PROYECTO AMAPAS

PROPUESTA DE ASOCIACION EN PARTICIPACION CON IPEJAL




LEVANTAMIENTO DE MERCADO




Analisis de la Zona

Para realizar el analisis socioecondmico del tipo de viviendas se considerd una zona central delimitada por

un radio de 10 km a |la redonda en la zona metropolitana de Puerto Vallarta.
Se observa una distribucién de niveles que van desde nivel social hasta premium. La oferta vertical

predomina mediante el segmento Premium y Residencial Plus.

Andlisis de Segmentos Socloecondmicos de la Zona

Segmento Precio Ingreso mes-fam %
Premium + 6 MDP +$§500,000 5%
Res Plus 28-6MOP $110,001 - $500,000 4%
Residencial 1.1 -2,8 MDP $40,001 - $110,000 13 %
Media 05-1.1 MDP ] $14,001 - $40,000 73%
D+ Econmica 0.3 - 0.5 MDP $8,000 - $14,000 4%
1%

Social - 0.3 MDP -$8,000
Area de usos mixtos (comercial, industrial, oficinas)

Terréno an
evaluacion



Analisis 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

Total de proyectos
Absorcion total 1 49 HI'A 4,55 0 ?5 I"UA ﬂ.?B
Unidades tolales 55 MIA 52 64 MNIA 171
Unidades vendidas 55 NiA 41 42 NIA 138
Unidades en inventario a N/A 11 22 N/A 33
Precio promedio $18,563,750 NIA §42415750 528,310,899 N/A $35,789,914
L M2 promedio 385 N/A 759 374 N/A 534
§M2 promedio §55,865 N/A $61,729 $87.767 N/A $75,466
7 -] n 2 2 30
17.56 16.03 11.41 1.28 283 438.09
Unidades totales 461 601 404 91 33 1,580
| Unidades vendidas 304 228 15a 60 25 a15
Unidades en inventario 157 373 31 8
Precio promadio 811, 199,&3_35,118 m $14 845 493 g,gg, E ,100
169 147 267
$49,650 $68,008 $55,656 W,IHE 559.554
14 7 N/A N/A 24
32.40 13.05 N/A NIA 5474
587 501 N/A” “NA 1,288
_Unidadesvendidas 145 424 B NA_ NA 900
Unidades en inventario 55 163 170 NIA NJA 388
Precio promedio $4,780,337  §5,673855 871543.?53 NiA NiA $5,963,546
| M2 promedio 105 125 N/A NA 106
$M2 promedio $48,156 $44,172 385348 N/A N/A $54.125
 I— T — L L L B I . S|
Total de proyectos N/A 3 2 NIA NiA 5
Absorcién total N/A 1.33 2.67 N/A NIA 7.80
Unidades totales MN/A 120 33 N/A NiA 153
Unidades vandidas N/A a9 25 N/A NiA 64
Unidades en inventario N/A a1 8 N/A NiA B9
Frlci: ﬂ'urnﬂ:lb N/A 52.0?? 774 528935314 N/A NIA SiJH,DEE
Hm 82 Hr‘A NIA
$28,718
umg_am wgg wA m. 312 m. NJA 312
Unidades vendidas N/A N/A 44 N/A N/A 44
Unidades an inventario N/A MIA 268 NIA N/A 268
Precio promedio N/A N/A $714,977 N/A N/A §576,828
| M2 promedio N/A NIA 56 N/A N/A 50
$M2 promedio N/A MNIA $13,568 NiA N/A 511,537




Segmento: Vertical Residencial Plus

Fachadas de proyectos oferta del segmento Residencial Plus en Puerto Vallarta
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Vertical Residencial Plus

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

Rank. ; : . , 2 _ . % Promegio Tiempo en

e o e TR G e e ey e 1 sen YR e T
Hist. : Dis mercado

1 4Cgi Zoho Skies T.2 Marina Vallarta 6.63 5 1.67 66 53 13 31 7 107 140 1 Equipado B 8
2 Citicapital Nautico Marina Vallarta 4.39 4 1.33 96 79 17 $5,237,085 $268,568 78 74 §71458 $3664 Equipade C 18
3 Mis Vallarta Harbor 171 T. Sur** Hotelera 4.05 24 8.00 170 77 93 $6,683,707  $342754 101 114 $59881 $3071  EquipadoC 19
4 4Cgi Zoho Skies T.3 Marina Vallarta 4.00 i 0.00 62 60 2 $5300,000  $271,795 108 140 $37,857 §$1.941 Equipada B 15
5 GrupoVea  Aria Ocean Mountain Nuevo Vallarta 3.75 2 0.67 40 15 25 $4838.413  $248124 110 116 $42492 $2.179 Equipado C 4
6 Meson Del El Divino li Nuevo Vallarta 367 n 3.67 14 n 3 $4810835 $246709 91 88 $54.632 §2,802 Amueblado 3
7 Grupo Tizate Cruz De Huanacaxtle 3.33 10 333 73 10 63 $6.042406  $317,008 125 127 $46,895 $2.344 Equipado C 3
8 Grupo Veg Aria Ocean 1Ra Nuevo Vallarta 2.78 4 1.33 80 75 5 $4636550  $237,772 101 77 $59620 $3,057  EquipadoC 27

] Grupa Veg Aria Ocean E. 2** Nuevo Vallarta 2,75 2 0.67 B0 55 25 $4,893,047 $250,925 106 118 $42,357 §2,172 Equipade C 20
10 Grupo 33 Ambar Marina Vallarta 2.50 3 1.00 39 35 4 $2,830,078  $145,132 67 $42205 $2.164 Equipado C 14
1 4Cai Zoho Skies T.1 Marina Vallarta 237 2 0.67 54 45 2 54894444  $250997 128 134 $36684  §1.881 Eaquipado B 19
12 Timothy Real Loft 268" Romantica 2.13 10 3.33 64 64 0 $7077,761  $362962 97 114 $62,002 $3.180 Equipado C 30
13 Apple Gate Portosanto** Marina Vallarta 2,05 2 0.67 46 39 7 440,499 282 98 128 603 492 Equipado C 19
14 N/A Avida Romantica 1.79 10 3.33 94 25 69 $5914867  $303327 87 86 $68,170 $3.496 Equipado C 14
15 Cragsa Pavilion** Romantica 1.69 4 1.33 62 58 3 $5,314 647 $272 546 80 68 S§77,783 $3.989 Equipado B 35
16 Domus Nayri** Romantica 1.42 3 1.00 54 54 0 §7,236,444 $371,100 B84 96  $75694 $3.882 Equipado C 38
17 Citicapital Marina Residences | I 1.17 5 1.67 53 21 32 $7.0 il 151 6,58 389 at B 18
18 Tierra Y. - H 1.00 1 0.33 19 19 0 $12,340,18 $632,830 148 2 348,518 §$2 488 E z 9
19 Applegate Rincén De Almas* Roméantica 0.97 0 0.00 38 33 5 $6873,664  $352496 92 105 $65391 $3,353 Equipado C 34
20 N/A Nereidas Loft Nuevo Vallarta 0.80 1 0.33 8 4 2 $5.917,275 $303,450 97 97 §61,003  $3128 Equipado A 5
21 1410 Formentera Boutique Cruz De Huanacaxtle 0.64 0 0.00 15 9 (] $5074589 $260235 118 118 $42969 $2204 Equipado B 14
22 Central De Nima Bay Torre J** Marina Vallarta 0.34 0 0.00 22 21 1 $5,250,278 $269,245 155 155 $33917 $1628 Equipado C 62
a3 Central De. Nima Bay Torre K** | Marina Vallarta 0.29 o 0.00 27 25 2 $8,726,104  $447,493 194 275 $§31,737 $1.628 Equipado C 86
24 Central De Nima Bay Torre F** Marina Vallarta 0.23 1 0.33 14 12 2 564,968 36,665 3 242 7,083 1,389 Equipado C 53
Ventas perdidas en el Q N/A -1 N/A N/A N/A N/A N/A N/A N/A NA N/A N/A N/A N/A

Total 54.74 103 34.66 1,268 900 388

Frone = i N R N e,



Composicion de segmento Residencial Plus:
M2 de composicion: promedio, minimo y maximo por proyecto

La oferta de unidades Residencial Plus se orienta a dos tipo de funcionalidad:

* 1recamaraenrangos de 51 m2-75m2

* 2recdmaras en rangos de 101 m2 a 125 m2

La mayor concentracién esta en el rango de 51 - 100 m2 (54%) y departamentos de 2 recdmaras
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Composicion de segmento Residencial Plus:
Precio por m2 y rango de precio

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

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

2B-34 34-40  40-48 46-52  b52-58  58-64 64-70 70-78 hid. (R

$40,221 $55,931 $62,649 $69,085 $64,121

$67,002 $68,095

1+E Recamaras /A \ 3 ‘ $32,283
2 Recamaras : b $46,082 $60,761 $52,145 $56,363 $56,775
2+E Recamaras A ! $36,544 $29,983

2+2E Recamaras
3 Recamaras
3+E Recamaras
3+2E Recémaras
4 Recamaras
4+E Recamaras

4+2E Recéamaras



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.

LEn qué zonas de Nuevo Vallarta esta interesado en comprar un departamento?

- - ~,.,,;"‘ ; X o Marina Vallarta 0% 5%
%@ il Mu-.m \ bl Zona hotalern Nuevoe Vallarta 25 %, 27 8,
g Zooe h:ll:i?ﬂ{ 2 ot Marina Nusvo Vallarta 17 % 7%

Y. P i o Zona Romntica 6% 7%

N N e L - Conchas Chinas 4% 7%

X e o A : _ Las Glorias 4%

4 Versalles 4 5% 7%
Total 100 % 100 % 100 %

w
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Posicionamiento de Zonas

El mercado que considera comprar su segundo hogar en Puerto Vallara es el segmento foraneo y extranjero.
Los aspectos mds importantes que consideran al tomar la decisién de compra son: tamafiio, ubicacién, seguridad y
distribucion.

Hasla &l momento, $En qué otros lugares ha De todos los proyectos de departamentos que esa visitado
considerado comprar su segundo inmuebla? durante su blisqueda, ;Oué es lo qua menos le ha gustado?
Marina Vallarta 2% 2% = Ubicacion 20% W% 13%
MNuevo Vallarta 11 % % 4 5% Sequridad 20% 17T% 13 %
Puerto Vallarta 8% 89 % 96 % Distribucién 10% 10 % 13%
Tatal 100 % 100 % 100 % Tamafio (m2) 7% . N %
g Pracio 4% _ - 6%
LPor que? Accesibilidad 7% 10 % ”
el edwe  Bemeo R % eT——
Arnbberite il 10 % 9% - Mucho ruido 3% 6% 8%
Clima 6% 1% % Disefio arquitectonico / Fachada :: ﬁ-ﬁ -
il ik Viglancia )
Fotreecios ; = £ Afluencia de gente 3% - -
Por sus playas 8% 2% 10 % Arna ) ) B %
Seguridad 10 % 2% 4% Descuidados . 6% R
Tengo familia ahi - 2% 13 % o ) ) 8%
Todos los servicios 2% = 2% Roof garden a0 ; ~
Tranquilidad | 36 % 36 % 38 % Total 100 % 100 % 100 %
Ubicacidn | 22 % 2%
Zona en crecimianto 6 % 9% -

Total 100 % 100 %% 100 %



Conclusiones Generales:

Puerto Vallarta es uno de los destinos mas seguros en nuestro pais para inversion.
Su ubicacion es privilegiada convirtiéndolo en un destino de muy facil acceso para nacionales y extranjeros.

En los ultimos afios tanto Puerto Vallarta como Bahia de Banderas han tenido un sdlido crecimiento inmobiliario, ratificAndose
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 recdmaras 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 recamarasy 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 analisis de este proyecto se tomaran premisas conservadoras: Unidades promedio de 97m2 y precio promedio
durante la vida del Desarrollo Inmobiliario (26 meses) de 2,000.00 usd/m?2



DESARROLLADOR

ARIVEGA

EXPERTOS EN BIENES RAICES




GRUPO RIVEGA:

Mas de 20 afios de experiencia en la construccién, comercializacién y corretaje de bienes inmuebles.

Propietario: Carlos Rivera Vega.

Miembros activos de CANACO, AMPI, Consejo de Empresarios Jovenes y Asociacion de la Perla de Occidente, AC.
Expertos en el desarrollo de proyectos verticales zonas costeras.

Corporativo ubicado en Mazatlan, Sinaloa.

Mas de 18 afos en el corretaje de propiedades con caracteristicas similares en zonas turisticas principalmente
Puerto Vallarta y Mazatlan.

Amplia experiencia en la comercializacion de inmuebles principalmente turistico habitacional.

WWW.rivega.mx



CURRICULA PROYECTOS INMOBILIARIOS
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Uso de Suelo y Densidad

El uso de suelo permitido para las 4 fracciones desarrollables es: CUS 0.8 y COS 0.4.
El area construible permitida: 17,288 m2

. Maximum Minimum Minimum Maximum Parking Front Side Back
USE Of Idnd Footprint Construction| size lot front lot height* spots** eastment eastment eastment
Natural Activifies AS - - - - - - — - - Fraccion Protegida
g SingleFamiytome | U | 04 | 08 __[600m2 | 20mis | _9mis | __ 2 2 _l.C Co-]-230mis | 3.00mis | __ :
© |E| H [IMUNFawEIm R oG mar W 0.4 0.8 goom2 | 20mis | ¢ mis P, == 250mts | 3.00mis 11 Fracciones Desarrollables
& |3 ioHDweling-rorticot - ——-- [=%-=r=—03~—7~~r20 - |H200mMr M- YmB- "2 T[T =TT SmR 3o mr
2 Single Family Home U 0.6 1.20 300m2 [ 10mis 9 mits 2 = = 3.00 mts
T |3|H2 Multi-dwelling Horizontal H 0.6 1.20 500 m?2 20 mts 9 mts 2 — — 3.00 mts
Multi-Dwelling Vertical v 0.6 1.80 800m2 | 20mis 9 mis 2 — - 3.00 mts
o I Minimum intensity MD-1] 0.4 120 | 800m2 [ 20mts | 9mis |Depends| 500mts - 3.00 mts
w g Low Intensity MD-2 0.6 1.80 300m2 | 10mts 12mts | Depends| 5.00 mts - 3.00 mts
s = Medium intensity MD-3 0.7 2.10 280m2 | 10mts | Resultant | Depends | 3.00 mts - 3.00 mts
Green Space neighbor scale [EV-V-V - - - --- - - - -
Water streams CA - — — - - - — - —
* Maximum height from highest part of the lot ** Car spots per unit
Plan Parcial de Desarrollo Urbano Distrito 9
H. Ayuntamiento de Puerto Vallarta Amapas Neighborhood Association

Uso de Suelo y Densidad

Superficie [Uso de Suelo| COS | CUS | m2 contstruibles
LOTE A-1 4,969 AS-1 0 0 -
LOTE A-2 41,051 AS-1 0 0 -
LOTE 150 5,000 H1-H 0.4 0.8 4,000
LOTE 117 2,029 H1-H 0.4 0.8 1,623
LOTE 145 12,709 H1-H 0.4 0.8 10,168
LOTE 149 1,871 H1-H 0.4) 0.8 1,497

67,629 17,288



PROYECTO CONCEPTUAL




Fracciones de Terreno y Uso de Suelo

El terreno esta confirmado por 6 fracciones. La fraccién mas grande es area protegida y no puede desarrollarse
proyecto se propone concentrarlo en las fracciones con uso de suelo con vista franca al mar.
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Planta de conjunto propuesta

* Desplante de 2 torres con un total de 167 unidades (aproximadamente 84 unidades por Torre)

* Respetar el area protegida y los coeficientes de CUS y COS previstos en el plan parcial de Puerto Vallarta
+ Areas comunes para cada torre (Alberca, gimnasio, centro de negocios, etc.)

* Estacionamiento subterraneo compartido para ambas torres

* Ingreso compartido cercano a la vialidad existente

* Orientacién de torres con vista franca a la Bahia de Banderas
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PROPUESTA DE NEGOCIO




NEGOCIO

Sociedad en participacion con IPEJAL para desarrollar el terreno bajo esquema de aportacion de
terreno en 89'275,024 pesos (avaliio mayo 2019 + 5%) y $70,000,000.00 pesos de capital liquido.

El Capital sera aportado por IPEJAL en dos disposiciones, la primera al mes 01 por $30,000,000 pesos y
la segunda al mes 07 por $40,000,000.00 pesos de la obtencidn del uso de suelo Municipal.

El proyecto cumple con la densidad y tipo de producto compatible con el uso de suelo de otras
construcciones de la zona y al plan parcial vigente de Puerto Vallarta, los tradmites para la obtencidn de
uso de suelo y licencias necesarias para inicio de obra son responsabilidad del desarrollador y los
tiempos estimados estan incluidos dentro del proyecto presentado.

Como contraprestacion el IPEJAL recibe al término del proyecto (26 meses) 5,345.67 mt2 vendibles,
equivalente al 33% de los 16,199 mt2 vendibles totales del proyecto.

El desarrollador garantiza el que IPEJAL al término de los 26 meses de iniciado el proyecto, un ingreso
de por lo menos $10,691,340.00 délares americanos (USD) derivados de la venta de los 5,345.67 mt2
qgue le corresponden, tomando como base un precio fijado de venta al término de la obra de
USDS2,000.00 por m2 y un tipo de cambio referencial de $22.00 pesos por USD, o en su defecto la
entrega en especie de los departamentos que cubran los mt2 acordados como retorno.

La figura con la cual se operaria es mediante un fideicomiso revocable de administracién con derecho a
reversion y garantia de fianza.

Desarrollador responsable de una aportacién aproximada de $372,934,000.00 correspondientes a
planeacion, operacion, comercializacidon, administracién y demas gastos del Desarrollo.



ANALISIS FINANCIERO




Premisas de Negocio

Uso de Suelo y Densidad

Superficie [Uso de Suelo| COS | CUS | m2 contstruibles Precios de Venta ($/m2)

R
LOTE 150 5000 |  HLH 04| 08 4,000 (US Ddlares/ m2) 2,000
LOTE 117 2,029 |  HI-H 04| 0.8 1,623 Tipo de cambio =
LOTE 145 12,709 H1-H 0.4 0.8 10,168
LOTE 149 1,871 H1-H 0.4 0.8 1,497

67,629 17,288

Ingresos
m2 Vendible Precio ($/m2) Ingresos
Departamentos 16,199 44,000 | 712,756,000
Mezcla Producto
m2 %
Estudio 50 30%
1 recdmara 70 20%
2 recdmaras 120 30%
3 recamaras 150 10%
PH 170 10%
Promedio Pond. 97 m2
Tabla de Areas Superficie (m2)
Unidades m2/unidad Vendible Circulaciones Construible

Departamentos circulaciones 17%




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 89,275,024 12.5%
Margen Bruto 573,588,056 80.5%
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 71,275,600 10.0%
Fee Desarrollador 28,510,240 4.0%
Supervisién 14,255,120 2.0%
MKT 7,127,560 1.0%
Administrativos 14,255,120 2.0%
Imprevistos 7,127,560 1.0%
EBITDA 130,654,061 18.3%




FLUJO MENSUAL

Pre-operativo
Arranque
Obra

Total

Desarrollador
Ipejal Egreso

Flujo Ipejal para VPN

FLUJO MENSUAL

Pre-operativo
Arranque
Obra

Total

Desarrollador
Ipejal Egreso

Flujo Ipejal para VPN

FLUJO REQUERIDO pre-operativo

Desarrollador
Ipejal

Ipejal Ingreso

Flujos de Efectivo / Retornos IPEJAL

Ipejal Aportaciones

Departamentos

235,209,480 Mes 26

Afo 1
1 2 3 4 5 6 7 8 9 10 11 12
Total
74,440,197 23,623,650 13,310,091 14,080,091 11,763,086 9,168,634 2,494,646
119,806,750 119,806,750
248,687,048 13,815,947 13,815,947 13,815,947 13,815,947 13,815,947
442,933,995 23,623,650 13,310,091 14,080,091 11,763,086 9,168,634 2,494,646 119,806,750 13,815,947 13,815,947 13,815,947 13,815,947 13,815,947
372,933,995 |- 6,376,350 13,310,091 14,080,091 11,763,086 9,168,634 2,494,646 79,806,750 13,815,947 13,815,947 13,815,947 13,815,947 13,815,947
70,000,000 | 30,000,000 - - - - - 40,000,000
- 119,275,024 - - - - - - 40,000,000 - - - - -
Afio 2 Afio 3
13 14 15 16 17 18 19 20 21 22 23 24 25 [ 26

13,815,947 13,815,947 13,815,947 13,815,947 13,815,947 13,815,947 13,815,947 13,815,947 13,815,947 13,815,947 13,815,947 13,815,947 13,815,947
13,815,947 13,815,947 13,815,947 13,815,947 13,815,947 13,815,947 13,815,947 13,815,947 13,815,947 13,815,947 13,815,947 13,815,947 13,815,947 -
13,815,947 13,815,947 13,815,947 13,815,947 13,815,947 13,815,947 13,815,947 13,815,947 13,815,947 13,815,947 13,815,947 13,815,947 13,815,947 -

= Y s = = = = = = 5 = -7 235,209,480

Arranque mes 7 Obra 18 meses Monto Total |PEJAL

44,440,197 79,806,750 | 248,687,048 | 372,933,995

30,000,000 40,000,000 - 70,000,000 TIR 1.67% mensual

74,440,197 119,806,750 248,687,048 442,933,995

()
20.03% anual

Terreno
Aportacion 1
Aportacion 2

89,275,024 Mes 1
30,000,000 Mes1
40,000,000 Mes7




