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'~ RESUMEN DEL ESTUDIO

contexto del Reglamento De Procedimientos Adjudicativos
de La Junta De Planificacién con vi gencia del 12 de
noviembre de 1999, El mismo cumple a cabalidad en
terminos de sus aportaciones a la ciudadania y al pueblo de
P.R. ,ayudari a crear empleos, mejorar el ingreso per
capita,ofrecera nuevas oportunidades a los
consumidores,aumentars la reducida oferta de espacio

// comercial en el Barrio Sabanetas en particular y en el

] En resumen el proyecto, E] Mani P] aza,es viable dentro del

B

l } Municipio de Mayaguez en general.Mejorara las
posibilidades economicas de los Municipios vecinos y no

l afectara negativamente los negocios tradicionales del casco
del pueblo. Beneficiard econémicamente a un sinnimero de

[ empresas tales como Contratistas , F erreterias,Gasolineras,
Bancos,al Municipio y otras agencias de gobierno. La

I economia de P.R.y muy en particular la de Mayaguez se
beneficiaran inicialmente de la inversién en la construceion
por $30,000,000.00 y posteriormente de la operacién del

l centro que tendra un presupuesto minimo de$4,000,000.00
al afio .A parte de esto cada inquilino tendra su propio

| presupuesto y empleados .Todas las proyecciones de
ingresos,gastos,flujo de efectivo y ganancias retenidas nos

I indican que el centro operara con ganancias desde su

I

I

I

I

primer afio.



'~} PROPOSITO DEL ESTUDI O

El propésito del estudio es el de analizar las posibilidades
de éxito econémico que pudiera tener el centro comercial
EL MANI PLAZA dentro del contexto del Reglamento De
Procedimientos Adjudicativos De La Junta De

Planificacion, Seccién 4.02., con vigencia de 12 noviembre
de 1999,

%

- *< DESCRIPCION DEL PROYECTO

|. NOMBRE DEL PROYECTO: EL MANI PLAZA

2. PROPONENTE: SR.FLORENCIO BERRIOS CASTRODAD

3. REPRESENTANTE: ING.DURAND RODRIGUEZ

4. DUENO DE LA PROPIEDAD:EMPRESAS BERRIOS
LOCALIZACION:KILOMETRO 179.0 CARRETERA ESTATAL

NUMERO 2 INT.CARRETERA ESTATAL NUMERO 64,SECTOR EL
MANLBARRIO SABANETAS DE MAYAGUEZ.

1. COORDENADAS LAMBERT: X=75.443 Y=46,126

2. NUMERO DE CATASTRO:29-207-000-002-94

3. INSCRIPCION:FOLIO-201 DE MAY AGUEZ: TOMO-
1098;FINCA;33,493,

4. CABIDA:21.4849SEGUN MESURA Y ESCRITURA

5. ZONIFICACION EXISTENTE:DISTRITO RESIDENCIAL CERO(R-
0)

6. ZONIFICACION SOLICITADA:DISTRITO COMERCIAL DE
MEDIANA INTENSIDAD (C-2)

7. USO PROPUESTO: Se propone la ubicacion de un centro comercial
comunal .el cual consistira de 99,500 pies cuadrados de area neta de
venta y se instalaran los siguientes establecimientos:

1. Tiendas de venta de articulos de uso y consumo corriente del
hogar.
2. Ventas al detal
3. Ventas de articulos de oficina
4. Mueblerias
Se propone ademds la construccién de 41,500 pies cuadrados para areas de



4poyo ¢n donde se ubicarin:

1. Tres establecimientos de comida rapida.
2. Dos bancos

3. Un edificio de oficinas,

8.NUMERO DE CASO EN JUNTA DE PLANIFICACION:

"< BREVE HISTORIAL DEL PROPONENTE:

Empresas Berrios son un grupo de empresarios locales dirigidos por
el Sr.Florencio Berrios,su fundador.Comenzaron Operaciones en
I974. Su negocio principal son las mueblerias , actualmente tienen
sobre 35 locales a través de toda la isla. Ademas, se dedican al

y negocio de manufactura, financiamiento y desarrollo de terrenos,

1/ Emplean 875 personas y tienen ventas anuales sobre
$125,000,000.00 al afio. Del historial de] proponente se desprende
que tienen la capacidad gerencial y economica necesaria para salir
adelante en el proyecto EL MANI PLAZA.

*—~ AREA DE SERVICIO

El area de servicio puede dividirse en dos como sigue:

1. Area inmediata-Estos son todos los prospectos que transitan a
diario, viven o trabajan por las inmediaciones del centro.
Estos comprenden los que viajan a diario por la Carretera num.
2, los que viajan por la la P.R.64, los que trabajan o viven a
tres millas 0 menos. Deacuerdo a los estudios de volumen
vehicular de la autoridad de carreteras por este lugar
transitaban mas de 40,000 automéviles diarios en el 1998, En
las inmediaciones del lugar se estan construyendo cientos de
vivienda nueva en adicién a los varios miles ya existentes.

2. Area no inmediata-Estos son todos aquellos prospectos que no
viven o trabajan en las inmediaciones pero que utilizaran las
facilidades del centro.Pueden describirse como residentes de



Otros municipios, turistas, visitantes y otros.

*~ LA ISLA DE PUERTO RICO

1. INFORMACION GENERAL :

La isla de Puerto Rico esta localizada en el tropico
aproximadamente a 1,000 millas de Miami Florida, E.U. La isla
mide 100 millas de largo por 35 de ancho. La misma esta integrada
al sistema econémico de los Estados Unidos en lo que respecta a la
defensa, mercados y ciudadania.

2.POBLACION:

De acuerdo con el censo de los Estados Unidos para Puerto Rico

del afio 2000 nuestra poblacion era para este afio de 3,808.610
habitantes.

A continuacién se presentan las proyecciones para los proximos
afios conforme a este censo:

ANO POBLACION

2000 3,808,610 HISTORICA
2001 3,817,317 PROYECCION
2002 3,836,449 PROYECCION
2003 3,854,804 PROYECCION
2004 3,872,365 PROYECCION
2005 3,889,125 PROYECCION

De la informacion anterior se desprende que la poblacion esta en
crecimiento por lo que se espera de igual manera que aumente la



demanda por bienes ¥ servicios,

3. LA ECONOMIA DE LA ISLA DE P.R.:

1. EL PRODUCTO NACIONAL BRUTO que es la medida de todos los
bienes y servicios producidos por los trabajadores y el capital en la isla
ha reflejado las siquientes tasas de crecimiento conforme a LA JUNTA
DE PLANIFICACION:

A PRECIOS CORRIENTES (SMILLONES)

ANO CANTIDAD TASA DE CRECIMIENTO

1969 $38,281.20 %.0% REVISADA

2000 F41.441.70 £.3% REVISADA

2001 §44.211.30 6.7% PRELIMINAR
2002 £40,176.00 4.4% PROYECCION
2003 4031200 6.8% PROYECCION
2004 $51.960.00 3.4% PROYECCION
2005 £54,794.00 5.5% PROYECCION

A pesar de que la tasa de crecimiento refleja una disminucion del
ano 2000 al 2002 las proyecciones muestran aumentos significativos
del 2002 al 2003 y se estima que el crecimiento promedio anual sera
de sobre 5% durante los periodos del 2003 al 2005. Todo esto
refleja que la economia se va a mantener en continuo crecimiento lo
que favorece los proyectos de inversin.

2.GASTOS DE CONSUMO PERSONAL.:

Conforme a la JUNTA DE PLANIFICACACION los gastos de
consumo personal son como siguen:

A PRECIOS CORRIENT ES(SMILLONES)

ANO GASTO TASA DE CRECIMIENTO
1999 $34,008.00 6.3% REVISADO

2000 $35,975.80 5.8% REVISADO

2001 $37.638.80 4.6% PRELIMINAR
2002 $38.812.00 3.1% PROYECCION
2003 541,590,000 7.2% PROYECCION
2004 $43 942 00 5.7% PROYECCION
2005 $46,476.00 5.8% PROYECCION



Como puede observarse de la tabla anterior desde el 1999 hasta el
2005 se reflejan aumentos constantes en este indicador. Esto a su
vez es favorable para los proyectos de inversion, ya que refleja
aumentos en la demanda.

3.EL INGRESO PERSONAL.:

Conforme a La Junta De Planificacion el ingreso personal se
comporta de la siquiente manera:

A PRECIOS CORRIENTES SMILLONES)

ANO INGRESO PERSONAL CRECIMIENTO( %)
‘ 1999 $36,614.50 6.6%
/’ 2000 $38,543.30 5.3%
[ 7 2001 $41,472.10 7.6%
$ 4 2002 $43,916.00 5.9%
2003 $46,825.00 6.6%
2004 $49,727.00 6.2%
2005 $52,828.00 6.2%

De la tabla anterior se puede inferir que el ingreso personal se ha
mantenido y se mantendra creciendo en el futuro lo que favorece las
inversiones puesto que la tendencia en la demanda sera positiva.

4.EL. MERCADO DE TRABAJO:

Conforme a La Junta De Planificacion el empleo se comporta de la
siguiente manera:

ANO EMPLEOS(MILLONES)
1999 1,147,000 HISTORICO
2000 1,159,000 HISTORICO
2001 1,158,000 PRELIMINAR
2002 1,157,000 PROYECTADO

2003 1,172,000 PROYECTADO




La tabla anterior refleja que a partir del afio 2002 comenzard a
reflejarse aumentos en este indicador. Esto a su vez podria generar
aumentos en la demanda por bienes y servicios.

5. LOS GASTOS DE CONSUMO DEL GOBIERNO:

A continuacion de describen los mismos conforme a La Junta De
Planificacion:

A PRECIOS C 7
ANO GASTO CRECIMIENTO( %)
1999 $7,505.1 HISTORICO 5.7%
2000 $7,216.7 HISTORICO -3.8%
2001 $7,757.8 PRELIMINAR 7.5%
202 $8,064.0 PROYECCION 3,9%
2003 $8,648.0 PROYECCION 7.2%

La tabla anterior refleja aumentos significativos en este indicador a
partir del afio 2001. Esto quiere decir a su vez que pueden esperarse
mejoras a la infraestructura del pais.

6. LOS INTERESES BANCARIOS:

Se encuentran en su nivel mas bajo de las tiltimas cuatro décadas.
La tasa de descuento se encuentra al 1.25 %al momento del estudio.
Este a su vez influye en la tasa de todos los demas intereses de
prestamos. El interes primario se encuentra en 4.75% y las tasas
hipotecarias comienzan en 6%. Las tasas de intereses comerciales
pueden consequirse desde 6.75%. Lo anterior significa que las tasas
de intereses vigentes favorecen la inversién de proyectos de capital,
como el que nos ocupa, porque ¢l costo del dinero para el desarrollo
es mucho menor,

7.CONCLUSION:
La economia de Puerto Rico muestra fortaleza y
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mucha actividad econémica segin lo reflejan los
principales indicadores economicos conforme a los
informes de La Junta De Planificacion. Las
proyecciones de estos indicadores para el futuro son
igualmente buenas, es decir de crecimiento. Aunque la
economia de Estados Unidos entro en recesién para el
2001, en terminos del largo plazo se espera un ritmo de
crecimiento promedio para el periodo de 2002 a 2010
de 3.2% en su producto nacional bruto. Esto a su vez
beneficiard a nuestra economia. Las tasas bajas de
intereses vigentes favorecen los proyectos de inversion
puesto que reducen sus costos.

’J EL MUNICIPIO DE MAYAGUEZ

1.POBLACION DE MAYAGUEZ:

Conforme al censo de E.U. para P.R. del 2000 la poblacion de
Mayaguez es la siguiente:

ANO

2000
2001
2002
2003
2004
2005

POBLACION (MILES)
98,434 HISTORICA
98,659 PROYECCION
99,153 PROYECCION
99,628 PROYECCION
100,082 PROYECCION
100,515 PROYECCION

Como puede observarse de la tabla la poblacion de Mayaguez tendra
un aumento constante en los proximos afios.

2. POBLACION DE MUNICIPIOS VECINOS:

La poblacion de algunos Municipios de acuerdo al mismo censo es
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COmo sigue:
« AGUADILLA

ANO
2000

2001

2002

2003

2004

2005

* MOCA

2000
2001
2002
2003
2004
2005

+ MARICAO

ANO
2000
2001
2002
2003
2004
2005

POBLACION (MILES
64,685 HISTORICA
64,833 PROYECCION
65,158 PROYECCION
65,470 PROYECCION
65.768 PROYECCION
66,052 PROYECCION

POBLACION (MILES)

39,697 HISTORICA

39,788 PROYECCION
39,987 PROYECCION
40,178 PROYECCION
40,362 PROYECCION
40,536 PROYECCION

POBLACION (MILES)
6,449 HISTORICA
6,464 PROYECCION
6,496 PROYECCION
6,527 PROYECCION
6,557 PROYECCION
6,585 PROYECCION
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* HORMIGUEROS

ANO POBLACION (MILES)
2000 16,614 HISTORICA
2001 16,652 PROYECCION
2002 16,735 PROYECCION
2003 16,816 PROYECCION
2004 16,892 PROYECCION
2005 16,965 PROYECCION
« RINCON
ANO POBLACION (MILES)
2000 14,767 HISTORICA
2001 14,501 PROYECCION
2002 14,875 PROYECCION
2003 14,946 PROYECCION
2004 15,014 PROYECCION
2005 15,079 PROYECCION
« AGUADA
ANO POBLACION ( MILES)
2000 42,042 HISTORICA
2001 42,138 PROYECCION
2002 42349 PROYECCION
2003 42,552 PROYECCION
2004 42,746 PROYECCION
2005 42,931 PROYECCION

De las tablas anteriores se desprende que la tendencia poblacional
en todos los Municipios vecinos es a aumentar.

3. ECONOMIA:
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Siendo Mayaguez uno de los Municipios mas poblados y
desarrollados de la isla continuara reflejando el patrén general de los
indicadores economicos a nivel de isla. En particular en el
Municipio puede observarse mucha construccion de viviendas,
mucheo flujo vehicular, mucha actividad de gastos de consumo,
mucho empleo en el area del comercio y los servicios. Este
Municipio cuenta con facilidades hoteleras como el Best Western
Hotel & Casino, el Holiday Inn Hotel. El primero cuenta con 124
habitaciones y segundo con 150. Ambos cuentan con casinos,
restaurantes, piscinas y otras amenidades. el segundo se encuentra a
aproximadamente una milla del proyecto propuesto. Estos atraen a
través de sus promociones un gran flujo de turistas que gastan en el
municipio. Se encuentra ademas, en este pueblo El Colegio De
Agriculturay Artes Mecanicas de la Universidad de Puerto Rico.
En el mismo estudian alrededor de 10,500 estudiantes que gastan
diariamente en esta ciudad. El colegio sirve de fuente de empleo a
sobre mil profesionales.

1.GRUPO TRABAJADOR:CENSO 2000

MUNICIPIO ANO TOTAL EMPLEADOS DESEMPLEADOS

MAYAGUEZ 02 29691 22867 6,824{23%)

HORMIGUERGS 02 5,788 4,665 1, 123{19%)
RINCOM 0z 4,321 3,372 D45 22%%)
AGUADILLA 02 1EE9D 14,108 4 TE225%)

De la tabla anterior puede inferirse que el desempleo para el drea es
alto por lo que hay necesidad de crear mas empleos.

2.MEDIANA DE INGRESO EN 1999:CENSO 2000

INGRESO MEDIANA MEDIANA
MUNICIPIO PER CAFITA INGRESO HOGAR INGRESO FAMILIAR
MAYAGUEZ 58,003 $11.775 15226
HORMIGUEROS 39,024 516,745 319,894
RINCON $6,610 311460 513,845
AGUADILLA 16,996 $11476 $13,320
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El ingreso promedio por habitante en el area excepto por
Hormigueros que es de menor promedio a nivel de isla esto, a su vez
indica que hace falta aumentar los empleos para mejorar el nivel de
mngresos de las familias,

3. INGRESOS DE FAMILIAS EN 1999:CENSO 2000
MENOS 25,000 A 35,000 A 50,000 A 75,000 A
MUNICIPIO 10,000 34,999 49,999 74,999 99,999

MAYAGUEZ 8,547 5,155 2,124 1,445 617
HORMIGUEROS 1,060 1,111 605 285 55
RINCON 1,537  BB6 259 132 81

AGUADILLA 9,972 3,492 1,668 1,011 324

De la tabla anterior se puede observar que Mayaguez es
uno de los Municipios con mayor niimero de familias de
ingresos altos y mayor nimero de familias de ingresos
bajos al igual que Aguadilla. Esto significa que existen
oportunidades de mercado tanto en los niveles bajos de
ingresos como en los altos,

4. TABLA DE INDICADORES ECONOMICOS PARA
MAYAGUEZ

(PRECIOS CORRIENTES)(MILLONES)
ANOS 1999 2000 2001 2002 2003 2004 2005
(INDICADOR)
PRODUCTO BRUTO 1161 1181 1284 1313 1380 1456 1515
GASTOS DE CONSUMO 1049 1045 1132 1153 1207 1269 1316
CAPITAL FLIO 351 349 390 411 445 483 518
INGRESO PERSONAL 1029 1013 1093 1110 1158 1213 1253
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Los principales indicadores economicos de la tabla anterior
muestran aumentos constantes a traves del tiempo, especialmente a
partir del afi o 2002.La informacion de la tabla se obtuvo a través de
La Junta De Planificacion,

3.TABLA DE VENTAS AL DETAL:( CENSOS DE
NEGOCIOS)

ANOS 1997 2002 2003 2004 2005

MUNICIPIO (MILLONES) PROYECCION
MAYAGUEZ 722 924 964 1004 1044
REGION 1073 1523 1613 1703 1793

La informacion anterior muestra un aumento constante en las ventas
al detal para el Municipio de Mayaquez en particular y para la
region en general.

6. AUMENTOS EN EL TAMANO DEL MERCADO:

La Tabla de Ventas Al Detal nos muestra una proyeccion de un
aumento en ventas al detal para el Municipio De Mayaquez de $120
millones de ddlares y para la region de $270 millones desde el afio
2002 hasta el 2005.

7.LAS VENTAS ESTIMADAS DE EL. MANI PLAZA:

99,500 P\2 @ $350 41,500 P\2 @ $250
ANO VENTAS AL DETAL SERVICIOS TOTAL
2005 $34,825,000.00 $10,375,000.00 $45.200,000.00

Las ventas se estimaron multiplicando los pies cuadrados por las
ventas de cada uno. La informacion para hacer el calculo se obtuvo
de varios censos de negocios a saber: U,S.Department of
commerce,Economic Census,Retail, Wholesale.Si comparamos el

13
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tamafio del mercado de $120 millones contra las ventas esperadas
del centro encontramos que hay lugar en el municipio y su 4rea para
el mismo,

* J CENTROS COMERCIALES EN
MAYAGUEZ

Conforme a los informes de casos radicados para consultas de mas
de 75,000- pies cuadrados ante la Junta De Planificacion se
encuentran los siguientes proyectos aprobados para el barrio
Sabanetas de Mayaguez:

NOMBRE FECHA DE RADICACION CONSULTA

WESTERN PLAZA 23NOV 1992  1992-29-1267-JPU
MAYAGUEZ INDUSTRIAL PARK23 NOV 1992 1992-29.1268-JPU

Ambos proyectos aunque se radicaron en consultas diferentes pero a
la misma fecha y por el mismo representante se encuentran en la
misma finca, estan fisicamente integrados y en realidad funcionan
como una unidad.

De acuerdo al mismo informe los siguientes proyectos fueron
radicados y denegados, en el caso de Elite Valley luego de ser
aprobado por la Junta:

NOMBRE FECHA RADICACION CONSULTA
ELITE VALLEY 21 N 99 1999-29-0657-TPL
COSTCO & MAR 01 2001 -29%-0168-1PU

Ademas, para el municipio en otros barrios se aprobaron los
siguientes proyectos:

14
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NOMBRE FECHA RADICACION CONSULTA

LEONARDO CORDERO 1 MAYO 1891 1991-29-0522-TPU
UNIVERSITY PLAZA 7 FEB 1932 1992-29-0095-TFU
OFFICE PAEK 9 FEB 1996 1996-29-0143 -JPU
SUCN MONAGAS 24 FEB 19938 1998-20-0203-TPU
DEPT.JUSTICIA 10 JUN 1999 1999-28-0541-JFU

Del informe de radicaciones se desprende que desde 1992 no se han
radicado casos que hayan podido ser aprobados para el barrio
Sabanetas. Esto deja un vacio de mas de diez afios sin que se
construyan nuevas facilidades comerciales en un area
particularmente atractiva para estos fines. Desde 1999 no se han
radicado mas proyectos comerciales de 75,000 pies o mas y en lo
que se radican, aprueban y construyen pueden pasar varios afios mas
lo que limitaria la oferta de espacio comercial mientras que el
tamafio del mercado continua creciendo. Esto quiere decir a su vez
que conforme a las proyecciones econdémicas y poblacionales antes
analizadas va a existir mas demanda por los servicios y comercios
que se establezcan en los centros comerciales mientras que existe un
bajo niimero de radicaciones (oferta) a través del tiempo para este
tipo de proyecto. De esta manera puede crearse una mayor demanda
que oferta; lo que indicaria aumentos de precios al consumidor. El
proyecto propuesto se estima que pueda comenzar operaciones de
ser aprobada la consulta para el afio 2005.

El barrio Sabanetas se ha convertido de esta manera en un nicho
comercial desde 1992 para las empresas duefias de los Centros
Western Plaza y Mayaquez Industrial Park quienes a traves de su
poder economico se han ocupado de resistir el desarrollo de otros
comercios en beneficio para ellos y contra los mejores intereses del
consumidor por las razones antes mencionadas.

15
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El nivel de ocupacion de los centros que estan operando es alto lo
que nos indica que hay gran demanda por bienes y servicios en esta
area. La preferencia por este lugar queda reflejada por el
establecimiento de estos centros en este lugar. Del informe de
tasacion se desprende que el mejor uso posible para el terreno es
comercial lo que es consistente con los planes de los desarrolladores
y el desarrollo del area en general.

En cuanto al casco del pueblo y el efecto que el centro tendria sobre
el mismo podemos decir que en terminos generales los pequefios
comerciantes no se afectaran en forma negativa toda vez que los
servicios y usos del casco estan bien diversificados y cuentan con un
mercado grande muy préximo como lo es el Colegio De Artes
Mecanicas cuyos estudiantes y profesores pueden visitar
caminando. Entendemos que el casco tradicional es de por si un
centro comercial con caractéristicas particulares como su cultura y
su historia que lo diferencian y hacen el favorito de un gran nimero
de residentes, visitantes y turistas. Esto hard que continue con un
nivel de actividad econdmica sostenida independientemente de los
NUevos centros.

*J LA CLIENTELA

Los proponentes han indicado que sus clientes seran tiendas de
venta de articulos de uso y consumo corriente en el hogar, ventas al
detal, ventas de articulos de oficinas y muebleria. Ademas, seran
clientes del centro, banco, establecimientos de comida rapida y
oficinas profesionales. Cada uno de estos inquilinos atraera
clientela, a través de su propio plan de mercadeo. El mercado que
existe lo comprende la poblacién del municipio, la poblacion de
municipios vecinos, los turistas y visitantes. Los prospectos llegaran
atraidos al lugar por los comercios y los servicios, por la
conveniencia que representa la localizacion y la comodidad de hacer
todas sus compras y obtener el maximo de servicios posibles en un
solo lugar.

16
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© ) ESCENARIO OPERACIONAL

El centro comercial de ser aprobada su consulta pasard por un
proceso de aprobacion de planos por ARPE, de construccion y luego
llegara a la etapa de operaciones. comenzamos por establecer el
presupuesto de construccién segun ilustrado en la Tabla Num-1. La
misma nos indica las partidas de gasto en que se incurrird para la
construccion del centro. El total del presupuesto es de
$30,000,000.00. La Tabla Num-2 nos muestra las fuentes y usos de
fondos durante la construccion. Del presupuesto de construccion se
recopila parte de la informacién necesaria para establecer los
estimados de ingresos y gastos. Los pies cuadrados de espacio
comercial y de servicios, nos permite hacer el estimado de la renta.
Los estimados de renta se muestran en la Tabla Num-3. Toda vez
que tenemos la informacion necesaria para hacer las proyecciones
de ingresos y gastos podemos preparar los Estados De Ingresos y
(Gastos pro-forma a tres afios (Tabla Num-5-7) al 1gual que el Cash
Flow (Tabla Num-8-10) y el Estado de Situacion(Tabla 8-10). Estas
tres proyecciones, es decir la de ingresos y gastos,la de flujo de
efectivo y el Estado de Situacidn nos indicaran la viabilidad
economica del proyecto en conjunto con todos los demas
indicadores econémicos presentados en el estudio.

Para el primer afio las proyecciones de ingreso arrojan un total de
$1,085,013.00 en ganancias neta. Para el segundo afio indican
ingresos netos por $1,398,828.00 y para el tercer afio nos dicen que
el ingreso neto serd de $1,465,227.00. El Cash Flow para el primer
afio muestra suficiente efectivo como para cubrir todos los gastos,
todos los meses y termina con un efectivo en caja por
$1.,450,581.00. En el segundo y tercer afio aumenta el efectivo
estabilizando alin mas la operacion del centro. De la hoja de balance
se observa que la operacion comienza a acumular ganancias desde
el primer afo ($1,458,581.00) vy asi sucesivamente hasta alcanzar el
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tercer afio un total de $3,932.575.00. De continuar la misma
tendencia el duefio podria recuperar su mversion inicial
($9,000,000.00) en nueve arios.

v ) VIABILIDAD ECONOMICA

Conforme a toda la informacion presentada en el estudio, la
construccion y operacion del centro es viable
econdmicamente dentro del contexto de la seccion 4.02 del
Reglamento Adjudicativo De La Junta De Planificacion.

2 _) NECESIDAD Y CONVENIENCIA

De acuerdo al estudio el centro comercial el centro comercial es

necesario y conveniente por lo siquiente:

1. De acuerdo al informe de consultas radicadas en La Junta De
Planificacion para Centros Comerciales mayores de 75,000 pies
cuadrado, desde 1992 no se radica ninguna consulta que haya sido
aprobada para el barrio Sabanetas de Mayaguez. Desde 1999 no
se han radicado mas consultas de esta naturaleza excepto la del
proponente para el Municipio De Mayaguez. Esto quiere decir
que la oferta de espacio comercial y de servicio es muy limitada a
través del tiempo en comparacion con el crecimiento de la
poblacion de la region y del mercado.

2. El mejor y mas consistente uso para el terreno seria el comercial
de acuerdo con el Informe De Tasacion.

3. El desarrollo del lugar donde estaria localizado el centro presenta
un abéanico de nuevas oportunidades de servicio, comercio y
nuevos empleos.

4, Cumple con el Reglamento Adjudicativo De La junta De
Planificacion segun se discufira proximamente.
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5. El Centro De Distribucion que establecera Mueblerias Berrios
contribuira a llevar mas mercancia mas prontamente al
consumidor que la necesita.

s ) DISCUSION DEL REGLAMENTO
ADJUDICATIVO

El proyecto propuesto cumple con el Reglamento Adjudicativo de
La Junta de planificacion, seccion 4.02 con vigencia de 12
noviembre de 1999 por lo siguiente:

1. Beneficia a la ciudadania y al pueblo de P.R. por lo siguiente:
1. Se hard una inversion minima de $30,000,000.00 en la fase

de construccion y de alrededor de $4,000,000.00 en la fase
de operacion que beneficiaria a las siguientes empresas
publicas y privadas:

« (Centro De Recaudaciones Municipales

* Departamento De Hacienda

« Fondo Del Seguro Del Estado

» Autoridad De Acueductos Y Alcantarillados

* Autoridad De Energia Eléctrica

* La Administracion De Reglamentos Y Permisos

» Departamento Del Trabajo

* Municipio de Mayaguez

¢ Municipios Vecinos

= Arquitectos & Ingenieros

» Contratistas Y Sub-Contratistas

= Consultores

« Tasadores

= Bancos

e CompaNias De Seguros

» Ferreterias
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» (Cafeterias
= (yasolineras

2.Se crearan aproximadamente 180 empleos directos y 90
indirectos en la fase de construccion . En la fase operacional se
crearan aproximadamente 787 empleos directos y 393 empleos
indirectos.

» Conforme al censo 2000 en el municipio de Mayaguez
existe un desempleo de 23%.

« En los municipios vecinos conforme al mismo censo existe
un desempleo en general de sobre 20%.

» En ambos casos estan por encima del promedio de la isla
de un 19.2%.

» El Mani Plaza contribuira a mejorar esta situacion.

+ El ingreso per capita conforme al censo 2000 es de
$8,003.00 y el ingreso familiar promedio de $15,226.00

para Mayaguez. Ambos por de bajo del promedio de la isla.

Para la region el ingreso per capita y familiar es aun menor
excepto por Hormigueros.Para la isla el ingreso per capita
es de $$8,185.00 y el de la familia es $16,543.00.

* El proyecto propuesto contribuird a mejorar el ingreso per
capita de Mayaguez y de la region a través de la creacion
de estos empleos.

3.Favorece la actividad comercial existente por lo siguiente:

* Contribuye a incrementar la oferta limitada de espacio
comercial que existe en el Municipio de Mayaguez
conforme al Informe De Radicaciones De consultas de La
Junta De Planificacion.

» Llena el vacio que se ha creado por mas de 12 afios al no
radicarge ninguna consulta que haya sido aprobada para el
barrio Sabanetas.
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= Estimula el ofrecimiento comercial y de servicios.

« Contribuye a la diversificacion del mercado
4 Favorece al consumidor por lo siguiente:

» Aumenta la oferta de bienes y servicios lo que puede
favorecerlos en terminos de precios y calidad.

» La localizacion del centro le provee comodidad y
conveniencia

* Le ofrece mayor diversidad y cantidad de productos.
5.Existe mercado por lo siguiente:

* De acuerdo al censo 2000 y sus proyecciones tanto en
Mayaquez como en los Municipios vecinos habra aumentos
de poblacion significativos.

« De acuedo a las proyecciones de ventas al detal entre el afio
2002 y el 2005 aumentara este mercado
en$120,000,000.00 para Mayaguez y $270,000,000.00
para la region todo esto en ausencia de aprobacion de
nuevo espacio comercial conforme a los Informes De
Radicaciones en la Junta.De aprobarse el proyecto
propuesto se estima que comenzara operaciones para el
2005,

+ Todos los indicadores economicos muestran aumentos a
partir de 2002,

6. No afectara en forma negativa a los comercios del casco del
pueblo por lo siguiente:

» Estos tienen sus propias caracteristicas particulares como
su cultura y su historia que los diferencian de los demas.
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 Tienen un mercado grande muy préximo como lo es el
Colegio De Artes Mecdnicas cuyos estudiantes, profesores
y visitantes pueden visitar caminando.

* Tienden a estar bien diversificados.
7 .El mejor uso parael terreno es comercial conforme al
Informe De Tasacion.

+ Ultilizar el terreno para otros fines seria un mal uso de tan
NECEsario y escaso recurso.

1+ J SUPUESTOS DEL ESTUDIO

1. Asume conforme a la informacidn recopilada que la economia va
a tener un comportamiento de crecimiento.

2. Asume que el proponente lograra una renta minima de $30.00 el
pie cuadrado.

3. Asume que el proponente cumpla con los requisitos de todas las
agencias reglamentadoras y las leyes aplicables.

4. Asume que el proponente hara un mercadeo agresivo del centro.

5. Asume que el proponente lograra un interes bancario negociado,
basado en un prime rate de 4.75%, un interés de 7% y comisiones
bancarias de un 2% -3%.

6. Asume que el proponente hara otros estudios de ingenieria,
mercadeo y otros segun necesarios.

7. Asume una buena admimistracion de recursos.

8. Asume una inversion inicial minima de de $9,000,000.00 por
parte del proponente en la fase de construccion y minima de
$1.000,000.00 en la fase operacional.

» J LIMITACIONES

1. El suscribiente solo ha contratado el costo del estudio y una vista piblica,



/

cualquier otro trabajo adicional sera contratado por acuerdo.

2, Cualquier causa de accion que pueda surgir sera referida a albitraje v la
responsabilidad no soberepasara el coste del estudio para ninguna de las
partes.

3. Este estudio no es una garantia del éxito del proyecto. El éxito del
proyecto dependera de un conjunto de variables, incluyendo otros
estudios de ingenieria, mercadeo, ambiente, ecologia y sobre todo de una
buena administracion,
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EL MANI PLAZA
PRESUPUESTO DE CONSTRUCCION

15 NOVIEMERE 2002

PARTIDA:

TERREND

MEJORAS AL TERREND
CONSTRUCCION

INGENIERIA ¥ ARQUITECTURA
AUTORIDAD DE ACUEDUCTOS

ALUTORIDAD DE ENERGIA ELECTRICA

GASTOS LEGALES
COMPROBANTES LEGALES
CRIM

ARBITRIOS MUNICIPALES
TASACION

ESTUDIO AMBIENTAL
ESTUDIO ARQUEDLOGICO
FONDO DEL SEGURO

+ TOPOGRAFIA Y MESURA

ESTUDIOS DE SUELO

FIANZAS

POLIZAS DE SEGURO
FPERMISOS DE CONSTRUCCION
PUBLICIDAD

CONSULTORIA

ESTUDIO DE VIABILIDAD
INSPECCIOMES

GASTOS ADMINISTRATIVOS
IMPREVISTOS

SUB-TOTAL:

GASTOS BANCARIOS:
RESERVA DE INTERESES
RESERVA DE RETENIDO
DESCUENTC BANCARIO
COMISIONES

SEGURO DE TITULD
SEGURO BANCARIO
SUB-TOTAL:

TOTAL:

5
3
5
5
5
5
3
6
5
)
5
5
]
]
]
-
il
5
5
B
%
B
$
5
5

COSTO
TOTAL:

5,350,000.00
4.000,000.00
10,000,000.00
S00,000.00
150,000.00
100.000.00
210,000.00
200.,000.00
30.000.00
BOQ.000.00
B,000.00
8,000.00
3,000.00
120,000.00
10,000.00
10,000.00
20.000.00
35,000.00
50,000.00
50,000.00
20,000.00
5.000.00
£0,000.00
311,000.00
1.500.000.00

23,550.000.00

3.470,000.00
2,100,000.00
420,000.00
210,000.00
25,000.00
225,000.00

£5.450,000.00

30,000,000.00

€ B EA A R BA EA BA 8 BA A A 8 A U DA LAY W U G o WY B Y LN

£ 87 &9 88 A &N

DUENG

1,805.000.00
1,200,000.00
3.000,000.00
150,000.00
45,000.00
30,000.60
63,000.00
50.000.00
9.000.00
240.,000.00
2.400.00
2.400.00
900.00
36,000.00
3,000.00
3.000.00
6,000.00
10,500.00
15,000.00
15,000.00
6,000.00
1,500.00
18,000.00
93,300.00
450,000.00

7,065,000.00

1.047.000.00
&30.000.00
126,000.00
63,000.00
T,500.00
&67,500.00

1.835,000.00

9.000,000.00

BANCO

3
3
5

3
g
3
5
3
5
b
i
b
5
!
3
5
5
)
5
5
5
5
5
-]
3

2,745.000.00
2.800,000.00
7.000,000.00
350,000.00
105.000.00
70,000.00
147.000.00
140,000,000
21.000.00
560.000.00
5.600.00
5.800.00
2,100.00
84,000.00
¥.000.00
¥.000.00
14.000.00
24.500.00
35,000.00
35,000.00
14,000.00
23.500.00
42,000.00
217,700.00
1,050,000.00

3 16,485,000.00

il
3
3
&
5
5

o

2429.000.00
1.470.000.00
284.000.00
147,000.00
17.500.00
157,500.00

4.515.000.00

5 21,000,000.00
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EL MANI PLAZA
FUENTES Y USOS DE FONDOS
CONSTRUCCION
15 NOVIEMBRE 2002

FUENTES:
DUENO
BANCO

TOTAL DE FUENTES:

Usos:
DEPOSITOS AL PROYECTO:

FONDCO DE CONSTRUCCION
COMPRA DE TERRENO

SUB-TOTAL:

L]

OTROS DEPOSITOS:
RESERWVA DEL PRESTAMO
GASTOS DEL PRESTAMO:
DESCUEMNTO BANCARIO
SEGURO DE TITULO
COMISIOMNES BANCARIAS
SEGURO BANCARIO
RESERVA DE INTERESES

SUB-TOTAL.:

TOTAL DE USOS:

CANTIDAD
$ 9,000,000.00
5 21.000,000.00

$ 30,000,000.00

% 18,200,000.00
5 5,350,000.00

$ 23,550,000.00
§ 2,100,000.00

S 420,000.00
3 25,000.00
210,000.00
£ 22500000
5 3,470,000.00

$ 6,450,000.00

$ 30.000.000.00



EL MANI PLAZA
ESTIMADOS DE RENTA 3
15 NOVIEMBRE 2002

CANTIDAD CANTIDAD
INGRESOS: ANUAL MENSUAL
LOCALES COMERCIALES § 2,885.000.00 $248,750.00
99,500 P.C. @ $30.00
CFICINAS BANCOS,FAST FOODS
41 500 P.C.@ $32.00 51.,328,000.00 5110,6686.00
SUB-TOTAL: $4,313,000.00 5359,416.00
RIESGO POR DESOCUPACION {39%) ($129,350) ($10.782)
INGRESO ESTIMADO: $ 4,183,610.00 % 348,634.00

EL ESTIMADC DE RENTAS SE FREPARO TOMANDC EM CONSIDERACION LAS RENTAS
POR PIE CUADRADO DE LOCALES DEDICADOS A ACTIVIDADES DE VENTA SIMILARES.
LAS RENTAS PARA ESTE TIPC DE NEGOCIO PUEDEN DIVIDIRSE EN TRES:!

1 RENTAS BAJAS: F15-524 P.C.
2.RENTA PROMEDIO b25-535 P.C.
3.RENTAS ALTAS: $36-550 P.C.

LA RENTA QUE SE UTILIZO PARA EL ESTUDIO FUE LA PROMEDIO POR ENTENDER QUE ES LA
MAS ADECUADA PARA EL NEGOCIO QUE NOS QCUPA,



EL MANI PLAZA

TASA DE CAPITALIZACION
15 NOVIEMBRE 2002

TASA DE CAPITALIZACION: INTERES MAXIMO QUE SE PUEDE OBTENER FOR
CAPITAL RETENIDO POR EL DUENO PARA EL PROYECTO.

CAPITAL RETENIDO POR EL DUENO DEL PROYECTO:30%
FORMULA PARA OBTENER TASA DE CAPITALIZACION:
TASA DE CAPITALIZACION = M*CONSTANTE DE HIPOTECA +(1-M)*EQUITY
M = PORCIENTO MAXIMO HIPOTECARIO
INTERES VIGENTE. 7%
EQUITY:6% BASADO EN CERTIFICADOS GINNIE MAE
CONSTANTE DE HIPOTECA:11%
TASA DE CAPITALIZACION:
(.70)(.1100) + (1-.70) {.0600)
{.70) (.1100) +(.30) (.0BOO)
077+ 018

9 50%
LA TASA DE CAPITALIZACION SERIA EN ESTE CASO EL 9.50%
LO QUE REPRESENTA (3.50%)MUCHO MAS QUE Si EL DINERO

SE HUBIESE INVERTIDO EN GNMA Y MAS DEL DOBLE QUE Si
SE HUBIESE INVERTIDO EN CERTIFICADOS DE AHORRO.
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- Mumara Case
V987080557 4P

2000-08-1105-JFU

200%05-087 3-1FU

1391-28-0522-1PL

TESE-29-Mida-1PU

W

1992-29-1267-JFU

Junia da Planificacion
Oiicina de la Secrelariz
Datoz conforme al Sistema de Radicacion de Casos

. 1o
o I L} g
SYpgER s LB S

i A e

Fecha Radicacién  Mumerg Calssirg

11-IUH-1597

A5-DEC-2000

18-00CT-2001

D1-MAY-1931

G7-FEB-1922

I3-40W-1952

DB-036-000-03-005

DE-{24-000-008-38

08-034-073215-73

2925002 7-601-15

79-233-016-575-32

Z0-207-000-03-23

Casos radicados en la Junta de Planificacion
Tipo de Proyectos: Comarciales (75,000 PC en adelante)
Periodo: 1 de enero de 1990 hasta el 7 de noviembre de 2002

Tipo Prayects Diccin

] Descripcion

Municipio | Barria

COMICEMTRO CARR. 148,
KL AT

COMUCCALE! CARR, PR-2

Kk, 453

COMCETRO CARR. PR-2Z

WML45.5

COMIEMTAD CARR. 2,
KM. 1573

COMICENTRD CARR. 2,
Kid. 1834

COMCENTRO CARR. 2,
KA, 1BD

i [Pies Cuadrados invarsidn | Representante Teliono | Dircsién | Cuefo Stalud  Fecha Status
MANATI  COTO UBICACICH OE 118,847 54,000,000 BUTIERREZ 760566 FO BOX MIGLIEL 5E 18-MON-199E
MORTE CENTRO COMERCIAL & 13471 CABRAL  REAFIRMA
DE 119,947 PIES GUTIERREZ. EAMTVRCE POR
CLUALRADDS EN FIMNCA FR 004908 PERDER
OE 5 CLUERDAS JURESDIZ S
MAMATI  COTO UBICACION DE 114,343 512,000,000 CAMILD T26-9254 1519 AVE  REME PEMDIENTE 24-0CT-2002
NORTE PROYECTO ALMEYDA POMCE DE . WELEZ BE WISTA
COMERCIAL DE 15 ELRITE LEON MARICHAL PLUBLICA
SOLARES FIRST
COMERCIALES COM FEDERAL -
114,342 67 PIES SUITE 1120
CUADRADDS EN FINCA Sab JUAN
DE 117917 CUERDAS, FR 0a90s
MAMATI  COTD UBICACION DE 91,000 56,000,000 GUTIERREZ, 76B-0566 FOBOX SLIGH, RESUELTS T1-Jul-2002
MIORTE PROYECTO LATIMER & 13171 BAN RAMOME. NOHA
COMERCIAL DE 51,003 GUTIERREZ JUAMPR  AMALD LLIGAR,
FIES CUADRADCS EN 908 COLLAZD
FIMCA DE 12 5564
¥ CUERDAS,
MAYAGUEZ SABALDS.  COMST. DE UM EQIF. T2B74,286 52,000,000 HUYKE LEQMNARDG RESUELTO. 10:0L-1987
COMERCIAL CONM LIN COLOM ¥ CORDERD  APROBADG
AREA DE 72,874 286 PC ASOCIADOS ORTE
EM FIMGA 07047 COAS.
» ZOMA ML
MAYAGUEZ ALGARRCEO CONS. DE UBIC. PARA B421d4 54000000 CAMILO 7259364 POMCEDE THCPR RESUELTC: 10-500- 1944
L& COMNS- TRUCCICN ALMEYDA LECH 1510 FAMILY AUTORIZA
CE U CENTRO OFNZ. 11200 PARTHERSER EMMIENCA
COMER. EM FINCA COM SAMTURCE #2 LTD
CABIDA DE §.551 FR D090%
CUERDAS [UMIVERSITY
PLAZAY
MAYAGLEZ 5ABAMNETAS UBHIACION DE UM J2E,000 512000000 GUTIERREZ 78E-0566: M0 BOX K-MART RESLELTO. D3-ay-2001
CENTRO COMER- ClaL 3 Y71 CORP AELARA
L UM AREA OE GUTIERREZ SANTURCE, PARTICULA
136.000.0 PIES INR. D0E0R
CUADRADOS EN FINCA
DE 32,97 CLUERDAS
ZOMIFICADA
! Pagina 23 da 37

OE-MCW-02



Humern Casa

Casos radicados en la Junta de Planificacion
Tipo de Proyectos: Comerciales (75,000 PC en adelante)
Periodo: 1 de enero de 1990 hasta ¢l 7 de noviembre de 2002

{Fecha RadicacnnMumers Catastro | Tipe Praypecls |

Junita de Planificacian
Cficina de'la Secretaria

.._m..uﬁ.wmru.mwtuﬁ 23-WoN-1592  20-207-000-002.33

134 !
f | MBS A Gwd ™
e DU TATHL [ARK
135 : Eﬁ..um._u.ﬂ.f_nc Ci-FEBR-1986  29-258-006-TH3-02
|
JwM.iIGE.E.EE%C 24-FEB-1995  259-259-008-910-53
437 DDR.20-0849-0PU  10-JUM-13380  2§233-097-508-36
,\mﬁﬁm qrrﬁmﬂ\mﬂ%m?xﬁ PLAT A
138 1993:209-0857-0P0 #1-JUN-1898 25.281.000-003-08
Cosfia
Yag | 2007-29-1EE-JPU QsLMAR-2001  25-181-C00-DDB-OT

Datwms conforme al Sistema de Radicacion de Casns

COMCENTRO CARR. 2,
KM, VED

COKOFIC CARR. 2,

KM, 157

COMCFIC AVE, LOS

CORAZONES

COMOFIC AWE. HIFAM
Do
CABAGSA

KM 156.5

COMICENTRO CARR 2 KM MAYAGUEZ SABAMETAS

1750
SECTOREL
PRl

COWCENTRO CARR. #3471, MAYAGUEZ BABANETAS

KL 0

Direcchin | Municips Hamio

MAYAGUEZ SABANETAS LUBICALICH DE UN

1

MAYAGUEZ SABALOE

MAYAGUEZ SABALOS

MAYAGLES SA8ALOS5

e

"

CENTRO COMER- CLAL
CON LN AREA DE
207.000.0 PIES
CUADRADOS EN FIMCA
DE 1291 CUERDA
ZOMIFICADS

UBICACICH PROYECTO
COMERCIAL DE 171,00
PIES CUALDRADDS EM
FIMNCA DE B.43345
CUERDAS.

LUBICACION BE
PROYECTO COMER-
CIAL DE 250 D0 PIES
CUADRADOS EM FINGA
DE 18.7061 CLERDME.

LEICACIDN DE
PROYECTO
COMERCIAL DE 75,000
PIES GUADRADGS |
DEPARTAMENTO DE
JUSTICIAREM FINCA GE
21,4942 CUERDAS.

CORSULTA PARALA
UBICACION DE
PROYECTC
COMERCIAL
COMNSITENTE DE UM
CEMNTRO COMERCIAL
MLULTILSCS DE 141 .40
PG EM FINCA DE
2904542 CUERDAS
ZOMIFICADA RO
COMST. CENTRO
COMERCLAL EM UMA
FineZA OE 3895
CUERDAS

Fies Cusdradns nwersion

207,000 58000000 GUTIERREZ
&

GLTIERREEZ

471,000 53500400 EDISON
LLUGH

GARCIA

250,000 27,000,000 JIMENEZ &
ROORIGUEZ
BARCELD

75,000 55,000,000 QUNCHES &
RODRIGUEZ
TALLER
BORIMNGUEN

141,000 5B,000,000 JOSE J
DLRAM

145000 38800000 5.0R
GROLUP

ToE-LIES

BO8-2325

1E8-0085

T2E-2002

TH-CE18

FT5-E350

resenianiaTeionn | Direcsion |

PO BOX
13171
SANTURCE,
F.R. QCE0s

BOX 368
LAJAS FR
OUGET

ANVE.
POMCE DE
LEDM 1701
SUITE 208,
5], FR
Qeang

PO 80X
192155
SARN JUAN

PR
009192155

PO BOX
Yikz04
SAN JUAN

PR
A34- 3904

EDF. 1580
SUTE 204
AVE.
FINERD
SAM JUAHK,
PR 0021

Doefio Sfglus__| Facha Sia
5F.F.R, RESUELTD. 02-5EP-11
s CONTESTAI

FOR

CARTA
OFFICE  RESUELTD, 23.0CT-1
PARKIMG.  APROBADG
ZaIDA RESUELTO. D3-5EP-1!
BRAND AFROBADC
MANAGAS,
SUCH.,
WEST RESUELTD. 15-MaR-2
COAST  APROBADO
CEYELOPNE
EORP
GPREAL  TRIBUMAL D1-AFR-Z
PROPERTY

NG, JUAN  RESUELTD. 29-0CT-2
A W HA
HERMANDE: LUGAR
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2002 - 2010
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2002 - 2010
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JOHNNY LOPEZ PEREZ

P.M.B.230
AVEALEJAMDRING 3071
GUAYMARD P.R.ODSAY

Fhone:(7B87)717-2239
Fax: (787)272-3257
Emaikjohnnylp@cogui.net

OBRJECTIVE
INDEPENDENT BUSINESS CONTRACTOR AS FINANCIAL ECONOMIST.

EDUCATION

1969-1973 BACHELOR IN ARTS,MAJOR IN ECONOMICS ,U.P.R.
1074-1977 MASTER OF BUSIMESS ADMINISTRATION MAIOR In FINAMNCE,
INTER-AMERICAMN UNIVERSITY OF P.R.

1977-1978-POST GRADUATE COURSES IN ECONOMIC SYSTEMS AND
MANAGEMENT AT MICHIGAN STATE UNIVERSITY (OVER 30CREDITS)
1978-PRESENT-CONTINUOQUS EDUCATION IN FINANCE REAL ESTATE,
INSURAMNCE./OVER 200CREDITS)

PosiTIONS HELD

1998-TO PRESENT-MANAGING PARTNER

PENINSULA S.E. AND PUERTO DEL MAR S.E-SPECIAL PARTNERSHIPS.
MAJOR RESPONSABILITIES INCLUDES REAL ESTATE PROJECT PLANNING,
BUDGETS, INVESTMENTS, INSURANCE,COUNCELING, GOVERNMENT
PERMITS AND FORM FILLING,CONTRACTS FINANCIAL PROPOSALS,
PROJECT DEVELOPMENT ASSETS AND LIABILITIES MANAGEMENT.

1978 TO 1998-GENERAL MANAGER

LOPEZ REAL ESTATE

MAJOR RESPOMSABILITIES INCLUDED ACQUISITIONS,RELOCATIONS,
RENTALS,CONTRACTS, FINANCIAL PACKING, INVESTMENTS MARKETING.
1978 TO 1998-GENERAL MANAGER

ALLCOVER INSURANCE CORP.

MAJOR RESPOMSABILITIES INCLUDED THE MANAGEMEMT OF THE FINANCE,
MARKETING ,COMPUTER,POLICY WRITTING, CLAIMS AND REPORTING
FUCTIONS OF A GEMERAL INSURANCE AGENCY UNDER CONTRACT WITH
VARIOUS LOCAL AND MULTINATIONAL INSURANCE COMPANIES.
1992-1997-GENERAL MANAGER

THE GROUP OF ADMIMISTRATIVE SERVICES CORP.

MAJOR RESPONSABILITIES INCLUDED THE MANAGEMENT OF THE
PERSONNEL FUCTIONS ,CONTRACTS PAYROLL, LOCAL AND FEDERAL
GOVERNMMENT REPORTING FOR DIFFERENT COMPANIES ON A
CONTRACT BASIS. PREPARED FEASIBILITY STUDIES , BUSINESS PLANS AND
PROPOSALS FOR FINAMCIAL ASSISTARNCE COMNSIDERATION,
1990-1993-MANAGING PARTHER

MANSIONES S.E.-SPECIAL PARTMERSHIP AGREEMENT

MAJOR RESPOMNSABILITIES INCLUDED CAPITAL BUDGETS, INVESTMENTS,
LAND DEVELOPMENT,CONSTRUCTIONS LOANS AND CONSTRUCTION
CONTRACTS MANAGEMENT FOR VARIOUS HOUSING UNITS.

CONFERENCE PRESENTATIONS

BUSIMESS ECOMOMICS,UPRHUMACAD P.R-1977-1978

BUSINESS FINAMCE,REAL ESTATE ,CAGUAS CITY COLLEGE-1977-1979
REAL ESTATE INSURAMCE,ORIENTAL FEDERAL BANK —1982-1984
CREDIT LIFE INSURANCE ROIG COMMERCIAL BANK-1992-1995

REFEREMCES

EDILBERTO BERRIOS DAVILA-REAL ESTATE LAWYER
GERSON GOMNIALEZ-LAND SURYEYOR

AMNGEL GARCIA MILLAN-CIVIL ENGIMEER



' JOHNNY LOPEZ PEREZ

FIELDS OF INTEREST
COMPUTERS, BUSINESS BOOKS FRANCHISING.

PROFESSIONAL ORGANIZATIONS
PROFFESIONAL INSURAMCE AGENTS,ASOCIACION DE DETALLISTAS .

LANGUAGES
SPAMISH,EMGLISH.

HoBBIES
EXERCISE,T.V. MOVIES.

VOLUNTEER EXPERIENCE
COMMUNITY BOARDS, CORPORATE BOARDS.

COMPUTER SKILLS
WINDOWS, WORD, EXCELACCESS POWERPOINT,PROJ ECT,OUTLOCK,
QUICKBOOKS, PUBLISHER FINANCIAL MANAGER, INTERNETETC.

LICEMSES AND CERTIFICATES
REAL ESTATE INSURANCE.



PM.B.220
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JOHNNY LOPEZ PEREZ

23 DICIEMBRE 2002

JUNTA DE PLANIFICACION DE P.R,
OFICINA DE RADICACIONES
SANJUANPER

RE:2002-29-0856-J.P.U.

ESTIMADOS SENORES:

ADJUNTO LES INCLUYO EL ESTUDIO DE VIABILIDAD ECONOMICA QUE
CORRESPONDE AL CASO DE REFERENCIA.

GRACIAS ANTICIPADAS POR SU COOPERACION,

CORDIALMENTE,
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