
PROYECTO AMAPAS
PROPUESTA DE ASOCIACIÓN EN PARTICIPACIÓN CON IPEJAL



LEVANTAMIENTO DE MERCADO



Análisis de la Zona 

Para realizar el análisis socioeconómico del tipo de viviendas se consideró una zona central delimitada por
un radio de 10 km a la redonda en la zona metropolitana de Puerto Vallarta.
Se observa una distribución de niveles que van desde nivel social hasta premium. La oferta vertical
predomina mediante el segmento Premium y Residencial Plus.



Análisis de la Oferta

Dentro de un radio de 25 km al terreno de Amapas existen 68 desarrollos de vivienda vertical. 
El proyecto de  Amapas se ubica en el segmento Vertical Residencial Plus



Segmento: Vertical Residencial Plus

Fachadas de proyectos oferta del segmento Residencial Plus en Puerto Vallarta



Vertical Residencial Plus

Oferta de proyectos en el segmento residencial plus. 
Proyectos en un radio menor a 10 km 



Composición de segmento Residencial Plus:
M2 de composición: promedio, mínimo y máximo por proyecto

La oferta de unidades Residencial Plus se orienta a dos tipo de funcionalidad: 
• 1 recámara en rangos de 51 m2 - 75 m2 
• 2 recámaras en rangos de 101 m2 a 125 m2
La mayor concentración está en el rango de 51 - 100 m2 (54%) y departamentos de 2 recámaras



Composición de segmento Residencial Plus:
Precio por m2 y rango de precio

• Precio promedio más bajo: $29,983 pesos por m2. Corresponde a la funcionalidad de 2 recámaras más estancia. 
Precios en el rango de $6.4 MDP a $7.0 MDP. 

• Precio más elevado: $69,085 pesos por m2. Corresponde a la funcionalidad de 1 recámara.                                      
Precios en el rango de $4.6 MDP a los $5.2 MDP.



Zonas de Interés

En general para los segmentos Premium Plus, Premium y Residencial Plus las zonas de mayor interés de compra son 
Marina Vallarta, Zona Hotelera y Nuevo Vallarta.



Posicionamiento de Zonas

El mercado que considera comprar su segundo hogar en Puerto Vallara es el segmento foráneo y extranjero. 
Los aspectos más importantes que consideran al tomar la decisión de compra son: tamaño, ubicación, seguridad y 
distribución. 



Conclusiones Generales:

• Puerto Vallarta es uno de los destinos más seguros en nuestro país para inversión.

• Su ubicación es privilegiada convirtiéndolo en un destino de muy fácil acceso para nacionales y extranjeros.

• En los últimos años tanto Puerto Vallarta como Bahía de Banderas han tenido un sólido crecimiento inmobiliario, ratificándose
como un excelente lugar para invertir

• La mayor oferta de proyectos se encuentra en los segmentos Premium plus, Premium y Residencial plus

• En el segmento residencial plus el precio promedio por m2 es de 2,230.00 usd con unidades funcionales de 2 recámaras mas
estancia.

• La mayor parte de los metrajes promedio de los proyectos en este segmento oscilan de los 100 m2 a 150 m2. Unidades
promedio de dos recámaras y 114 m2.

• El posicionamiento de la zona (Amapas) es uno de los predilectos especialmente por los extranjeros. El tipo de cambio actual
representa una excelente oportunidad para este mercado.

• Para fines de análisis de este proyecto se tomarán premisas conservadoras: Unidades promedio de 97m2 y precio promedio
durante la vida del Desarrollo Inmobiliario (24 meses) de 2,000.00 usd/m2



PROYECTO CONCEPTUAL



Lote A 
AS (1)
46,086 M2  
Area Protegida

Fracciones de Terreno y Uso de Suelo
El terreno está confirmado por 5 fracciones. La fracción más grande es área protegida y no puede desarrollarse. El 
proyecto se propone concentrarlo en las fracciones con use de suelo con vista franca al mar.



Uso de Suelo y Densidad
El uso de suelo permitido para las 4 fracciones desarrollables es: CUS 0.8 y COS 0.4. 
El área construible permitida: 16,865m2

Fracciones Desarrollables

Fracción Protegida

Uso de Suelo y Densidad
Superficie Uso de Suelo COS CUS m2 contstruibles

LOTE A 46,086          AS-1 0 0 -                         

LOTE 115 12,688          H1-H 0.4 0.8 10,150                   

LOTE 117 1,516            H1-H 0.4 0.8 1,213                     

LOTE 149 1,871            H1-H 0.4 0.8 1,497                     

LOTE 158 5,006            H1-H 0.4 0.8 4,005                     

67,167         16,865                   



Planta de conjunto propuesta
• Desplante de 2 torres con un total de 167 unidades (aproximadamente 84 unidades por Torre)
• Respetar el área protegida y los coeficientes de CUS y COS previstos en el plan parcial de Puerto Vallarta
• Áreas comunes para cada torre (Alberca, gimnasio, business center, etc.)
• Estacionamiento subterráneo compartido para ambas torres
• Ingreso compartido cercano a la vialidad existente
• Orientación de torres con vista franca a la Bahía de Banderas











ANÁLISIS FINANCIERO



Premisas de Negocio

Uso de Suelo y Densidad
Superficie Uso de Suelo COS CUS m2 contstruibles

LOTE A 46,086          AS-1 0 0 -                         

LOTE 115 12,688          H1-H 0.4 0.8 10,150                   

LOTE 117 1,516            H1-H 0.4 0.8 1,213                     

LOTE 149 1,871            H1-H 0.4 0.8 1,497                     

LOTE 158 5,006            H1-H 0.4 0.8 4,005                     

67,167         16,865                   

Tabla de Areas 

Unidades m2/unidad Vendible Circulaciones Construible

Departamentos 167               97.0               16,199            3,318           19,517          circulaciones 17%

Superficie (m2)

Precios de Venta ($/m2)

Residencial 44,000           

(US Dólares/ m2) 2,000             

Tipo de cambio 22.0                

Ingresos

m2 Vendible Precio ($/m2) Ingresos

Departamentos 16,199         44,000          712,756,000  



Plan de Negocios

Estado de Resultados
Total %/vtas

Ingresos 662,863,080 93.0%

Ventas 712,756,000

- Comision de ventas 49,892,920 7.0%

Terreno 73,812,325 10.4%

Margen Bruto 589,050,755 82.6%

Costo Fijo 37,958,995 5.3%

Proyecto Ejecutivo 15,470,045 2.2%

Gasto Legal 20,948,950 2.9%

Estudios previos (MKT / Técnico) 1,540,000 0.2%

Obra 333,699,400 46.8%

Departamentos 323,980,000 45.5%

Otros (geotecnia, mov. Tierras, etc.) 9,719,400 1.4%

Costo Indirecto 85,530,720 12.0%

Fee Desarrollador 35,637,800 5.0%

Supervisión 14,255,120 2.0%

MKT 7,127,560 1.0%

Administrativos 21,382,680 3.0%

Imprevistos 7,127,560 1.0%

EBITDA 131,861,640 18.5%



Flujos de Efectivo / Retornos IPEJAL

FLUJO MENSUAL 1 2 3 4 5 6 7 8 9 10 11 12

Total

Pre-operativo 77,291,221 24,098,821    13,785,261   14,555,261  12,238,257 9,643,805 2,969,817    

Arranque 121,232,262 121,232,262

Obra 258,665,632 14,370,313 14,370,313 14,370,313 14,370,313 14,370,313 

Total 457,189,115 24,098,821    13,785,261   14,555,261  12,238,257 9,643,805 2,969,817    121,232,262 14,370,313 14,370,313 14,370,313 14,370,313 14,370,313 

Desarrollador 397,189,115 901,179-          13,785,261   14,555,261  12,238,257 9,643,805 2,969,817    86,232,262   14,370,313 14,370,313 14,370,313 14,370,313 14,370,313 

Ipejal Egreso 60,000,000   25,000,000    -                 -                -               -             -                35,000,000   

Flujo Ipejal para VPN 98,812,325-    -                 -                -               -             -                35,000,000-   -               -               -               -               -               

Año 1

FLUJO MENSUAL 13 14 15 16 17 18 19 20 21 22 23 24 25 26

Pre-operativo

Arranque

Obra 14,370,313      14,370,313      14,370,313      14,370,313      14,370,313      14,370,313      14,370,313      14,370,313      14,370,313      14,370,313      14,370,313      14,370,313      14,370,313  

Total 14,370,313      14,370,313      14,370,313      14,370,313      14,370,313      14,370,313      14,370,313      14,370,313      14,370,313      14,370,313      14,370,313      14,370,313      14,370,313  -                      

Desarrollador 14,370,313      14,370,313      14,370,313      14,370,313      14,370,313      14,370,313      14,370,313      14,370,313      14,370,313      14,370,313      14,370,313      14,370,313      14,370,313  -                      

Ipejal Egreso -                    

Flujo Ipejal para VPN -                    -                    -                    -                    -                    -                    -                    -                    -                    -                    -                    -                213,826,800      

Año 2 Año 3

FLUJO REQUERIDO pre-operativo Arranque mes 7 Obra 18 meses Monto Total

Desarrollador 52,291,221       86,232,262        258,665,632  397,189,115 

Ipejal 25,000,000       35,000,000        -                  60,000,000   

77,291,221 121,232,262 258,665,632 457,189,115

Tasa descuento

anual 15%

IPEJAL

VPN 27,064,867$ 

TIR 2.10% mensual

25.26% anual

Ipejal Ingreso Ipejal Aportaciones

Departamentos 213,826,800  Mes 26 Terreno 73,812,325  Mes 1

Aportacion 1 25,000,000  Mes 1

Aportacion 2 35,000,000  Mes 7


