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Resumen Ejecutivo

San Luis de la
Paz,Gto.
Superficie de
26.38 hectareas

Con Permiso de
Uso de Suelo

Industrial

Con Entrada
pavimentada y

Arco de acceso

Con todos los
permisos para
obtener la
Licencia de

construccion

Con factibilidades de
Servicios de
Electricidad, Gas
Natural, Agua, Fibra
Optica

Excelente ubicacion. En el Corredor Industrial de la carretera 110,
frente a Kohler, a 5 minutos de la Autopista NAFTA vy la Estacion de
Tren Pozo Blanco, justo en medio de los 3 Corredores Automotrices

e Industriales mds importantes de México.

Opciones de venta:

1. La propiedad completa para un parque industrial (respaldado por

el Estudio de Mercado de Softec) o para una industria sola

2. Lotes de minimo 5.000 metros cuadrados

3. Edificios industriales “Build to suit” (a la medida)




1: GENERALIDADES DEL SITIO 4
1. Localizacion

DOCUMENTO 1.1

Domicilio: Carretera 110, San Luis de la Paz @
Dolores Hidalgo

Kilometro 14 +710, San Luis de la Paz,
Guanajuato

Imagen aérea
del sitio con
medidas de
cada uno de los
lados y la
propiedad total




1: GENERALIDADES DEL SITIO
1.1 Energia eléctrico

o DOCUMENTO 1.1.]1

o Infraestructura
Eléctrica

o Lineas de Alta
Tension




1: GENERALIDADES DEL SITIO
1.1 Energia eléctrica

o DOCUMENTO 1.1.2

Principales
Subestaciones,
Plantas
Fotovoltaicas y
Termoeléctricas

rmoeléctricas
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1: GENERALIDADES DEL SITIO
1.2 ENIGHRIEES vecinos

o DOCUMENTO

] 2] & | il o : Prop|edod en A S
of | ke r | venta 26.3 Has. R INTERCER/\WC

Industrias de
fabricacion de
cerdmica en Ia
zona




1: GENERALIDADES DEL SITIO
1.2 Enforno y vecinos
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1: GENERALIDADES DEL SITIO
1.2 Entorno y vecinos
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1: GENERALIDADES DEL SITIO

10

ONER I.2 Entornoy
e VECINOS

e G F

DOCUMENTO
1.2.4

Imagenes que
muestran la
ubicacion frente a la
Empresa Kohler

- “’- ) - - ' 4 -‘ -'.q_ . “: . = & Y :
L, el Yt RSN S  pae  TEY _-"L.‘.“.“.g N ——

*Con una Inversion inicial de alrededor de 200 millones de ddlares y alrededor de + de 1,000
empleados, la Planta de Kohler traerd un gran desarrollo a la zona



1: GENERALIDADES
DEL SITIO

1.3 Caracteristicas
del sitio

DOCUMENTO
Je3:]

Imdagenes del sitio
gue muestran las
caracteristicas mas

importantes




1: GENERALIDADES DEL SITIO
1.3 Propiedades del sitio
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1: GENERALIDADES DEL SITIO
1.3 Propiedades del sitio

elevacion 2

o 3 Yradt y . )
LS 3 \/ ¥ oF A ¢ o & < tipo OTRO
DOCUMENTO 1.3.3 s s L o .- RO e
] L[] e b - N € 5 ;
?{ e el s i ¢ ZANC S L cali_repr  DEFINIDA
P g : carta F14C35
idenufica
objectid 41
St _length_ 0

Curvas de nivel
topograficas
La propiedad se

encuentra entre las
Curvas de Nivel 2,000 y

geografico CL

2,010 metros sobre el - E=

nivel del mar L

objectid
st_jength_ 0




: GENERALIDADES DEL SITIO
4 InfrOeS"ruc’rurofic

o

DOCUMENTO ~ + 1 &
1.4.] '

Infraestructura
Vial indicando
numero de
carriles, via libre o
de cuota.

Estacion de
ferrocarril y fren
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1: GENERALIDADES DEL SITIO

1.5 Agua

_ DOCUMENTO
1.5.1

Resultados del
Estudio Geofisico
para encontrar

agua *.

*Estudio completo disponible a solicitud

Perforacion, Electrificacion, Equipamiento m
de Pozos Profundos & Estudios Geofisicos

Ing. Guillermo Esparza Saldivar

Resumen.

Se realizé un Estudio Geofisico al
NE del estado de Guanagjuato y al W
del municipio de San Luis de la Paz, en
el terreno conocido como '"Santa
Jovita".

El  Estudio consistio en |
realizacion de sondas por el método
eléctrico de  resistividad  (SEV's),
variante de Schlumberger, luego de
un andlisis de informacion compilado
en el presente estudio, surgieron dos
sitios favorables (sitios SEV 1y 2) parala
perforacion de pozos y obtener agua,
con una profundidad de alrededor de
262 -320m.




1: GENERALIDADES

DEL SITIO
1.5 Agua

DOCUMENTO 1.5.2

o Mapa de las

cuencas acuiferas
de la zona

Mapa lII.1. Cuencas en el Municipio de San Luis de la Paz

Estado de San Luis Potosl

Ubicacioén
de la
propiedad

mbologla Tematica

R Moctezuma
R Laa
K Tamuin (Abarca e

g Es1a008 de Cuanyualo
y San (us Polosl

Fuente: CONAGUALSINA. Cuencas; CONABIO. Subcuencas Hidroldgicas.




2: DESARROLLO URBANO 17
2.1 NUEVO PMDUOET

Programa Municipal de Desarrollo Urbano
v Ordenamiento Ecolégico y Territorial

San Luis de la Paz publico a finales del 2021
un NUEevVo programa que contempla
grandes planes de crecimiento € impulso
para la region del municipio, con el apoyo
del Gobierno Estatal, quien busca
promover y desarrollar esta zona.




2: DESARROLLO URBANO

1
2.2 PUNTOS SOBRESALIENTES DEL PMDUOET 8

RESALTAMOS LOS
SIGUIENTES PUNTOS
QUE detonardn el
desarrollo en la region
de San Luis de la Paz

* Mejorar la Infraestructura
(ferroviaria y de carreteras)
para opfimizar la conexion

directa enfre EUA vy el
centro industrial de México
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2: DESARROLLO
URBANO

2.2 PUNTOS SOBRESALIENTES
DEL PMDUOET

2.2

» Enfocar inversiones privadas y
estatales para la industria en los
corredores de |la autopista 57 y la
carretera 110

» Modernizar y ampliar a 4 carriles la
carretera 110

19



2: DESARROLLO
URBANO

2.2 PUNTOS SOBRESALIENTES
DEL PMDUOET

2.3

»Se contempla la
posibilidad de un
aerodromo de
capacidad medianay
un aeropuerto de
carga y pasajeros de
mMayor tamano

20



2: DESARROLLO URBANO

2.2 PUNTOS SOBRESALIENTES
DEL PMDUOET

2.2.4

» Implementar fuentes renovables de energia (edlica
y solar)

» Promover, ademds de |la industria, desarrollos
habitacionales y turisticos en region

» Convertir a San Luis de la Paz en un importante
centro de comercio, industria y logistica




3: CUESTIONES LEGALES

SAN LUIS

DELAPAZ : : '
e A e o Do

AVUINTAMENT ASUNTO: Parmise de uso do sunle
San Luls da la Paz, Gto. a 21 ée diciembea de 2021

” DOCUMENTO 3.1 — | e

REPRESENTENTE LEGAL

AGROINDUSTRIAS MONTSER SA.DECY,

PREDIO SANTA JOWITA

CARRETERA SAN LUIS DE LA PAZ-DOLORES HINA|

SAN LUIS DE LA PAZ, GTO. LECHR 4710
PRESENTE.
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3: CUESTIONES LEGALES
o DOCUMENTOS 3.2

o Se harealizado, presentado y
aprobado un Estudio de Impacto
Ambiental ante la Secretaria de
Medio Ambiente del Estado de
Guanajuato. *

o Agroindustrias Montser S.A. P.l. de

C.V. es el propietario con la

escritura nUmero 63048, de fecha
2 de octubre de 2019, Notario
PUblico, Ivdin Lomeli Avendano,

inscrita en el Registro Publico de
la Propiedad el 13 de enero de
2020, paginas digitales R33*730.

* Documentos originales disponibles a solicitud




3: CUESTIONES LEGALES
\ 24

DOCUMENTO 3.3 &

studio de-lmpacto Vial

Se ha realizado un Estudio

de Impacto Vial gue ha
sido aprobado por las

. O utoridades Municipales. *

S « *Estudio completo disponible a solicitud



3: CUESTIONES LEGALES

o DOCUMENTO 3.4

o Estudio de Impacto Social

Se desarrolléd un Estudio de Impacto Social
con excelentes resultados.

Este estudio se realizd con el fin de prevenir y

anticipar posibles problemas sociales en la
zona. *

*Estudio completo disponible a solicitud
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4: Concesion de Aguo

El precio de la propiedad no incluye el
costo de la concesion de agua; sin
embargo, hay muchas  concesiones
disponibles en el drea, y podemos
ayudar al comprador a encontrar und
por la canfidad necesaria de agua.




4.1: POZO DE AGUA EN PROCESO

27



5. ELECTRICIDAD

DOCUMENTO 5.1

CFE confirmo
que hay
disponibilidad
de la energia
eléctrica
necesaria.

La cantidad

de potencia
disponible en
la zona para
nuevas
industrias es
superior a
1,200 MW,

( FE Distribucion

AGROINDUSTRIAS MONTSER, 5.A. DEC.V.
Carelera 110 5an L
San Lus de la P, Glo
En atencidn &k solichud de Servicio de F
de suminiatras ol serico de enargia eldc
SA. DEC.V. [desarrolio Industral), qu
e 1 Paz - Dalor 4
Gua Sto. (superficie 263 809 &2 n
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a Lus de la Paz, Cuctad e
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5.ELECTRICIDAD
DOCUMENTO 5.2

Apodaca, Nuevo Leon, a 04 de Abril de 2023.
ASUNTO: Disponibilidad de Energia Eléctrica

AGROINDUSTRIAS MONTSER S.A.P.I. DE C.V
PRESENTE

Denali Energy Partners como consultor de energia y con experiencia en proyectos de infraestructura
eléctrica en Alta y Media Tension, por medio de la presente y de acuerdo a la informacién proporcionada
por Agroindustrias Montser S.A.P.l. de C.V., sobre los desarrollos denominados: San Luis de la Paz
Guanajuato y San Diego de la Union Guanajuato, localizados en el estado de Guanajuato, hacemos de su
conocimiento que analizando la Red Nacional de Transmisién en base a los Diagramas Unifilares del
Sistema Eléctrico Nacional (2020-2025) publicados por el CENACE, se observa lo siguiente:

B3 R0 wetss A

Edlica do
juata

Chipllo.

San Luls do
Ta Paz i

De acuerdo a las Subestaciones Eléctricas cercanas a los desarrollos como son S.E. San Luis de la Paz Il
con una capacidad de 300 MW y S.E. San Luis de la Paz | con una capacidad de 225 MW, e identificando
las subestaciones de distribucion conectadas a la Subestacion San Luis de la Paz Il se observa que esta
tiene una capacidad disponible de 286 MW en un nivel de tension de 115 KV, con lo cual se cumple con los
requerimientos de demanda para ambos proyectos.

Cabe hacer mencion que se debera elaborar la solicitud de conexion de centro de carga al CENACE a través
del SIASIC (Sistema de Atencion a Solicitudes de Interconexion y Conexion) y en base a lo establecido en
el Manual para la Interconexion de Centrales Eléctricas y Conexion de Centros de Carga, con lo cual se
definiran las obras de conexion y obras de refuerzo requeridas para la conexion del centro de carga a la Red
Nacional de Transmision.

] e —
539 W. Commerce St #254 Dallas, TX 75208 laurent meuleman: c ‘www.denali-ep.com
+1(956) 363 0055 +1 (956 S @denali-ep.com

29

El estudio de disponibilidad
energetica elaborado por la
empresa  DENALI  ENERGY
PARTNERS confirma que las
Subestaciones de San Luis de
la Paz, tienen una capacidad
disponible que excede por
mucho los requisitos de
demanda para este proyecto.



Igasamex’
EI gaSOdUCto va G Io Iqrgo Ciudad de México, a 12 de febrero 2020
de la carretera 110 en el limite

A quien corresponda;

norte de la propiedad.

de Gas Natural Igasamex

° Por este medio le envio un cordial saludo y aprovecho la ocasién para indicarle sobre ia factibil § dad
. lgasamex ha confirmado por i o o o s
-

De acuerdo a la ubicacién del terreno del Parque Industrial Montser (figura 1), le comento quie

ésc rito q U e tie n e n G q S N qtu rq I el consumo minimo de Gas Natural reguerido es de 120 [mmbtu/dia] iniciales. Por lo anterior le

confirmo la foctibilidad de suministro de Gas Natural a su empresa

dispenible para una nueva TR
industria. '

o« s’ i de prospecto.




/: RECURSOS HUMANOS

o DOCUMENTO /.1

o Crecimiento poblacional de los
5 municipios limitrofes

o

De acuerdo con datos del INEG,
tanto la poblacion como la
vivienda en la zona han
aumentado.

En los Ultimos 20 anos, la poblacion
ha crecido casi un 32%, pasando
de 487,059 a 645,444 habitantes.

Esta diferencia se debe a que los

ninos han crecido y formado
hogares, y debido a la migracion
alazona.

Este crecimiento es

particularmente importante ya
que sugiere la disponibilidad de
una fuerza laboral en el drea.

Poblacion

Evolucion historica de la Poblacion

31

700,000 3.0%
600,000 - 2.5%
500,000
- 2.0%
400,000
- 1.5%
300,000
200,000 [ 1.0%
100,000 - 0.5%
i 0.0%
2000 2005 2010 2015 2020
mPoblacién| 487,059 509,342 576,870 610,194 645,444
TMCA 0.9% 2.5% 1.1% 1.1%
Evolucion historica de la Vivienda
250,000 10%
e - 9%
200,000 8%
L 7%
® 150,000 6% <
g - 5% ¥
2 100,000 a% -
3%
50,000 2%
1%
2 0%
2000 2005 2010 2015 2020
mVivienda| 91,777 | 101,509 | 155,940 | 179,583 | 206,810
® TMCA 2% 9% 3% 3%

TMCA
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DOCUMENTO 7.2 %
@) " b v o [ ~| “de la D)

o Mapa de lazona que
muestra 20 anos de
crecimiento

Simbologia i
a4 " h N
% D8
‘$’ Predio Ny
' oy
Crecimiento de localidad ,."~_’"" \ ST
1~
2000 " 5
2005 o AU AN

B 2010
B 2015
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/: RECURSOS HUMANOS 33

o DOCUMENTO 7.3

o Crecimiento de San Luis de |la Paz

" | !

LR
! o (|G
) L L S
Ir W
| i —a - ¢ 3.3
] e : » \ SEANN
3 '. H
- ?
| i 5 R =
9 |}
1 % =t R0 | SRR

SAN LUIS DE LA PAZ SE ENCUENTRA EN UNA ZONA CON AMPLIO CRECIMIENTO TANTO EN
ACTIVIDAD ECONOMICA COMO EN POBLACION.

AUNQUE LA PROPIEDAD SE ENCUENTRA EN LAS AFUERAS DEL AREA DE CRECIMIENTO, LA ZONA
ESTA LISTA PARA



DOCUMENTO 8. 1

8 CAL'DAD DE ic(ujr&(lzgifi\jjoeslo Paz fiene los siguientes Niveles
VIDA

EDUCACION

JARDIN DE NINOS

ESCUELA ESPECIAL PARA ATIPICOS

ESCUELA PRIMARIA

CENTRO DE CAPACITACION PARA EL TRABAJO

TELESECUNDARIA

SECUNDARIA GENERAL

SECUNDARIA TECNICA

PREPARATORIA GENERAL

CENTRO DE ESTUDIOS DE BACHILLERATO CECYTEG

UNIVERSIDAD UNDEG

INSTITUTO TECNOLOGICO SUPERIOR DE IRAPUATO, SLDP

VIDEOBACHILLERATO




3: CALIDAD DE VIDA

DOCUMENTO 8.2

En la Ultima década,
San Luis de la Paz fuvo
un importante
crecimiento en
Universidades:

Universidad de Ledn, San Luis de la Paz.

Universidad de Guanajuato ENMS, San Luis de la Paz.

Universidad del Saber, Universidad Interactiva y a Distancia del Estado
de Guanagjuato

UNIDEG, San Luis de la Paz.

Instituto Universitario del Centro de México, Campus San Luis De |la Paz.
Universidad Continente Americano, San Luis de |la Paz.

IECA San Luis de la Paz

Instituto Tecnolégico Superior de Irapuato Plantel San Luis de la Paz.
Centro de Estudios Tecnolégicos en Aguas Continentales en Mineral de

Pozos.
Universidad Virtual del Estado de Guanajuato UVEG.



3: CALIDAD DE VIDA
DOCUMENTO 8.3

San Luis de la Paz como se puede ver en esta grafica es
SEGURIDAD uno de los municipios mdas seguros del Estado de
Guanajuato, incluso han disminuido 50 % los homicidios

Comparativo de HOMICIDIOS 230
En Guanajuato tltimos 12 meses. En San Luis de la Paz 2z vs20 [

2022 VS MEDIA ¥ 13%
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Francisco
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3: CALIDAD DE VIDA
DOCUMENTO 8.4

SEGURIDAD

Comparativo de ROBO A VEHICULO
En Guanajuato altimos 12 meses. En San Luis de la Paz

Salamanca
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Irapuato Villagran Apaseo El Salvatierra
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4% 4%

Cortazar

2%

San Miguel
De Allende

San Jose
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3%
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Cuna De La
Independencia
Nacional



3: CALIDAD DE VIDA
DOCUMENTO 8.5

La prop|edod
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9: INICIO DE LA CONSTRUCCION

Iniciar la construccion de una Nueva
Industria en esta propiedad, debe ser muy
rapido y facil porque casi todos los pasos

previos para obftener la Licencia de
Construccion se han cumplido.

39



SEGUN EL ESTUDIO DE MERCADO REALIZADO POR SOFTEC, ESTA PROPIEDAD
PRESENTA LA OPORTUNIDAD DE GENERAR UN DESARROLLO INDUSTRIAL CON LAS 40
SIGUIENTES CARACTERISTICAS Y VENTAJAS

o Precio de venta competitivo con alta plusvalia
o Alta disponibilidad de capacidad eléctrica
o Acceso al ferrocarril cercano

o Construccion de un Parque Industrial cerrado como
condominio o fraccionamiento

o Disponibilidad de servicios dentro del parque
o Flexibilidad en el tamano de los lotes

o Facilidad y rapidez de gestion para el
establecimiento y construccion de industrias

o Apoyo del gobierno municipal y estatal en materia
de framites y licencias, teniendo el uso de suelo ya
habilitado para el desarrollo industrial

o Apoyo a los usuarios finales en términos de
incentivos a la inversion tanto en impuestos como en
gestion con dependencias federales para servicios e
infraestructura

o Tiempo de absorcion estimado: alrededor de 2 anos



Opciones

de Venta.

LA PROPIEDAD
COMPLETA PARA UN
PARQUE INDUSTRIAL
(RESPALDADO POR EL

ESTUDIO DE MERCADO
DE SOFTEC), O PARA
UNA INDUSTRIA SOLA

EDIFICIOS
INDUSTRIALES
“BUILD TO SUIT”
(A LA MEDIDA)
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