto en estudio, su precio oscila entre $3.50 y $5.00 por
m2. La Zona Franca Publica tiene el menor precio, $1.75 por m2. debido

principalmente a su antigiiedad y mal estado de sus instalaciones.

2. Determinacion de la ubicacién. En la mayoria de paises en el
ambito mundial, gran parte de la actividad industrial se encuentra concentrada
cerca de los puertos. En Guatemala, a pesar de contar con puertos en ambos
océanos, éste no es el caso. La Industria se ha concentrado alrededor de la
ciudad capital de Guatemala. Al analizar las ubicaciones de las ofertas actuales
en el pais se puede concluir que si se encuentra concentrada dicha oferta en [a
ciudad capital o en las afueras cercanas a ella. Este proyecto intenta estudiar
la factibilidad de atraer a la industria y el comercio a estar cerca de los puertos y
ofrecerles una plaza industrial competitiva y unos servicios de administracion y
de gestion de primera calidad. Las opciones con las que se cuentan para lograr
lo anterior son Puerto Barrios y Puerto Quetzal. En Puerto Barrios se encuentra
la Zona Franca Puablica “Zolic” la cual, a pesar de estar en mal estado y
completamente llena, tiene un precio bajo y por lo mismo representa
competencia cercana. En cualquier momento se retira un usuario y se crea una
vacante. Puerto Quetzal, por otro lado, no cuenta con ninguna Zona Franca. La
competencia mas cercana es [a Almacenadora Cobigua en el Puerto y el Parque
Industrial Palin en Palin, Escuintla. La Almacenadora no ofrece las mismas
ventajas y el Parque Industrial no se encuentra a una cercania relevante. Se

puede concluir que la costa sur de Guatemala con cercania al Puerto
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Quetzal no cuenta con alguna competencia directa porlo que dicha ubicacién
es mas atractiva que Puerto Barrios.

El grupo de accionistas interesados en el proyecto cuentan con un terreno
de area suficiente cercano a Puerto Quetzal. Utilizando la informacion
comparada y la oferta del terreno por parte de los accionistas, se analizara la

viabilidad de formar una Zona Franca Privada en la costa sur de Guatemala.

El proyecto se llevard a cabo en la finca Bolivia, jurisdiccion de Obero,
municipio de Masagua, Escuintla. El ingreso se hace por la autopista al puerto
quetzal a la altura del kildmetro 93. El proyecto se encuentra a 700 metros de la
autopista sobre esta carretera vecinal. Es plana y de un ancho suficiente para el
trafico de dos camiones de furgén simultineamente. Se mantiene en buen

estado todo el afio pues cuenta con un contrato de mantenimiento por parte del
MICIVI.

3. Vias de acceso. La principal via de acceso a la Zona Franca sera a
través de la nueva carretera hacia puerto Quetzal, el complejo se encontrara a
solamente 700 metros de distancia de la misma, comunicado por un amplio

camino de terraceria que se espera sea pavimentado en el futuro cercano.

La via de acceso secundaria es a través de la antigua carretera a Puerto de
San José, aunque utilizando este camino el tiempo necesario para llegar, seria
aproximadamente de media hora mas. La poblacion de los municipios del
departamento también tiene una facil via de ingreso al complejo, ya que la ruta
es cubierta por autobuses del transporte extra-urbano. De la cabecera
departamental, Escuintla, la Zona Franca se encuentra a tan sélo 30 minutos, y
a tan solo 10 del complejo portuario.

4. Determinacidén del precio de alquiler. La comparaciéon de las

diferentes ofertas que el pais ofrece al inversionista ayuda a comparar los
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precios y asi deducir el precio que el proyecto ofrecera para poder ser altamente
competitivo y asi alcanzar su maximo desarrolio y éxito. Al observar la TABLA 2
que se presentd anteriormente comparando las ofertas, se distingue que existen
tres niveles de precios. Ordenados del mas bajo al mas alto, estos precios se
distinguen asi:

» Zona Franca Publica
» Parques !ndustriales
> Zonas Francas Privadas

> Almacenadoras

GRAFICA 1: Comparacion de los precios de aiquiler ofertados al inversionista

Precio

El proyecto cae en la tercera categoria por lo que debe tener un precio mayor
al de los Parque Industriales y menor al de las Aimacenadoras. La competencia
directa del proyecto son, naturaimente, las demas Zonas Francas Privadas.

Entre éstas, el precio varia significativamente de la siguiente manera;
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Para que el proyecto sea lo mas competitivo posible se desea ofrecer un
precio de alquiler altamente atractivo. Se realizara el estudio de factibilidad
ofreciendo un precio 15% por debajo del menor precio ofrecido por las Zonas
Francas Privadas. El precio mas bajo por parte de una Zona Franca Privada es
de $3.50 por m2 ofrecido por la “Zona Franca Actual®’ y “Zofratusa”.
Disminuyendo este precio en un 15% se obtiene un aproximado de $3.00. Por

consiguiente el precio de alquiler del proyecto en estudio sera de:

$3.00 por m2.

GRAFICA 2: Comparacién de precio del proyecto con la oferta al inversionista

Comparacion de Precios

—e— Precio

—=— Proyec
to

Zoli :
Zofraco  Zofratusa” P.I. Palin Alm. Cobigua
Zla Union  ZF Actual Eil Cafetal | 5 Aimace.

5. Alcance de la Zona Franca. En la parte comercial, la Zona Franca
tendra una influencia directa sobre los vecinos préximos de Guatemala: El

Salvador, Honduras y el sur de México. Su ubicacién se presta de manera



o DEE R A it e A T A b DA A =RI A T R g 10 YT AT IR £ A
FORMACION D5 UNA ZOMNA FRAMCA PRIVADA BEM LA COSTA SUIR DE GUATEMALA 33

especial para servir como centro de distribucién hacia estos mercados. Claro
estd, por su cercanfa a Puerto Quetzal, la Zona Franca cuenta con muchas
ventajas adicionales para tener acceso a todos los mercados del lado del
Pacifico. Ademas existe la posibilidad de que en un futuro cercano el nuevo
aeropuerto internacional de Guatemala sea construido muy cerca del pargque
industrial lo que crearia ofra puerta a los mercados internacionales para los
productos que en el pargue se elaboren, incrementando las ventajas de logistica
con las que ya contaria la Zona Franca. Las ventajas competitivas de la
ubicacién de la Zona Franca en estudio seran presentadas dentro del estudio

técnico a continuacién.
6. Conclusiones del estudio de mercado

v" El desarrollo en materia de Zonas Francas de Honduras es un

claro ejemplo de la posibilidad de crecimiento que Guatemala tiene.

v' Al analizar el nimero de empleados en Zonas Francas hondurefas
asf como el tamafo de las mismas se concluye la posibilidad de crecimiento que

nuestro pais posee en materia de desarrollo de Zonas Francas.

v' Existen diferentes ofertas al inversionista variando las ventajas asf
COMo SuU precio.

v' La oferta en Guatemala al inversionista se encuentra muy cercana
a su capacidad maxima. Se puede determinar una insatisfaccién de la demanda
lo que sugiere una necesidad de aumentar esa oferta por medio de la realizacién
del proyecto en estudio.

v" Después de analizar las distintas ofertas en el pais y considerando el
terreno propiedad de los inversionistas se escogio la costa sur de Guatemala,

como el area indicada para la realizacion del estudio.
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v El precio de alquiler que se determind para el proyecto es de $3.00
por m?.

B. Estudio Técnico

1. Ventajas de la ubicacion estratéglca:

a. Cercania al Puerto Quetzal, Puerto Quetzal tiene capacidad de

recibir buques de alto calaje y es el Unico Puerto hacia el Océano Pacifico. Al
ubicarse tan cerca al Puerto Quetzal, el proyecto representa para los
inversionistas un potencial centro de distribucién tanto para el mercado
guatemalteco, como también para los mercados de El Salvador y México. Un
barco de carga o buque de alto calaje tiene un limite de tiempo para atracar en
el puerto sin ser descargado. Al cumplirse este limite se cobra multa diaria.
Muchas veces las compaiiias se tardan mas del tiempo permitido en descargar
su mercaderia por tener que transportarla grandes distancias. Al llevarse a cabo
el proyecto en la ubicacién propuesta, la importacion de productos comerciales o
materia prima para ia industria podra ser descargada inmediatamente y en un
corto plazo. Con esta ventaja, la compariia ahorraria dinero, no sélo en multas

de atraque de barcos sino que en fletes de descarga también.

No se considera la ubicacion del proyecto méas cerca al Puerto debido a los
serios problemas de inundaciones que se presentan al acercarse a la zona del
puerto que obligan a realizar numerosas inversiones en plataformas de hasta
tres metros de altura.
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TABLA 3: Distancias relevantes desde la Zona Franca

b. Vias de acceso. La carretera que comunica la ubicacién del

proyecto con la ciudad capital es una de autopista de cuatro carriles que se
encuentra en excelentes condiciones. Esta autopista facilita su acceso, tanto de
la capital a ella como viceversa. Esto ofrece una ventaja en la distribucién de la
mercaderia fuera de la Zona Franca. Adicionalmente la ubicacién cuenta con
una carretera de acceso desde la carretera principal hacia la Zona Franca que

es de un ancho suficiente para poder transitar dos camiones simultaneamente.

c. Oferta de mano de obra calificada. El departamento de Escuintla

cuenta con un enorme potencial de mano de obra calificada. El inversionista
tendra facilidades en el reclutamiento de personal. Los datos desglosados de
esta oferta de mano de obra seran presentados mas adelante  en los datos

demograficos del departamento de Escuintla.
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d. Construccién del nuevo aeropuerto internacional. Los planes en el

futuro son de construir el nuevo aeropuerto internacional en el departamento
de Escuintla. La construccion de dicho aeropuerto muy cerca del proyecto en
estudio crearia otra puerta a los mercados internacionales para los productos
que en la Zona Franca se elaboren, incrementando las ventajas de logistica con

las que ya contaria.

e. Disponibilidad de energia. la ubicacién del proyecto ofrece la

posibilidad de comprar alta potencia de energia. En la zona se encuentran
varias generadoras de energia entre las cuales se encuentran las siguientes
dos:

» Puerto Quetzal Power Station
» Duke Power Station

2. Descripcion del area de influencia

a. Descripcion _general del departamento de Escuintla. El

departamento de Escuintla tiene una superficie de 4,384 Km? Por afos se ha
caracterizado por ser pieza importante del aparato productivo del pais en el area
agricola, aunque uUltimamente también ha demostrado sus ventajas para el
sector industrial. Sus vias de acceso terrestre son de las mejores del pais, ya
que cuenta con carreteras tanto privadas asi como ptblicas, ademas de las
ventajas de su topografia poco accidentada. Cuenta con el Unico puerto con
acceso al Océano Pacifico, Puerto Quetzal, disefiado para operar buques de

alto calaje tanto de contenedores como de graneles y de carga especializada.

b. Datos demogréficos, De acuerdo a datos recabados por el
Instituto Nacional de Estadistica (INE), hasta 1994 la poblacién total de Escuintla
era de 386,534 habitantes, dividida en 49.6% de mujeres y 50.4% de hombres.
El nivel de alfabetismo alcanzaba el 70.4%. Alrededor de un 37.4% de la

poblacion era econdémicamente activa. Se utilizaron datos de 1994 ya que estos
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son los mas recientes verificados. Como se puede apreciar en las graficas
abajo, otra caracteristica importante de la poblacién de Escuintla es su grado de
escolaridad. La poblacidn femenina y masculina practicamente gozan del mismo
nivel de preparacion al hacer la comparacidén porcentual, pero como se puede
apreciar en las graficas, el porcentaje de desocupacién de la poblacién femenina
alcanza el 89% mientras que en la masculina es de un 36%. Este dato
representa una ventaja en la disponibilidad de mano de obra femenina calificada
y en busca de empleo. De la PEA, Poblaciéon Econdémicamente Activa, alrededor
de un 70% estaba empleada por el sector privado contra un 4.8% empleada en
el sector plblico, el 50.9% estaba dedicado a actividades agricolas y un 15.9% a
actividades industriales y de maquila. De la poblacion total del departamento un

37% vive en las areas urbanas mientras que el resto vive en el area rural.

GRAFICA 2: Grado de escolaridad femenina de Escuintla:
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GRAFICA 3: Grado de escolaridad masculina de Escuintla
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GRAFICA 5: Poblacion masculina econémicamente activa

8 Econdmicamente acti

m No econdmicamente
activa

3. Diseiio. Elproyecto se ha disefiado tomando como modelo las Zonas
Francas mas exitosas de Honduras y Guatemala. Ambos paises cuentan con
bodegas de un area similar que varia alrededor de 1300m2. Como se menciond
anteriormente las Zonas Francas de Honduras tienen un disefio de urbanizaciéon
mas atractivo para el inversionista extranjero. Estas incluyen amplias areas
verdes. En la realizacién del proyecto se incluiran areas verdes para asi atraer
no solo inversionistas nacionales sino que internacionales también. Se han
incluido los elementos mas modernos en arquitectura industrial adaptados a las
condiciones climaticas y fisicas del area. Las naves o bodegas estandar han
sido disenadas de acuerdo a las exigencias y normativas de los Estados Unidos
y la Comisién VESTEX (Vestuario y Textiles) de la AGEXPRONT en cuanto a
areas y condiciones de trabajo. La construccién de bodegas para la industria
textii es mas exigente que para almacenaje por lo que se consideraron estas
normas.
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Ejemplos de estas normativas son:

Las bodegas seran de construccion antisismica
Se instalara un sistema contra incendios

Salidas de emergencia en cada bodega, (2)

SN NN

Basados en las condiciones climaticas de la region las bodegas

deben de contar con:

o Numerosas ventanas

o Altura suficiente para que el calor se disperse

o Ubicadas de norte a sur para que fluya el viento a través de
las ventanas.

o Un techo de un color adecuado, por ejemplo colores claros

Segln datos obtenidos por la constructora consultada en el proyecto, la
medida estandar del frente de una bodega es entre 20 y 25 m.
Para hacer méas efectivo el area del terreno en la construccién se disefiaran de
20 metros de frete X 60 metros de fondo logrando asi alcanzar el nimero de 50
bodegas dentro de la Zona Franca y asi poder ofrecer un precio menor al de la
competencia.

Las bodegas tendran un area de 1200 m2. Tendran una altura de 6 metros vy
estaran a una elevacion de 1.20 metros del suelo. Esta elevacion se debe a la
altura de los furgones de transporte para facilitar la carga y descarga de material

o producto.

El terreno donde se llevara a cabo la construccién de la Zona Franca tiene un
area de 140,000 m2 y se utilizaran 132,000 m2 para la construccion de la
misma. El terreno es plano y cuenta con drenajes pluviales a un rio adyacente

evitando asi las inundaciones por lluvia.
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Tomando en cuenta los disefios de Zonas Francas hondurefias, el arquitecto
contratado por los accionistas del proyecto hizo la distribucion de areas del

terreno y las caracteristicas de disefio de las bodegas de la siguiente manera:

» Area de maniobra: 20,000 m2
o Area Administrativa: 3,000 m2
« Calles: 14,000m2
s Areas verdes: 35,000m2
» Area de Bodegas: 60,000m2

Caracteristicas de las bodegas estandar:

o Tamafo: 20 m de frente por 60 m de fondo y 6 m de alto.

» Techo: Lamina de color blanco.

+ Piso: Concreto de 4000 psi.

e Muros: Block hasta los 4 m de altura, después 2 m de forro de
lamina troquelada esmaltada.

¢ Propio muelle de carga y descarga.

o Conexion eléctrica en 120 y 220 V monofasica y 440 trifasica.

+ Servicios sanitarios. (4)

» Tratamiento de aguas negras por medio de fosa séptica.

4. Plan de desarrollo. En el estudioc de mercado se analizaron

las areas efectivas de las distintas instalaciones. Se puede observar que el area
efectiva de Zonas Francas, privadas y publica, y Parques industriales oscila
entre 35,000m2 y 90,000m2 los cuales se encuentran completamente utilizados.
(no se incluye la Zona Franca Actual cuya area total es de Gnicamente 8,000m2)

Es importante recordar que el Parque Industrial “El Cafetal” que cuenta con
un area de 35,000m2 y capacidad de 25 usuarios fue construido en el 2001 y
necesito Unicamente de un afio para ocupar su capacidad maxima. El proyecto

en estudio cuenta con un disefio de construcciéon de bodegas de un total de
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60,000m2 con una capacidad de recibir a 50 usuarios en bodegas de 1200m2
cada una. Analizando los datos mencionados en el estudio de mercado se
recomienda un pian de desarroiio dividido en ftres etapas. Se construira ia
primera etapa y sequidamente se continuara construyendo segin la demanda de
usuarios. Esto se hara para evitar |a inversidén en construccién de bodegas que

no generen retorno inmediatamente.

Las etapas son las siguientes:

e Primera Etapa, duracion: 2 afios. 19,200 m2 de construcciéon de
bodegas, que incluyen la habilitacién de todos los servicios, instalaciones
administrativas, aduanales, de infraestructura, areas verdes y recreativas asi
como la garita de acceso. El total de bodegas habilitadas en esta etapa sera
de 16 bodegas. 19,200/1,200=16

¢ Segunda Etapa, duracién, 2 afios. Comprende 16,800 m2 de
construccion de bodegas adicionales. Ei total de bodegas habilitadas en esta
etapa sera de 14. 16,800/1,200= 14

« Tercera Etapa, duracién, 2 afos. Esta Ultima etapa completa el
area total con la construccion de 24,000 m2 de bodegas adicionales. E| total de
bodegas habilitadas en esta etapa sera de 20. 24,000/1,200 = 20.

Esta fase contempla la habilitacién de un area residencial y recreativa en un

terreno colindante con la Zona Franca.

5. Materiales. Se tiene planificado trabajar Unicamente con productos
nacionales hasta concluir la etapa primera y tener habilitada y operando la Zona
Franca. Esto sera de beneficio para los comerciantes nacionales dedicados a la
oferta de materiales para la construccion. Mas adelante, ya con la Zona Franca
funcionando se llevaran a cabo ias importaciones de materiales que resulten

convenientes bajo la reguiacién especifica de la ley.
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GRAFICA 6: Area y porcentaje por etapa

16,800, 28%

Primera Etapa B Segunda Etapa O Tercera Etapa

6. Provisidn de servicios. La Zona Franca proveeri a sus clientes

de los siguientes servicios:

v Mantenimiento general
El mantenimiento general, que se incluye dentro de la tarifa mensual de

alquiler comprende los siguientes servicios:

o Mantenimiento general de las instalaciones: reparacion de
filtraciones en el techo y sistemas de drenaje, cerraduras y
chapas incluidas en las instalaciones.

o Mantenimiento de las calles de circulacion del parque.

o Mantenimiento de las areas recreacionales y entradas a la Zona
Franca.

o Limpieza de las areas de estacionamiento

o Mantenimiento de las areas verdes.
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v Recoleccién de basura y limpieza de oficinas (si los usuarios
tuvieran):

o La recoleccion de basura se hard dos veces por semana. Se
subcontratara el servicio de recoleccién de basura de la Zona
Franca.

v' Servicio de Seguridad: _
Servicios generales de seguridad se ofreceran las 24 horas del dia, siete dias
por semana, todos los dias del afio por parte de una empresa subcontratada.
Estos servicios comprenden:

v Vigilancia de:
o Areas comunes de la Zona Franca.
o Areafuerade las bodegas.
o Area perimetral de la Zona Franca.
o Control de:
» Vehiculos circulando dentro de las instalaciones.
* Personal y visitantes que entren y circulen dentro de la Zona
Franca.
o Adicionalmente, a peticion del cliente, un servicio especial de
seguridad puede ser proporcionado. El servicio consiste en
colocar un agente de seguridad particular en las instalaciones

del cliente, comunicado por medio de radioc con la estacion
central.

v’ Construccion:
o La Zona Franca estara a cargo de los tramites para permisos

de construccién, de la cotizacion para los distintos trabajos a
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realizar, del manejo de planilla y relacion laboral con el personal
necesario de construccién.

o Mejoramiento a instalaciones de acuerdo a las especificaciones
del cliente.

o Administracion e inspeccion de los trabajos de construccion de
cualquier indole.

v' Servicios contemplados a ofrecer a medida que avance el
proyecto.
o Oficina bancaria,

o Oficina de correos,

O

Centro de primeros auxilios,

0

Sistema de reclutamiento de personal

Debido a que el proyecto se llevara a cabo segmentado en tres etapas es
conveniente mencionar la infraestructura y servicios que la Zona Franca contara
después de terminada la primer etapa del proyecto.

Conexion eléctrica en 110/220 y 440 trifasica.
Lineas telefénicas disponibles

Agua potable abundante

Manejo de aguas negras (no industriales)
Circulacion perimetral completa

Garita de acceso

Equipo de sequridad 24 horas al dia

S N N N S N N

Instalaciones y delegacion de aduanas en el parque

7. Costo del proyecto y sus etapas. La formacién de una Zona
Franca Privada es un proyecto que requiere de una alta inversién. Como se
menciond anteriormente, el proyecto se divide en tres etapas a razén de esta
alta inversion. Se construira la primera etapa y seguidamente dependiendo de la
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demanda de usuarios se dard continuacién a la construccién de las restantes

efapas.
Se consultd una constructora para la elaboracion de un presupuesto
conjuntamente con el disefio de un arquitecto dividiendo el area de construccién

por etapas.

Presupuesto de la construccién del proyecto:

Costo de la construccién de las 50 bodegas de 1200 m? cada una se divide
en costo de construccién y costo de urbanizacién. A continuacién se muestra
cada una de ellas.

a. Costo de construccién por bodega. Construccién de una bodega

comprende;
s piso,
* bases, columnas
e paredes,
+ techo,

* puertas, persianas, etc.

El costo por bodega incluyendo materiales y mano de obra se estima en:
Q 700.00 por m2. o $ 87.50

A ese costo se le debe de agregar el costo de urbanizacién del area

comprendida por la bodega.

b. Costo de urbanizacidn por bodega. Urbanizacién de una bodega

comprende:
+ Asfalto,

o C(Calle,
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¢ Parqueo,

o Electricidad

¢ Tuberia de agua

» Drenaje

o [nstalacién de planta de tratamientos via fosa séptica.
COSTO por area urbanizada de bodega: Q 300.00 porm2 o $ 37.50

COSTO Total por BODEGA:
1200.0m2 X Q700.00: Q 840,000.00
+ 12000 m2 X Q 300.00: Q 360,000.00

TOTAL PORBODEGA: Q 1, 200,000.00
Por motivos de estabilidad financiera y préstamo bancario todo el proyecto se
financiara en moneda americana. (Délar americano, $) El cambio bancario

actual se considera de Q8X$1. Considerando este tipo de cambio se tiene un

costo por bodega de aproximadamente:

Area Total : 1,200 m2 por bodega
Construccién:  $87.50 X 1,200m = $105,000.00
Urbanizacién:  $37.50 X 2,200m = $ 45,000.00

TOTAL: = $ 150,000.00 por bodega.

TABLA 4: Presupuesto de construccion por etapa.

AREADE
BODEGAS No. DE COSTO DURACION CALENDARI
m2 BODEGAS m2 0 ANO

ETAPA 1 19200 $ 12500 $2,400,000.00

ETAPA 2 16800 $ 125.00 $2,199,000.00

ETAPA 3 24000 $ 12500 $ 3,000,000.00
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A pesar de estar dividido en tres etapas, existen gastos de inversion que
deben de realizarse en su totalidad durante la primera etapa. A continuacién se
desglosan estos costos:

Costo exclusivo para la etapa 1 en concepto de Construccién y Urbanizacién.

e  Construccidn de campamento para el personal de construccién, incluye:
o area de vivienda
o area de bodega
o Servicios sanitarios
o area de descanso y alimentacion
COSTO: Q 40,000.00
$ 5,000.00
¢  Circulacion del perimetro de la Zona Franca Completa
COSTO: Q 120,000.00
$ 15,000.00
. Construccién de la garita de control:
COSTO: Q 48,000.00
$ 6,000.00
o  Construccion del edificio SAT:
COSTO: Q 72,000.00
$ 9,000.00

Total de la inversion exclusiva para la etapa 1: $ 35,000.00

TABLA 5: Presupuesto final de construccion

Bodegas - Garita Circutacion  Ed. SAT Campamento TOTAL
ETAPA1  $2,400,000.00 $6,000.00 $15,000.00 $9,000.00 $ 5,000.00 $2,435,000.00
ETAPA2Z  $2,100,000.00 § - $ - - $ - $2,100,000.00

ETAPA 3 $3,000,00000 % - - - $ - $3,000,000.00
TOTAL $7,535,000.00
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8. Costos administrativos

a. Gastos de operacién. La administracion, seguridad, mantenimiento

y servicios de la Zona Franca operando al 100% en sus diferentes turnos se
llevarian a cabo con un personal aproximado de 25 personas que se distribuyen
en los siguientes cargos:

» Seguridad. Este servicio es subcontratado por lo que no esta
incluido en las prestaciones otorgadas por la empresa. Se necesitaran tres
agentes en la garita de acceso, dos agentes circulando cada area que
comprenda una etapa un agente en bicicleta circulando la Zona Franca. Suman,
un total de diez agentes de seguridad. Los turnos seran de 24 horas.

¢ Administracién: Se contratara un contador, un abogado vy

notario, un secretaria y dos de los accionistas quienes estaran a cargo de la

administracién gerencial de la Zona Franca.

* Servicios: Se contratardn a cinco personas encargadas de
llevar a cabo la limpieza de las oficinas administrativas de la Zona Franca y la
SAT si estos lo requirieran.

¢« Mantenimienfo: Se necesitaran dos jardineros para el

mantenimienfo de las dreas verdes y tres encargados de la revisién del
funcionamiento de las instalaciones; conexiones eléctricas, estado de la

construccién, etc.

El salario minimo en Guatemala al dia de hoy es de Q1, 026.00 mensual. A
los empleados de servicios y a los de mantenimiento se les pagara el salario
minimo mas una comision de la siguiente forma:
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TABLA 6. Gastos de operacidn de la Zona Franca

Gasto anual al Gasto con
Plaza No.de pers.  Gasto mensual final del Afo prestaciones

Seguridad 10 1,500.00 $ 18,000.00 18,000.00

Administracion 5 3,000.00 $ 36,000.00 51,120.00

5
Servicios 5 750.00 $ 9,000.00 $ 10,827.00
$

Mantenimiento 5 850.00 $ 10,200.00 10,827.00

TOTAL 25 6,100.00 $ 73,200.00 $ 90,976.00

A este gasto anual se le agregd el 42% de prestaciones que incluyen pago
de servicios de salud (IGSS), Bono 14, Aguinaldos, vacaciones y dias de
descanso obligatorios. El gasto total con prestaciones se calcula de acuerdo al

salario minimo ya que la bonificacién no se considera para las prestaciones.

En el Estudio Econdmico debera considerarse el aumento de este gasto a

través de los afios del proyecto.

b. Gastos de mercadeo. Los gastos en Mercadeo de este proyecto

difieren en cierta forma del mercadeo convencional. Esto es debido a la
necesidad de plan de un mercadeo internacional por medio del Internet. Se
calcula la utilizacion del 1% del presupuesto del proyecto destinado al mercadeo.
El calculo seria de esta manera:

Costo Total: $7, 535,000.00 * 0.01=$75,350.00 / 6 afios de desarrollo = $
12,558.33 por afio.

Se aproximan ascendiende a: $15,000.00 anuales.

Este plan de mercadeo comprende las siguientes fases:
v" Vallas publicitarias, $1,000.00 anuales
v" Publicaciones en periddicos financieros, $ 4,000.00 anuales
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v" Pagina Web, $ 5,000.00 anuales
v" Publicaciones en paginas Web finanancieras

y de inversion nacional y centroamericana,  $ 5,000.00 anuales

TABLA 7: TOTAL de gastos administrativos
GASTOS CANTIDAD ANO ©

Gastos de personal $90, 976.00

Gastos de mercadeo $15,000.00
TOTAL $105, 976.00

La administracion tiene otros egresos como son: los gastos de oficina, los
cuales incluyen papeleria, lapices, plumas, facturas, discos de PC, teléfono,
mensajera y otros. Para fines de este estudio estos gastos no se tomaran en
cuenta, ya que no son perceptibles ascienden a un maximo de $800 - $1,000 los

cuales no serian factor influyente en los resultados economicos.

9. Depreciacion. Los cargos de depreciacion son gastos virtuales
permitidos por las leyes para que el inversionista recupere la inversion inicial con
mayor velocidad. El objetivo principal de la declaracién de |la depreciacién es la
disminucién del pago del Impuesto Sobre la Renta (ISR) ya que ésta se deduce
de los ingresos antes del pago de impuestos. En este proyecto el beneficio de la
depreciacién no tiene relevancia, ya que la personeria juridica formando una
Sociedad Anénima es de caracter de Zona Franca. Debido a ello no conforma
una persona tributaria por lo que no debe de pagar el ISR sobre las utilidades
que genere la administracion de dicha Zona Franca. La Unica razdn por la que
este proyecto debe declarar su valor de depreciacién es para obtener el valor

presente del activo fijo en caso se deseara vender. El Impuesto Sobre la Renta



FORMACION DE UNA ZONA FRAMCA PRIVADA EN LA COSTA SUR DE GUATEMALA 52

dicta que los activos fijos categorizados edificios inmuebles poseen un periodo

de vida de 20 afios con una depreciacién anual del 5% sobre su valor presente.

10. Conclusiones del estudio técnico

v" Se concluye que la ubicacién seleccionada cuenta con numerosas
ventajas estratégicas. Entre ellas |la cercania al Puerto Quetzal, la oferta de
mano de obra, la futura construccién del -aeropuerto internacional y las
convenientes vias de acceso.

v" Las bodegas tendran una medida de 20 X 60 = 1,200 m2.

v" Se habilitaran 60,000 m2 de bodegas, comprendiendo estas 50
bodegas.

v Se disefiard una urbanizacion atractiva para el inversionista
extranjero incluyendo amplias areas verdes.

v' Se proyecta tener una demanda muy parecida entre usuarios
industriales y comerciales.

v" El proyecto sera dividido en tres etapas. Esto se hara a razén de
la alta inversién.

v" El costo por bodega sera de $ 150,000.00.

v Lainversién total del proyecto sera de $ 7,535,000.00

C. Estudio de impacto social y ambiental

La cosfa sur de Guatemala ha sido seleccionada para crear esta nueva Zona

Franca, especificamente el departamento de Escuintla, precisamente por su
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ubicacion estratégica y su potencial de crecimiento econémico en los proximos
afios. El estudio de mercado muestra las ventajas que ofrece dicha ubicacion.
Es importante analizar el impacto que el desarrollo de este proyecto en la
ubicacién seleccionada tendra en su poblacién circundante y en el medio

ambiente del area.

1. El Impacto Social

a. Distribucién de areas y tipos de usuarios. Se considera que, por la

ubicacion en las afueras del pais, la oferta de mano de obra y el disefio de
urbanizacién de la Zona Franca, se podra captar un alto nGmero de
inversionistas extranjeros industriales. Por otro lado, la cercania al Puerto
Quetzal y su excelente carretera hacia la capital, son un gran atractivo para el
inversionista comercial en crear un centro de distribucién en la Zona Franca. Se
puede considerar que, por su ubicacién, sus caracteristicas climaticas,
geograficas y demograficas, se tenga una demanda muy parecida entre ambos
tipos de usuarios. Por fines de estudio se considerara una distribuciéon de 50/50
entre usuarios industriales y comerciales. Solamente en la tercera fase se
incluye una seccion para usuarios de servicios, que suelen ser la minoria. En el
futuro la distribucion de las mismas puede variar de acuerdo a la demanda de

los usuarios.

El impacto mas relevante representa la oferta de empleos que el
proyecto ofrecera a la poblacién guatemalteca. En este ambito laboral, el area
principal que se beneficia con la Zona Franca son los trece municipios con los
que cuenta el departamento de Escuintla por lo que se ha realizado un estudio
del potencial de mano de obra calificada de dicho departamento.(ver graficas de
datos demograficos en Estudio Técnico). Por otro lado, se espera que el
proyecto también genere fuentes de empleo en el departamento de Guatemala

gracias a su facil acceso y relativa cercania con la ciudad capital.
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b. Generaciéon de empleo. Se han realizado algunas proyecciones

sobre la generacion de empleo, basadas en el uso proyectado para los
usuarios de la Zona Franca. Dada la ubicacién del proyecto y sus
caracteristicas climaticas, geograficas y demograficas, se ha proyectado una
distribucion de un 50/50 en la ocupacién de usuarios industriales y comerciales.
Por lo tanto: durante los seis afios del desarrollo del proyecto se estaria
habilitando 30,000m? a usuarios comerciales y 30,000m? a usuarios industriales.
De estos ultimos un buen porcentaje seria industria relacionada con la maquila.
De acuerdo a datos obtenidos en FIDE (Honduras) y la AGEXPRONT, en la
industria de la maquila hay un trabajador por cada 3.5m? (el minimo es 2 m? por
trabajador). Por lo tanto una estimacién del empleo generado por usuarios
industriales seria de 8,570 empleos directos (30,000 / 3.5).

Por ofro lado los usuarios comerciales utilizan un nimero menor de
trabajadores. Para estos usuarios se puede estimar un trabajador por cada
25m? de plaza industrial. Esto daria un estimado de 1,200 empleos directos en
usuarios comerciales (30,000 / 25).

La administracién, seguridad, mantenimiento y servicios de la Zona Franca
(personal de la SAT) operando al 100% en sus diferentes turnos se llevarian a
cabo con un total aproximado de 100 personas.

Segun los célculos anteriores el nimero de empleos directos generados
durante los seis afios del proyecto seria de aproximadamente 9,870 empleos
directos (8,570+1,200+100). En la industria de la maquila se estima que por
cada empleo directo en la industria se generan fres empleos en forma indirecta.
Esto lo que significa es que por cada persona empleada dentro de una magquila,
tres personas mas tienen frabajo en relacion. Por ejemplo, la industria de la
maquila aumenta la demanda de la produccidn de telas, el tefiir de las telas, la
creacion de accesorios como botones, etc. Todo lo anterior explica la
estimacion de que por cada persona que frabaja en una maquila, fres personas
mas trabajan en relacién fuera de la maquila. Por lo mismo, el ndmero de
empleos indirectos podria estimarse en 25,000. (8,570 * 3) = 25, 570 = 25,000



FORMAGION DE UNA Z0MA FRANCA PRIVADA EN LA COSTA SUR DE GUATEMALA 55

El total de empleo generado por el parque seria entonces de
aproximadamente 25,000 (emp. ind.) + 9,870 (emp. dir.) = 35,000 empleos
directos e indirectos, cuando el proyecto funcione a toda capacidad.

Adicionalmente habria que agregar un total estimado de 120,000 dias
hombre necesarios para la edificacion del parque completo. Esto equivale a
trabajo permanente e ininterrumpido por cinco afos para 100 trabajadores de la

construccion.

El analisis anterior demuestra el fuerte impacto social en materia de empleos
que el proyecto ofreceria al pais. Para poder llevar a cabo un andlisis mas
exacto de la generacién de empleo se debe de recordar y tomar en cuenta que
las leyes de funcionamiento de una Zona Franca obligan a los usuarios a

contratar un minimo del 90% de mano de obra guatemalteca.

Se realizard una comparacién de la generacién de empleos dependiendo de
la variable de distribucién de usuarios industriales y comerciales. Esta
distribucién es importante considerarla ya que se observé que los usuarios

industriales generan mucho més empleo que los comerciales.

c. Aporte a la poblacién. En la tercera etapa del proyecto, es decir

cuando esté construido en su totalidad, se tiene proyectado habilitar lo siguiente:

* Una guarderia. Esto facilitara la opcion que ambos padres
trabajen.

« Un complejo de vivienda para los trabajadores dentro de la
Zona Franca. Esto seguro mejorara las condiciones de vida de
la mayoria de ellos.

» Areas recreacionales.

2. El Impacto ambiental. El proyecto de la Zona Franca tomara las

medidas y medios de control necesarios para reducir a un minimo cualquier tipo
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de contaminacion proveniente de la misma.

Se considera necesario implementar las siguientes prevenciones:

* Se llevard a cabo una recoleccién de basura dos veces por
semana. Este servicio sera subcontratado.

* Todas las bodegas cuentan con drenajes a una planta de
tratamiento de aguas negras (sanitarias) en forma de fosa séptica que esta a su
vez envia el agua a un campo de absorcion con sistema de regado.

» Se construird un pozo mecanico para el abastecimiento de agua
potable.

* Si un usuario produjera contaminacién quimica como por ejemplo
una industria quimica farmacéutica, el mismo usuario esta en la obligacién de

construir la planta de tratamiento adecuada para dicha contaminacion.

3. Conclusiones del estudio de impacto social y ambiental

v" El proyecto tendra una influencia positiva en la poblacion del area
cercana. La generacién de empleo directo es considerablemente alto, 9,870
empleos.

v' La generacién de empieo indirecto sera significativamente alto,
25,000 empleos. Esto beneficiard, no sélo a la poblacién vecina sino que al
resto del pais también.

v La Zona Franca tomara las medidas necesarias para disminuir la
contaminacién ambiental al maximo.

v Las medidas de control para desechos quimicos seran
responsabilidad del usuario. Atn asi, la Zona Franca exigira que estos usuarios
tomen las medidas necesarias.
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C. Estudio econdmico

1. Mecanismos de financiamiento. El proyecto completo requiere de
una inversion elevada. El financiamiento bancaric es una parte elemental en el
desarrollo inmobiliario de cualquier tipe, y mas intensamente en el desarrollo de
inmuebles para plaza industrial. Esto se debe a que la mayoria de clientes
requieren inmuebles en alquiler y no en venta. Por {o mismo se debe realizar

una inversién y luego generar una renta.

En este caso el financiamiento es parcial, pero mayoritario, y sera
primordialmente en délares de los EEUU. Las instituciones crediticias que
otorgan créditos para este tipo de proyectos son:

* La banca comercial guatemalteca y sus bancos offshore.
¢ La banca comercial extranjera con presencia en Guatemala, como
el Banco Cuscatlan, Citibank, Dresdner Bank, etc.

2. Plan de inversion. La inversién en este proyecto se ha planificado
para llevarse a cabo durante seis afios, segmentada en tres etapas de dos afios
cada una. Esta planificacién se debe no tanto a restricciones de capital por
parte de los socios y entidades financieras sino mas a la dependencia en una
demanda creciente de Bodegas y plazas industriales. Se analizé la cantidad de
capital privado disponible para los siguientes seis afios contra el monto de
inversion total ($7, 535,000.00) y se calculéd la proporcidn de la inversion entre
capital privado y financiamiento bancario. Los inversionistas involucrados en el
proyecto planificaron una disponibilidad del 45% de la inversion total por lo que

la distribucién de la inversién sera de la siguiente forma:
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TABLA 8: Resumen de inversién por etapa

Inversion Total Capital Accionistas Financiamiento Bancario

% Inversion
ETAPA 1
ETAPA 2
ETAPA 3

TOTALES

Se puede observar que el financiamiento bancario representa mas del 50%
de la inversién por lo que es un factor muy importante en la elaboracién de este
proyecto. Esta importancia se refleja en la Tasa Atractiva de Retorno, (TMAR).

o Financiamiente Bancario

Se consultaron entidades bancarias que ofrecen este volumen de préstamo
en moneda délar americano. Las alternativas de préstamo son variadas y estas
difieren en su relacién entre el plazo del préstamo con la tasa de interés asi
como con el monto del mismo. Considerando cantidades arriba del millén de
dolares americanos la tasa de interés de préstamo oscila entre 4.25% y 8.25%
anual dependiendo del plazo del préstamo. Por otro lado, |a tasa de interés de
deposito varia entre 1% y 1.12% anual.

Los plazos otorgados varfan entre 1 afio, 5 afios y 10 afios.

TABLA 9: Variacion en los tipos de préstamos.
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Es importante mencionar que el banco le oforga al cliente un “Afio de
Gracia”. Esto significa que durante el primer afio, este no debe pagar capital,
Unicamente intereses.

Las entidades financieras no ofrecen Unicamente préstamos fiduciarios. Los
bancos ofrecen también un sistema de préstamo llamado “Cupo
Crediticio”. Este Cupo Crediticio consiste en que el banco otorga un préstamo
por el monto total a necesitar y el cliente tiene libertad de utilizarlo con
desembolsos parciales a través del plazo del préstamo. Esto tiene varias
ventajas:

v' Se cuenta con la autorizacién y seguridad del préstamo total
al inicio Unicamente se paga intereses sobre el monto desembolsado al
presente y no sobre el monto total del préstamo.

v" 8i al cumplirse el plazo del préstamo, el cliente no ha utilizado el
monto total, este tiene la posibilidad de devolver y simplemente ya no usar el

restante o de renegociar un nuevo plazo para el restante del préstamo inicial,

Este Cupo Crediticio también tiene una desventaja, es un préstamo
hipotecario. Es decir el cliente debe poseer suficientes propiedades las cuales
deben de ser endosadas al banco como respaldo del préstamo. De esta forma

el cliente corre un mayor riesgo.

Por ofro lado existe también la posibilidad de solicitar el préstamo
parcialmente por etapas. La tasa de interés no varia significativamente
préstamo ya que de ambas formas se enfra en la categoria de monto de
préstamo entre $1M y $5M. Este préstamo es fiduciario, el cliente no necesita
hipotecar ninguna propiedad y de esta forma elimina ese riesgo. A pesar de ello,

solicitar el préstamo de esta forma frae varias desventajas.
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v" No se cuenta con la seguridad del total del préstamo necesario durante el
desarrollo del proyecto completo.
v'  Se corre el riesgo de interrumpir el desarrollo por falta de liquidez para

recibir préstamos adicionales después de concluida la primera etapa.

Basandose en el tiempo estimado del desarrollo del proyecto se concluye en
la necesidad de solicitar un préstamo a plazo de diez arios. En este estudio se
utilizara un préstamo de “Cupo Crediticio” con un plazo de diez afios a una tasa
de interés de 8.25% inicial. En el caso que el desarrollo del proyecto no se
cumpliera en los seis afios estimados y este se extendiese se podra negociar

con el banco una extensién del plazo del préstamo.

3. Pago de impuestos. Los inversionistas formaran una “Personeria
Juridica” en calidad de “Sociedad Anénima” con caracter de “Zona Franca”. La
Ley de Zonas Francas en Guatemala desea incentivar no solamente al
establecimiento de empresas denfro de Zonas Francas sino gue a la creacion de
las mismas también. Por consiguiente la Sociedad Anénima representante de la
Zona Franca goza también del beneficio fiscal de no pagar el Impuesto Sobre la
Renta (ISR). A causa de este beneficio, en el Estado de Resultados en donde
se obtiene el flujo de caja para evaluar la factibilidad del proyecto, no se
deducen impuestos.

4. Determinacién de la Tasa Minima Atractiva de Retorno TMAR. La
Tasa Minima Atractiva de Retorno (TMAR) sin inflacién es la tasa de ganancia
anual minima para considerar el proyecto factible o no. La TMAR es la tasa de
crecimiento real de la empresa por arriba de la inflacién. En otras palabras es la
tasa de retorno que el capital generaria al no ser invertido en el proyecto. Esta
tasa tambien es conocida como “premio al riesgo”, de forma que en su valor
debe reflejar el riesgo que corre el inversionista de no obtener las ganancias
pronosticadas y que eventualmente vaya a la bancarrota. Preventivamente se le

anade a la TMAR el riesgo de ia inflacién.
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El valor de la TMAR depende basicamente de cuatro parametros:

v La estabilidad de la demanda del producto (bodegas bajo el
régimen de Zona Franca).

v Las condiciones de competencia del mercado,

v La estabilidad o inestabilidad de las condiciones macroeconémicas
del pais y de Estados Unidos debido a que el préstamo es
en délares.

v" Los métodos de financiamiento.

Actualmente la tasa mas alta de interés en un banco comercial americano
solido con presencia en Guatemala es de 1.1% anual. La tasa de interés de
prestamo mas baja se encuentra en 8.25% por un plazo de diez afios. El valor
inicial de la TMAR antes de considerar los riesgos puede provenir de cuatro
deferentes fuentes. Todas representan un interés generado por el capital

necesario depositado pero difieren de las siguientes maneras:

» En un banco estadounidense con presencia en Guatemala, | =
1.10% anual

» En un banco local con cuenta Off-Shore, i= 3.5% - 4.00%
anual

» En un banco nacional en cuenta en délares, 1 = 4.5% - 5.00% anual

» En un banco nacional en cuenta en quetzales, i = 10.00% anual

El analisis de las distintas fuentes es el siguiente:

v Depositar una cantidad tan grande en una cuenta en quetzales
corre un gran riesgo al estar dependiente a la estabilidad macroeconémica del
pais y a la inflacion nacional. La gran mayoria de inversionistas opta por

depositar un monto tan alto en ddlares.
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v La opcién de depositar el dinero en un banco nacional en una
cuenta de dodlares nacionales comprende también un riesgo atado a la
estabilidad macroeconémica del pais. Si se diera el caso de un alto incremento
en el tipo de cambio proyectando una inestabilidad en la moneda nacional, el
gobierno podria tomar la medida de congelar todas las cuentas bancarias para
evitar la fuga de capital. Esta intervencion del gobierno paralizaria los retiros de
capital y el dinero depositado no podria ser tocado por el inversionista. El
gobierno podria tomar |la decision de cambiar los dolares a quetzales a una tasa
conveniente para detener la devaluacién de la moneda nacional. En esta
transaccién se podria perder valor del capital depositado. Debido a que el pais
se encuentra en periodo de elecciones este riesgo es existente por lo que no se

considera esta opcién de depdsito.

v Un banco estadounidense ofrece una tasa de interés menor debido
a que ellos cuentan con acceso a dblares americanos a una tasa excesivamente
baja. Por esto, no tienen la necesidad de utilizar capital depositado para sus
transacciones. La tasa de interés que ofrecen es demasiado baja por lo que

tampoco se considera esta opcién de deposito.

v Los bancos locales con cuenta Off-Shore son la mejor opcién a
considerar. Estos tienen sus cuentas en ddlares fuera del pais por lo que no
estan atadas a la estabilidad macroeconémica nacional. La tasa de interés que
ofrecen es menor a la de cuentas en ddlares nacionales y mayor a la de cuentas
en dblares en bancos estadounidenses. Esta es la tasa mas conveniente y sera

la utilizada para el estudio de este proyecto.

Por consiguiente, si el proyecto fuera financiado 100% por capital de
patrimonio o privado, la TMAR sin inflacion ni riesgos seria del 4.00%. Si se
aplica una combinacién de capital de patrimonio y de capital de deuda
(financiamiento bancario), la TMAR debe de ser el Costo Promedio Ponderado

de Capital (CPPC). Este CPPC representa la combinacién de ambas tasas de
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interés ya que ambas afectan el andlisis del proyecto. El CPPC se estima
mediante fracciones relativas de las fuentes de deuda y de

patrimonio.

CPPC = (fraccion patrimonio) (tasa de interés deposito)+ (fraccion de deuda)
(tasa de interés de préstamo)

En este caso se utiliza un 55% de capital de deuda y un 45% de capital de
patrimonio por lo que el resultado es el siguiente:

CPPC = (0.45) (4.00)+ (0.55) (8.25) = 6%

Esta tasa se considera como el costo de capital. Adicionalmente se le debe

afadir el factor de riesgo del proyecto y la inflacion.

En el caso que se hace referencia, la demanda de estas bodegas muestra
una estabilidad y a la vez un crecimiento. Esto se puede observar de dos
formas. Primero, analizando la escasa disponibilidad de espacio con la que
cuenta la oferta en el pais. Segundo, por el alto numero de Zonas Francas en
funcionamiento en paises vecinos como Honduras. La competencia, a pesar de
existir en el pais, no es considerablemente fuerte. Esto se debe a que las
ofertas existentes estan casi sin espacio. Adicionalmente no existe una
competencia directa en el area en donde se desea realizar el proyecto. Esto
conlleva a no tener un alto riesgo en este punto por lo que se asignara 1% de
riesgo.

Por otro lado, se debe considerar un posible incremento en la tasa de interés
del préstamo a causa de la inflacion. El proyecto se realiza completamente en
moneda dolar americano por lo que su mayor afecto es la variacion de las tasas
de interés de esta moneda. La tasa de interés en moneda délar americano
depende mas fuertemente de la economia de Estados Unidos que de la de
Guatemala. La forma de desglosar la tasa y por lo tanto poder analizar el riesgo
es la siguiente:

La Reserva Federal de Estado Unidos propone hoy en dia, una meta de Tasa

Interbancaria nacional de 1.25%. Esto es para motivar a los bancos a realizar
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transacciones entre si y a prestar dinero con mayor facilidad. Hace
aproximadamente cinco afios, esta tasa interbancaria se encontraba en 5.50%
por lo que hay que considerar el riesgo de ese incremento nuevamente en el
futuro cercano. Los banco de Estados Unidos poseen entonces esta tasa de
1.25% entre bancos nacionales. Al prestar estos bancos a bancos extranjeros,
en este caso un banco en Guatemala, se le agrega una prima de riesgo
del pais. Esta prima oscila entre 2% y 3%. Por ultimo el banco guatemalteco le
adiciona una Prima de Riesgo particular que oscila entre 3% y 4%. Finalmente
se suman y se obtiene la tasa de interés ofertada al cliente en Guatemala.

Tasa Interbancaria (EEUU), 1.25% +

Prima de Riesgo Nacional, 3.00% +
Prima de Riesgo part., 4.00%=
Tasa de interés al cliente = 8.25%

El factor de riesgo que debe de considerarse es el incremento de la tasa
“FED Funda®, de la Reserva Federal de los Estados Unidos la cual puede volver
a incrementar hasta un 5.50%. La diferencia entonces es de 5.5%-1.25% =
4.25% de riesgo.

Adicionalmente se fiene el riesgo que conlleva un alto financiamiento
bancaric. Debido a que se lleva a cabo mediante un préstamo hipotecario esto

refleja un mayor riesgo. Se le asignara un 3% de riesgo.

Por altimo se agrega un 2% que los accionistas desean sobre la TMAR.

Al sumar los cuatro factores, 6% + 1% + 4.25% + 3% + 2% se obtiene un total de
TMAR de 16.25%. Esta TMAR es considerando la inversion en $ americano.

Esta TMAR es muy importante ya que contra ella se compararan los valores
de la Tasa Interna de Retomo (TIR) del proyecto para asi concluir su factibilidad.

La TMAR considerada es relativamente exigente ya que se incluyen varios
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riesgos y se afiade un 2% de rentabilidad deseado. Esta TMAR exigente
garantizara la efectividad del estudio de la rentabilidad del proyecto.

5. Determinaciéon del estado de resultados. El estado de resultados
es la base para calcular los flujos netos de efectivo (FNE) o Flujo de Caja con los
cuales se realiza la evaluacién econdmica. El préstamo hipotecario tiene un
plazo de diez afios. El estudio se realizara en base a un periodo de veinte afios
para asi poder considerar diez afios libres de préstamo e intereses. Se presenta
el estado de resultados del desarrollo completo del proyecto y se analiza su

viabilidad econdmica.
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6. Discusion y analisis del estado de resultados. E| “Egreso de
Inversion” representa el capital de patrimonio o privado aportado por los
inversionistas. La “Devolucion de préstamo” comprende la devolucién total del
prestamo bancario recibido en el aflo cero. Al iniciarse cada etapa se ha

propuesto la siguiente velocidad en el porcentaje de ocupacion:

TABLA 11: Velocidad de ocupacidn

Esta velocidad de ocupaciéon es una
variable directamente relacionada con
la factibilidad del proyecto. La
velocidad en que ocurra la ocupacion

de la Zona Franca determina el

periodo que tomara la recuperacion de la inversion. Esta variable se analizara
en el Estudio de Sensibilidad.

El porcentaje de utilizacién se obtiene por medio de una proporcion entre los
porcentaje individuales de cada etapa basdndose en la tabla anterior y
comparandolos con el area total del proyecto. Esta proporcion es de la siguiente

forma:

TABLA 12: Proporcion del porcentaje de utilizacién combinando las tres etapas

Porcentaje del
ETAPA 1 ETAPA 2 ETAPA 3
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Los egresos administrativos también son dependientes del desarrolio de las
etapas. En la TABLA 6 se presentaron los costos administrativos con un
funcionamiento de la Zona Franca total. En el estudio econémico tiene que
considerarse la contratacidon de algunas de estas personas gradualmente
dependiendo del desarrollo del proyecto. El Unico egreso administrativo que si
se considera en su totalidad desde el inicio del proyecto es el personal de

administracion. Los restantes se distribuyen de la siguiente forma:

TABLA 13: Distribucién del personal a través de las etapas

ETAPA _ SEGURIDAD SERVICIOS MANTENIMIENTO

1

El personal de seguridad incrementa a través de las etapas de la siguiente forma

TABLA 14: Distribucion del personal de seguridad a través de las etapas

TOTAL

Sy

BICICLETA

Se considera un incremento en los sueldos a través del tiempo. Durante los
primeros diez afios del proyecto se aumenta un 10% cada dos afios. A partir del

afio once se aumenta un 5% también cada dos afnos.

Los gastos en mercadeo se incluyen directamente en el valor de Flujo de
Caja. No se suman a los Egresos Administrativos ya que estos no estan sujetos
al incremento del 10% cada dos afios. Estos gastos en mercadeo se aplican en
su totalidad ($ 15,000.00 anuales) hasta la terminacién del proyecto y el alcance

de un porcentaje de ocupacién del 100%. Seguidamente se reducen a
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$8,000.00 anuales invertidos Unicamente en publicaciones en Internet en pagina

Web particular y paginas de inversion nacional y extranjera.

La linea de tiempo utilizada en el estado de resultados es a final de cada
afio. Es decir los ingresos y egresos se reportan al finalizar el afio de su
realizacion por lo que se presentan en el afio siguiente segun la tabla del estado
de resultados. El Unico egreso que se presenta al inicio del afio es la inversion
por parte de los accionistas ya que el dinero es desembolsado al principio del

afo.

7. Determinacion de la Tasa Interna de Retorno, TIR. La TIR (Tasa
Interna de Retorno) es la tasa que se calcula obtener basandose en los Estados
de Resultados. Para que un proyecto sea factible la TIR debe de ser mayor a la
TMAR ya que esta considera todos los riesgos de! proyecto.

Los factores necesarios para obtener los resultados de la TIR son:
v Inversion inicial
v Flujo de caja anuales
v Periodo del proyecto

El calculo de la Tasa Interna de Retorno para 20 afios es la siguiente:

TIR, 20 ANOS

25.62%

8. Analisis de rentabilidad, TIR. Como se puede observar, el porcentaje
del valor de la TIR sobrepasa considerablemente a la TMAR (16.25%). Se tomo
un periodo de 20 afios como modelo para obtener este valor de la TIR. La razén

de considerar dicho modelo de periodo es debido a que después de 20 afios el
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valor de salvamento de la primera etapa llega a 0. Esto se debe que la

depreciacién de un inmueble se hace durante 20 afios Gnicamente.

Observando la comparacién de las Tasas de Retorno, TIR (25.62%) y
TMAR (16.25%) se puede concluir en la alta factibilidad del proyecto. Con este
porcentaje de rentabilidad no sera dificil encontrar el capital necesario para

llevar a cabo el proyecto.

El estudic econdmico tiene diferentes variables que influyen en la TIR
obtenida. Es importante realizar un estudio de sensibilidad para asi determinar

la variable que mas afecta la Tasa Interna de Retorno del proyecto.

9. Analisis de sensibilidad. Se denomina analisis de sensibilidad a el
procedimiento por medio del cual se puede determinar cuanto se afecta (que tan
sensible es) la TIR ante cambios en determinadas variables del proyecto. Este
estudio cuenta con las siguientes variables:

. El porcentaje de utilizacion de las instalaciones,
. El precio de alquiler,

. Costos de operacion.

El porcentaje de utilizacion de las instalaciones es un poco delicado de
analizar. Debido a que las proyecciones utilizadas en el estudio reflejan una
utilizacién del 100% después de tres afios de comenzada la etapa (ver TABLA
11), no es posible analizar la variacion de aumentar este porcentaje Gnicamente
se puede disminuir y estudiar la variacion en la TIR resultante. En los costos de
operacién también se analizara Gnicamente una variaciéon en aumento, ya que
se ha considerado el minimo de personal necesario. El precio de alquiler, por

otro lado, si se puede variar en aumento y disminucion y estudiar su influencia
enlaTIR.



FORMECION D2 UNA ZONA FRAMCA PRIVADA EN LA COSTA SUR DE &

JATEMALL 73

TABLA 15: Sensibilidad sobre la TIR del precio de alquiler, porcentaje de
ocupacion y costo de operaciones.

GRAFICA 7: Comparacion entre precio de alquiler, porcentaje de ocupacion,
costos de operacion y TMAR
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Después de analizar la TABLA y observar la grafica se puede concluir que la
sensibilidad de disminucion de las variables de precio de alquiler y porcentaje de
utilizacién es exactamente la misma. Ambas tienen un valor de TIR menor a la
TMAR al suceder un 30% de disminucién convirtiendo al proyecto en no factible.
Por consiguiente, se debe intentar alcanzar un minimo del 80% del porcentaje
de utilizacion propuesto en el estudio y en caso se decidiera bajar el precio de
alquiler este tampoco podria ser menor al 80% del precio propuesto.

LLos costos de operacién son casi insensibles hasta una variacién del 70% de
aumento. Para que esta variable provocara una TIR menor a la TMAR tendrfa

ue existir un aumento del 470% sobre los valores considerados en este estudio.
q

10.Conclusiones del estudio econémico

v' El proyecto se financiara en moneda délar americano con una
refacién de 45% de capital privado y 55% de capital de deuda (financiamiento
bancario).

v El capital de deuda serd en forma de “Cupo Crediticio” a un plazo

de diez afos y una tasa de interés de 8.25% anual inicial.

v' La entidad representante de la Zona Franca en calidad de

Sociedad Anénima esta exenta del pago del Impuesto Sobre la Renta ISR.

v' La determinacién de la TMAR es muy importante puesto que esta

representa la Tasa Minima Atractiva de Retorno. Se calcula en 16.25%.

v" Los valores de la TIR (Tasa Interna de Retorno) se calculan sobre
un periodo de 20 afios. Se concluye que el desarrollo del! proyecto completo es
factible ya que la TIR obtenida de 25.62% esta considerablemente por encima
de la TMAR.
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v" En el analisis de sensibilidad se consideran las variables del precio
de alquiler, % de ocupacion y el costo de operacién. Las primeras dos son igual
de sensibles en su relacién con la TIR ante una disminucién. E| costo de
operacién es practicamente insensible hasta aumentos por arriba de 450%. Se
concluye que para que el proyecto sea factible se debe de alcanzar un minimo
del 80% de la ocupacién propuesta en los Estados de Resultados y al mismo
tiempo no se puede disminuir el precio de alquiler mas de un 20% del precio

propuesto en el estudio.

v' Si por alguna razén el desarrollo del proyecto tuviera que
detenerse por un periodo de tiempo determinado o indeterminado, el restante del

préstamo bancario simplemente no se utilizaria y se devolveria al banco.
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IV. COMENTARIOS Y RECOMENDACIONES FINALES

1. Se estudid el mercado nacional y extranjero (Honduras) y se
determind un crecimiento en la demanda de bodegas bajo el régimen de Zona
Franca. En este estudio se concluyd que Guatemala cuenta con un gran
potencial dentro del mercado de bodegas industriales aun por aprovechar. Esta
conclusion se obtiene comparando el desarrollo de Zonas Francas asi como el

nimero de empleados y tamafos de las mismas en Honduras.

2. Se estudidé la ubicacion y se establecieron las numerosas
ventajas competitivas que esta ofrece. Entre ellas se mencionan la cercania al
Puerto Quetzal, |la oferta de mano de obra, la futura construcciéon del aeropuerto
internacional y las convenienfes vias de acceso. Estas ventajas estratégicas
haran al proyecto sobresalir por encima del resto de la oferta al inversionista en
Guatemala. Esta ubicacion ofrece facilidades a ambos usuarios, industriales y
comerciales. Los usuarios industriales extranjeros se beneficiaran de la alta
oferta de mano de obra calificada de la regién y de su facil acceso. Los usuarios
comerciales {endran la ventaja de utilizar la Zona Franca como punto de
distribucion debido a su cercania al Puerto Quetzal y sus excelentes vias de
acceso. Tendran fambién la satisfaccion de laborar dentro de un proyecto con

una urbanizacion favorable a sus preferencias.

3. Al observar la generacidon de empleos que el proyecto traeria al
pais, se puede concluir en su gran beneficio para la poblacion guatemalteca.
También se considerd el impacto ambiental que el proyecto provocaria. Por
consiguiente se fomaran las medidas necesarias para disminuir esta

contaminacion ambiental a un maximo.

Se recomienda que el tamafno por bodega mas eficienie es de 1,300

m2, y se desarrolld un disefio de bodegas aproximadamente un 7% mas
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pequefias que éstas, 1,200 m2. Esta disminucién se realizé para poder

aprovechar al maximo el disefio y alcanzar un niimero de 50 bodegas.

5. Después de comparar los precios de alquiler de las distintas
ofertas al inversionista en Guatemala, se tomo la decisién de ofrecer un precio
que estuviera 15% por debajo del menor precio ofrecido por la oferta de la
misma categoria del proyecto, Zonas Francas Privadas. La decision fue de un
precio de $3.00 por m2.

6. El proyecto sera financiado con capital privado y capital de deuda.
El costo total del proyecto sera de $7, 535,000.00 Este costo se financiara con
un 45% de capital privado y un 55% de capital de deuda. Este capital de deuda
sera en forma de “Cupo Crediticio” a un plazo de diez afios con una tasa de

interés inicial de 8.25% anual.

7. En la obtencion de la Tasa Minima Atractiva de Retorno
(TMAR) se considera el riesgo de la situacion econémica de Estados Unidos y
de Guatemala. Esto se debe a que el préstamo sera en moneda americana. Se
incluye tambiéen el riesgo de la creciente demanda en el pais y el rieqo de recibir
el capital de deuda por medio de un préstamo hipotecario. Adicionalmente se le
anadidé 2% de rentabilidad exigido por los inversionistas. Se obtuvo una TMAR
de 16.25%.

8. Se realizé un analisis de sensibilidad considerando las variables del
precio de alquiler, el porcentaje de ocupacidn y los costos de operacion. Se
concluyd que el proyecto es igual de sensible para las primeras dos variables y
practicamente insensible para la variable del costo de operacion. Se determina
que para lograr que el proyecto sea factible se debe alcanzar un minimo del 80%
de la ocupacion propuesta en los Estados de Resultados y al mismo tiempo no
se puede disminuir el precio de alquiler mas de un 20% del precio propuesto en
el estudio.
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9. El proyecto ofrece beneficios y rentabilidad tanto para los
accionistas e instituciones financieras involucradas en su desarrollo como para
todos los pobladores del area de influencia. El valor de la Tasa Interna de
Retorno (TIR) se calculo sobre un periodo de 20 afios. Se obtuvo un valor de
TIR de 25.62% estando este considerablemente por encima de la TMAR
(16.25%) y comprobando entonces la alta factibilidad del proyecto.

10. E! éxito y velocidad de desarrollo del mismo dependera de la
popularidad que ofrezca el pais que se vera reflejado en un mayor nimero de
empresas interesadas en producir, distribuir y comercializar en Guatemala.

Este es un proyecto exitoso, competitivo y disefiado para hacer a Guatemala

competir con sus rivales regionales por la inversién extranjera y local.
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VI. APENDICE

Se incluyen planos arquitecténicos de:

» La Planta Tipica de dos bodegas de 1200 m? cada una

» Planta de conjunto de toda la Zona Franca

o Plano de localizacion de la Zona Franca

o Planta de conjunto con delimitacién fisica por etapas
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