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[105000] Comentarios y Analisis de la Administracion

Comentarios de la gerencia [bloque de texto]

GICSA

Estimados Inversionistas,

2023 fue un afio donde nos concentramos en nuestra estrategia CORR, con algunas mejoras en nuestros principales
indicadores operativos; sin embargo, las circunstancias econémicas, financieras y eventos fuera de nuestro control
nos siguen impactando para el logro de nuestros objetivos.

En octubre del 2023, el huracan Otis impactd la costa de Acapulco, afectando el 80% de la infraestructura de la
ciudad y a nuestro centro comercial La Isla Acapulco.

Los dafios ocasionados tanto a la propiedad como a nuestros clientes impactaron directamente a los ingresos y
dicha tendencia se espera continle en los siguientes 3 a 5 afios, hasta que se recupere la economia de la regién y el
turismo en la zona regrese a sus niveles habituales.

Pasando a nuestros resultados operativos. Durante el 4T23, continuamos mostrando avances. La afluencia de
visitantes superd en 12% al 4T22. Por su parte, las ventas de nuestros arrendatarios tuvieron un incremento de
10% en el mismo periodo. Asimismo, la tasa de ocupacidn del portafolio en operacién subié de 84% a 87% afo
contra afio.

En relacion con la comercializacion, en el 4723 se firmaron 60 nuevos contratos de arrendamiento, equivalentes a
17,476 m> y en el 2023 se firmaron un total de 298 nuevos contratos, equivalentes a 79,808 m:. Durante el
trimestre, iniciaron operaciones 92 nuevos espacios en arrendamiento que corresponden a 28,490 m: y durante el
2023 iniciaron operaciones un total de 291 contratos que corresponden a 84,837 m-.

En contrapartida, estos indicadores operativos no se ven reflejados en los resultados financieros, ya que nuestros
precios no se incrementaron en la misma proporcién, siendo que nuestro precio promedio disminuyd 2% con
relacién al 4T22 y nuestro lease spread fue negativo por 1.5%.
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El NOI consolidado y proporcional tuvo incrementos de 13%, comparado con el 4T22, con resultados de Ps. 814
millones y Ps. 675 millones, respectivamente, e incrementos de 11% afio contra afo. Estas cifras no corresponden a
nuestras expectativas, considerando que en 2022 tuvimos afectaciones y cierres durante el primer trimestre
debido al Covid-Omicron.

El EBITDA consolidado y proporcional al 4T23 fue de Ps. 569 millones y Ps. 430 millones, con crecimientos de 27% y
30%, respectivamente, comparado con el 4T22; sin embargo, anualizado contra el cierre del 2022, el incremento es
Unicamente de 8% y 7%, respectivamente.

Por ultimo, quiero agradecer al gran equipo que integra GICSA por su ardua labor y empefio para lograr los

resultados obtenidos, asi como a nuestros inversionistas y socios por ser un gran apoyo en el crecimiento y
recuperacion de nuestra Compaiiia.

Reitero nuestro agradecimiento por su confianza y apoyo continuo.

Abraham Cababie Daniel
Director General de Grupo GICSA

Informacion arevelar sobre la naturaleza del negocio [bloque de texto]

Grupo GICSA es una empresa lider en el desarrollo, la inversién, comercializacién y operacidn de centros comerciales,
oficinas corporativas y de uso mixto que son reconocidos por sus altos estandares de calidad, que transforman y crean
nuevos espacios de desarrollo, vida y empleo en México, de acuerdo con su trayectoria histdrica y proyectos
ejecutados. Al 31 de diciembre de 2023, somos titulares de 17 propiedades generadoras de ingresos, consistentes en
once centros comerciales, cinco propiedades de uso mixto (los cuales incluyen cinco centros comerciales, cinco
oficinas corporativas y un hotel) y un edificio de oficinas corporativas, con un ABR total de 939,756 m? y un ABR
proporcional de 800,716 m2. GICSA cotiza en la Bolsa Mexicana de Valores bajo la clave de pizarra (BMV: GICSA B)
desde junio de 2015.
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Informacion arevelar sobre los objetivos de la gerenciay sus estrategias para
alcanzar esos objetivos [bloque de texto]

1
GICSA

Hechos destacados

Corporativos

e En octubre 2023, el huracan Otis impactd la costa de Acapulco, afectando el centro comercial La Isla Acapulco. En
los siguientes afios se trabajard de la mano de la aseguradora en la reconstruccion del centro comercial, asi como
en la recuperacién de su ocupacion, la cual se estima sea en los siguientes de 3 a 5 afios.

Operativos

e Al término del 4T23, GICSA reporté un total de 939,756 m? de Area Bruta Rentable (ABR) compuesto por 17
propiedades en operacion. El ABR proporcional de la Compafiia es de 85%, equivalente a 800,716 m?2.

* Durante el 4T23, iniciaron operaciones 92 espacios en arrendamiento que representan 28,490 m? de ABR en el
portafolio en total, un incremento de 38%, comparado con los 20,649 m? abiertos en el 4T22.

* Durante el 4T23, se firmaron 60 nuevos contratos que representan 17,476 m? de ABR en el portafolio total.

e Al término del 4T23, la tasa de ocupacion en el portafolio total fue de 86%, presentando un incremento de 300pb,
comparado con el 4T22.

e Al término del 4T23, el precio promedio de las rentas por metro cuadrado del portafolio en operacion fue de Ps.
371, con un decremento de 2%, comparado con el 4T22 con un lease spread negativo de 1.5%.

e Durante el 4T23, el numero de visitantes en los centros comerciales del portafolio en operacidn registré un total
de 22 millones, un incremento de 12% comparado con el 4T22.

Financieros
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El ingreso total del 4723, fue de Ps. 1,077 millones, lo que representa un incremento de 18% comparado con el
4T22.

El NOI consolidado y proporcional del 4T23, fue de Ps. 814 millones y Ps. 675 millones, ambos con incrementos de
13%, comparado con el 4T22.

El EBITDA consolidado y proporcional al 4T23 fue de Ps. 559 millones y Ps. 419 millones, con crecimientos de 24%
y 27%, respectivamente, comparado con el 4T22; sin embargo, anualizado contra el cierre del 2022, el incremento
es Unicamente de 8% y 7%, respectivamente.

La deuda consolidada total y proporcional al cierre del 4723 fue de Ps. 27,336 millones y Ps. 25,156 millones,
respectivamente, ambos con disminuciones de 3%, comparado con el 4T22. El LTV consolidado al cierre del 4T23
fue de 35%.

Pipeline

Al cierre del 4T23, la comercializacién en las propiedades en desarrollo fue de 41,737 m?, lo que representa el 69%
del ABR.

A la fecha, se han vendido 66 unidades del proyecto residencial Cero5Cien, que corresponden al 65% del Area
Bruta Vendible (ABV), de las cuales se han entregado 29 unidades a sus compradores para que inicien sus
adecuaciones.

Informacion a revelar sobre los recursos, riesgos y relaciones mas significativos de
la entidad [bloque de texto]

Resultados de las operaciones y perspectivas [bloque de texto]
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L
GICSA

Principales Rubros de los Ingresos

Total ingresos de operacion.

Al 4723, el saldo fue de Ps. 1,141 millones, lo que representa un incremento de 19% comparado con los Ps. 956
millones del 4T22. Esto se debid, principalmente, a la firma de nuevos contratos de arrendamiento, un menor monto
de descuentos reconocidos, asi como por incrementos en los ingresos por servicios en inmuebles propios y publicidad.

Total otros ingresos de operacion.
Al 4723, el saldo fue de Ps. 227 millones, lo que representa un incremento de 34% comparado con los Ps. 170 millones
del 4T22. Este decremento se debid a un mayor reconocimiento en los ingresos del proyecto residencial Cero5Cien.

Total de costos y gastos.
Al 4T23, el saldo fue de Ps. 915 millones, lo que representa un incremento de 17% comparado con los Ps. 783 millones
del 4T22. Estos rubros tuvieron los siguientes efectos:

El costo al cierre del 4723, fue de Ps. 337 millones, presentando un incremento de 21%, esto derivado de un mayor
avance de obra en el proyectos residencial Cero5Cien y con esto, un aumento en el reconocimiento de sus costos.

Por su parte, los gastos tuvieron un incremento de 29% comparado con el 4T22. Esto derivado de una mayor

III

ocupacion y afluencia en las propiedades en operacién y por los gastos producidos por el “soft opening” de Grand

Outlet Riviera Maya.

Ingresos financieros.

Al 4723, el saldo fue de Ps. 30 millones, un decremento de 94% comparado con los Ps. 505 millones del 4T22. Este
decremento se debe al reconocimiento en el 4T22, de la reestructura de los instrumentos de capital preferente (Junior
notes) realizada en octubre del 2022.

Gastos financieros.

Al 4723, el saldo fue de Ps. 791 millones, un decremento de 5% comparado con los Ps. 837 millones del 4T22. Esta
disminucién se puede atribuir a la reduccion en las tasas de interés, asi como a la reduccién de capital en créditos
bancarios, lo que en conjunto propicia un menor monto de intereses por pagar.

Efecto cambiario neto.
Al 4T23, el saldo fue de Ps. 224 millones, lo que representa un decremento de 28% comparado con los Ps. 313 millones
del 4T22. Esto se debe a principalmente a la apreciacion del peso mexicano frente al ddlar.
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Situacion financiera, liquidez y recursos de capital [bloque de texto]

LI
GICSA

Estado de posicion financiera

Principales Rubros del Activo

Efectivo y equivalentes de efectivo.

Al 4723, el importe de efectivo y equivalentes de efectivo fue de Ps. 393 millones, lo que representa un decremento de
45% comparado con los Ps. 713 millones al cierre del 2022. La variacion fue generada principalmente por inversiones
en las propiedades en desarrollo.

Descuentos por amortizar contingencia.
Al 4T23, el saldo fue Ps. 121 millones, lo que representa un decremento de 58% comparado con los Ps. 290 millones al
cierre del 2022. Esto derivado de los Ps. 170 millones reconocidos en el estado de resultados durante el 2023.

Activos disponibles para su venta.
Este rubro se originé por la transaccion para la venta de Explanada Aguascalientes firmada en julio del 2022 y de la
cual, se concretd y perfecciond la venta en julio del 2023, motivo por el cual esta cuenta se elimina.

Propiedades de inversion.

Al 4723, el saldo fue de Ps. 63,646 millones, lo que representa un incremento de 7% comparado con los Ps. 59,542
millones al cierre del 2022. Principalmente por los efectos en la valuacidn de las propiedades en operacién y el avance
en la construccién del proyecto Grand Outlet Riviera Maya.

Principales Rubros del Pasivo
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Porcion circulante de rentas, depdsitos en garantia, premios y anticipos.

Al 4723, el saldo fue de Ps. 1,538 millones, lo que representa un incremento de 14% comparado con los Ps. 1,350
millones al cierre del 2022, esto se debid a la aportacidn de recursos por parte de Liverpool para la construccion del
centro comercial Paseo Metepec.

Anticipos de seguros.
Al 4723, el saldo fue de Ps. 97 millones. Este rubro se origina por los montos recibidos para la reconstrucciéon del
centro comercial “La Isla Acapulco”, debido a los daios ocasionados por el Huracdn Otis.

Préstamos bancarios a largo plazo.
Al 4723, el saldo fue de Ps. 16,338 millones, lo que representa un decremento de 9% comparado con los Ps. 17,974
millones al cierre del 2022, esto por el pago ordinario de capital en créditos bancarios y efectos del tipo de cambio.

Utilidad acumulada.
Al 4723, el saldo fue de Ps. 17,799 millones, lo que representa un incremento de 10% comparado con los Ps. 16,157
millones al cierre del 2022, esto por la utilidad generada en la participacidn controladora por el afio 2023.

Control interno [bloque de texto]

Los estatutos sociales de Grupo GICSA prevén la existencia del Comité de Auditoria, érgano corporativo intermedio
constituido de conformidad con la Legislacion Aplicable con el fin de auxiliar al Consejo de Administracién en el
desempenfio de sus funciones. Por medio del citado comité y del Auditor Externo, se otorga la seguridad razonable de
que las transacciones y actos efectuados por la Compafiia se ejecutan y registran de conformidad con los términos y
pardmetros establecidos por el consejo de administracién, por la Legislacién Aplicable y por los diferentes
lineamientos generales, criterios y normas de informacidn financiera aplicables (NIIFs).

Asimismo, en cumplimiento con el Articulo 42 de la Ley del Mercado de Valores, a través de su Comité de Auditoria ha
establecido un mecanismo de contacto a efecto que cualquier persona que tenga conocimiento del incumplimiento al
Cédigo de Etica o lineamientos y politicas de operacién, sistema de control y auditoria internos y registro contable, ya
sea de la propia Sociedad o de las personas morales que ésta controle, realice una denuncia la cual se garantiza se
mantendra en anonimato. La Linea de Denuncia es operada a través de un tercero.
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Informacion a revelar sobre las medidas de rendimiento fundamentales e indicadores
gue la gerencia utiliza para evaluar el rendimiento de la entidad con respecto a los
objetivos establecidos [bloque de texto]
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[110000] Informacion general sobre estados financieros

Clave de cotizacion:

GICSA

Periodo cubierto por los estados financieros:

2023-01-01 al 2023-12-31

Fecha de cierre del periodo sobre el que se informa: 2023-12-31
Nombre de la entidad que informa u otras formas de GICSA
identificacion:
Descripcion de la moneda de presentacion: MXN
Grado de redondeo utilizado en los estados MILES
financieros:
Consolidado: Si
NUmero De Trimestre: 4D

ICS

Tipo de emisora:

Explicacion del cambio en el nombre de la entidad que
informa u otras formas de identificacion desde el final

del periodo sobre el que se informa precedente:

Descripcion de la naturaleza de los estados
financieros:

Informacion a revelar sobre informacién general sobre los estados financieros
[bloque de texto]

Nombre de proveedor de servicios de Auditoria externa [blogque de texto]

KPMG Céardenas Dosal S.C.
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Nombre del socio que firma la opinidon [bloque de texto]

L.C.C. José Alejandro Ruiz Luna

Tipo de opinién a los estados financieros [bloque de texto]

KPMG!

KPMG Cardenas

4w

Informe de los Auditores

Independientes

Al Consejo de Administracion y a los Accionistas de

Grupo GICSA, S. A. Bde C.V.

(Miles de pesos mexicanos)

Hemos auditado los estados financieros consolidados de Grupo GICSA, S. A. B de C.V. y
subsidiarias (el Grupo), que comprenden los estados consolidados de situacion financiera al 31
de diciembre de 2023 y 2022, los estados consolidados de resultado integral, de cambios en el
capital contable y de flujos de efectivo por los afios terminados en esas fechas, y notas que
incluyen politicas contables materiales y otra informacién explicativa.

En nuestra opinidn, los estados financieros consolidados adjuntos presentan razonablemente,
en todos los aspectos materiales, la situacion financiera consolidada de Grupo GICSA, S. A. B de
C.V. y subsidiarias, al 31 de diciembre de 2023 y 2022, asi como sus resultados consolidados y
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sus flujos de efectivo consolidados por los afios terminados en esas fechas, de conformidad con
las Normas de Contabilidad NIIF emitidas por el Consejo de Normas Internacionales de
Contabilidad (Normas de Contabilidad NIIF).

Fundamentode la opinion

Hemos llevado a cabo nuestra auditoria de conformidad con las Normas Internacionales de
Auditoria (NIA). Nuestras responsabilidades de acuerdo con dichas normas se describen mas
adelante en la seccion Responsabilidades de los auditores en la auditoria de los estados
financieros consolidados de nuestro informe. Somos independientes del Grupo de conformidad
con los requerimientos de ética que son aplicables a nuestra auditoria de los estados
financieros consolidados en México y hemos cumplido las demas responsabilidades de ética de
conformidad con esos requerimientos. Consideramos que la evidencia de auditoria que hemos
obtenido proporciona una base suficiente y adecuada para nuestra opinién.

Cuestiones clave de la auditoria

Las cuestiones clave de la auditoria son aquellas cuestiones que, segln nuestro juicio
profesional, han sido de la mayor relevancia en nuestra auditoria de los estados financieros
consolidados del periodo actual. Estas cuestiones han sido tratadas en el contexto de nuestra
auditoria de los estados financieros consolidados en su conjunto y en la formacién de nuestra
opinidn sobre estos, y no expresamos una opinién por separado sobre esas cuestiones.

(Continda)

Valuacién de las propiedades de inversién ($63,767,476)

Ver nota 10 a los estados financieros consolidados.

La cuestion clave de auditoria De qué manera se traté la cuestion en nuestra
auditoria
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Al 31 de diciembre de 2023, las propiedades de
inversion representan el 82% de los activos totales
en el estado consolidado de situacidn financiera.

Las propiedades de inversion se presentan a su
valor razonable, mismas que representan
inversiones en comerciales,
corporativas y usos mixtos que se mantienen con la

centros oficinas
intencién de arrendarlos a terceros. Las variaciones
de valor razonable a cada fecha de reporte, se
reconocen como una utilidad o una pérdida en el
estado consolidado de resultados integrales.

Las valuaciones son altamente sensibles a
cambios en los supuestos aplicados,
particularmente aquellos relacionados con las
tasas de descuento utilizadas.

El proceso de valuacién de las propiedades de
inversién se considera una cuestidon clave de
debido a que involucra juicios
determinaciéon de la

auditoria
significativos en la
metodologia utilizada y en la determinacién de
los supuestos aplicados en el desarrollo de la
estimacion.

Como parte de nuestros procedimientos de
auditoria:

. Obtuvimos un entendimiento de las
propiedades de inversidon, asi como la
metodologia utilizada por el Grupo para
determinar el valor razonable de |las
propiedades de inversién, determinado con
base en un modelo desarrollado y calculado
internamente por la Administracién.

. Evaluamos el disefio e implementacién de los

controles de la Administracidon relativos al
proceso de valuaciéon de las propiedades de
inversion.

. Con el apoyo de nuestros especialistas en
valuacion:

— Comparamos el modelo de valuacidn
utilizado por la Administracién del Grupo,
contra los modelos utilizados y aceptados
en esta industria.

— Evaluamos la metodologia de valuacién;
asi como las tasas de descuento utilizadas,
tomando en consideracion factores de
comparabilidad y de mercado aplicables a
los inmuebles.

— Evaluamos, la razonabilidad del valor de
mercado de las propiedades de inversion
mediante la determinacién de un rango
estimado obtenido a través de la
realizacion de un calculo alterno
independiente, utilizando datos de
mercado observables y considerando
factores de mercado aplicables a los
inmuebles.

. Evaluamos las revelaciones contenidas en las
notas a los estados financieros consolidados,
las cuales incluyen las relacionadas con los
supuestos clave que tienen un alto grado de
sensibilidad en las valuaciones.

(Continta)

Otrainformacion

La Administracion es responsable de la otra informacién. La otra informacion comprende la
informacidn incluida en el Reporte Anual correspondiente al ejercicio anual terminado al 31 de
diciembre de 2023 que debera presentarse ante la Comisién Nacional Bancaria y de Valores y
ante la Bolsa Mexicana de Valores (el Reporte Anual), pero no incluye los estados financieros
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consolidados y nuestro informe de los auditores sobre los mismos. El Reporte Anual se estima
que estara disponible para nosotros después de la fecha de este informe de los auditores.

Nuestra opinidn sobre los estados financieros consolidados no cubre la otra informacién y no
expresaremos ningun tipo de conclusion de aseguramiento sobre la misma.

En relacion con nuestra auditoria de los estados financieros consolidados, nuestra
responsabilidad es leer la otra informacién cuando esté disponible y, al hacerlo, considerar si la
otra informacion es materialmente inconsistente con los estados financieros consolidados o
con nuestro conocimiento obtenido durante la auditoria, o si parece ser materialmente
incorrecta.

Cuando leamos el Reporte Anual, si concluimos que existe un error material en esa otra
informacién, estamos requeridos a reportar ese hecho a los responsables del gobierno de la
entidad.

Responsabilidadesde la Administracion y de los responsablesdel gobiernode la entidad en relacion

con los estados financieros consolidados

La Administracidon es responsable de la preparacion y presentacion razonable de los estados
financieros consolidados adjuntos de conformidad con las Normas de Contabilidad NIIF, y del
control interno que la Administracién considere necesario para permitir la preparacién de
estados financieros consolidados libres de incorreccion material, debida a fraude o error.

En la preparacion de los estados financieros consolidados, la Administracion es responsable de
la evaluacion de la capacidad del Grupo para continuar como negocio en marcha, revelando,
segun corresponda, las cuestiones relacionadas con negocio en marcha y utilizando la base
contable de negocio en marcha excepto si la Administracién tiene intencion de liquidar al
Grupo o de cesar sus operaciones, o bien no exista otra alternativa realista.

Los responsables del gobierno de la entidad son responsables de la supervisién del proceso de
informacién financiera del Grupo.

Responsabilidadesde los auditores enla auditoria de los estados financierosconsolidados

Nuestros objetivos son obtener una seguridad razonable de si los estados financieros
consolidados en su conjunto estan libres de incorreccién material, debida a fraude o error, y
emitir un informe de auditoria que contenga nuestra opiniéon. Seguridad razonable es un alto
grado de seguridad pero no garantiza que una auditoria realizada de conformidad con las NIA
siempre detecte una incorreccidn material cuando existe. Las incorrecciones pueden deberse a
fraude o error y se consideran materiales si, individualmente o de forma agregada, puede
preverse razonablemente que influyan en las decisiones econdmicas que los usuarios toman
basandose en los estados financieros consolidados.

Como parte de una auditoria de conformidad con las NIA, aplicamos nuestro juicio profesional y
mantenemos una actitud de escepticismo profesional durante toda la auditoria. También:

- Identificamos y evaluamos los riesgos de incorreccion material en los estados
financieros consolidados, debida a fraude o error, diseflamos y aplicamos
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procedimientos de auditoria para responder a dichos riesgos y obtenemos evidencia
de auditoria suficiente y adecuada para proporcionar una base para nuestra opinion.
El riesgo de no detectar una incorrecciéon material debida a fraude es mas elevado que
en el caso de una incorreccién material debida a error, ya que el fraude puede
implicar  colusién, falsificacion,  omisiones  deliberadas, = manifestaciones
intencionadamente erréneas o la elusion del control interno.

- Obtenemos conocimiento del control interno relevante para la auditoria con el fin de
disefiar procedimientos de auditoria que sean adecuados en funcién de las
circunstancias y no con la finalidad de expresar una opinidn sobre la eficacia del
control interno del Grupo.

- Evaluamos lo adecuado de las politicas contables aplicadas, la razonabilidad de las
estimaciones contables y la correspondiente informacion revelada por Ia
Administracion.

- Concluimos sobre lo adecuado de la utilizacion, por la Administracion, de la base
contable de negocio en marcha y, basados en la evidencia de auditoria obtenida,
concluimos sobre si existe o no una incertidumbre material relacionada con hechos o
con condiciones que pueden generar dudas significativas sobre la capacidad del Grupo
para continuar como negocio en marcha. Si concluimos que existe una incertidumbre
material, se requiere que llamemos la atencién en nuestro informe de auditoria sobre
la correspondiente informacion revelada en los estados financieros consolidados o, si
dichas revelaciones no son adecuadas, que expresemos una opinion modificada.
Nuestras conclusiones se basan en la evidencia de auditoria obtenida hasta la fecha de
nuestro informe de auditoria. Sin embargo, hechos o condiciones futuros pueden ser
causa de que el Grupo deje de ser un negocio en marcha.

- Evaluamos la presentacion global, la estructura y el contenido de los estados
financieros consolidados, incluida la informacién revelada, y si los estados financieros
consolidados representan las transacciones y hechos subyacentes de un modo que
logran la presentacion razonable.

- Obtenemos suficiente y apropiada evidencia de auditoria con respecto a la
informacién financiera de las entidades o lineas de negocio dentro del Grupo para
expresar una opinion sobre los estados financieros consolidados. Somos responsables
de la administracion, supervision y desarrollo de la auditoria de grupo. Somos
exclusivamente responsables de nuestra opinion de auditoria.

Nos comunicamos con los responsables del gobierno de la entidad en relacién con, entre otras
cuestiones, el alcance y el momento de realizacidon de la auditoria planeados y los hallazgos
significativos de la auditoria, incluyendo cualquier deficiencia significativa del control interno
que identificamos en el transcurso de nuestra auditoria.

También proporcionamos a los responsables del gobierno de la entidad una declaracion de que
hemos cumplido los requerimientos de ética aplicables en relacidn con la independencia y de
que les hemos comunicado todas las relaciones y demas cuestiones de las que se puede esperar
razonablemente que pueden afectar a nuestra independencia, y, en donde sea aplicable, las
acciones tomadas para eliminar amenazas o las salvaguardas aplicadas.

Entre las cuestiones que han sido objeto de comunicacién con los responsables del gobierno de
la entidad, determinamos las que han sido de la mayor relevancia en la auditoria de los estados
financieros consolidados del periodo actual y que son, en consecuencia, las cuestiones clave de
la auditoria. Describimos esas cuestiones en nuestro informe de auditoria salvo que las
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disposiciones legales o reglamentarias prohiban revelar publicamente la cuestién o, en
circunstancias extremadamente poco frecuentes, determinemos que una cuestiéon no se
deberia comunicar en nuestro informe porque cabe razonablemente esperar que las
consecuencias adversas de hacerlo superarian los beneficios de interés publico de la misma.

LC.C José\h%ja ndro Ruiz Luna

Ciudad de México, a 16 de abril de 2024.

Fecha de opinidon sobre los estados financieros [bloque de texto]

Ciudad de México, a 16 de abril de 2024

Fecha de asamblea en que se aprobaron los estados financieros [bloque de texto]

Ciudad de México, a 29 de abril de 2024

Seguimiento de andlisis [bloque de texto]
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[210000] Estado de situacion financiera, circulante/no circulante

Concepto Cierre Periodo
Actual

MXN
2023-12-31

Estado de situacion financiera [sinopsis]

Activos [sinopsis]
Activos circulantes[sinopsis]

Efectivo y equivalentes de efectivo 629,789,000

Cierre Afio
Anterior

MXN
2022-12-31

Activos no circulantes [sinopsis] ‘ ‘

1,044,695,000
Clientes y otras cuentas por cobrar 1,846,805,000 2,145,316,000
Impuestos por recuperar 2,391,817,000 2,437,888,000
Otros activos financieros 0 0
Inventarios 0 0
Activos bioldgicos 0 0
Otros activos no financieros 0 0
Activos circulantes distintos de los activos no circulantes o grupo de activos para su disposicion clasificados 4,868,411,000 5,627,899,000
como mantenidos para la venta
Activos mantenidos para la venta 1,264,582,000 860,009,000
Total de activos circulantes 6,132,993,000 6,487,908,000

Clientes y otras cuentas por cobrar no circulantes 215,770,000 326,426,000
Impuestos por recuperar no circulantes 0 0
Inventarios no circulantes 2,808,302,000 2,773,211,000
Activos biolégicos no circulantes 0 0
Otros activos financieros no circulantes 431,117,000 427,226,000
Inversiones registradas por método de participacion 0 0
Inversiones en subsidiarias, negocios conjuntos y asociadas 630,026,000 1,044,430,000
Propiedades, planta y equipo 484,604,000 507,352,000
Propiedades de inversion 63,767,476,000 59,832,021,000
Activos por derechos de uso 642,342,000 661,555,000
Crédito mercantil 0 0
Activos intangibles distintos al crédito mercantil 181,380,000 264,350,000
Activos por impuestos diferidos 2,551,030,000 2,622,946,000
Otros activos no financieros no circulantes 0 4,165,000
Total de activos no circulantes 71,712,047,000 68,463,682,000

Total de activos 77,845,040,000

Capital Contable y Pasivos [sinopsis]

Pasivos [sinopsis]

Pasivos Circulantes [sinopsis]

Proveedores y otras cuentas por pagar a corto plazo 2,252,314,000

74,951,590,000

Provisiones circulantes [sinopsis]

1,908,554,000
Impuestos por pagar a corto plazo 1,792,157,000 1,437,991,000
Otros pasivos financieros a corto plazo 898,315,000 660,977,000
Pasivos por arrendamientos a corto plazo 80,511,000 80,072,000
Otros pasivos no financieros a corto plazo 0 0

Provisiones por beneficios a los empleados a corto plazo 0 0
Otras provisiones a corto plazo 0 0
Total provisiones circulantes 0 0
Total de pasivos circulantes distintos de los pasivos atribuibles a activos mantenidos para la venta 5,023,297,000 4,087,594,000
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Concepto

Pasivos atribuibles a activos mantenidos para la venta

Cierre Periodo

Actual
MXN
2023-12-31

0

Cierre Afio
Anterior

MXN
2022-12-31
0

Total de pasivos circulantes

Pasivos a largo plazo [sinopsis]

5,023,297,000

4,087,594,000

Proveedores y otras cuentas por pagar a largo plazo 853,746,000 791,131,000
Impuestos por pagar a largo plazo 509,208,000 509,208,000
Otros pasivos financieros a largo plazo 26,682,955,000 27,837,449,000
Pasivos por arrendamientos a largo plazo 870,148,000 903,995,000
Otros pasivos no financieros a largo plazo 0 0
Provisiones a largo plazo [sinopsis] ‘ ‘
Provisiones por beneficios a los empleados a Largo plazo 38,446,000 31,111,000
Otras provisiones a largo plazo 0 0
Total provisiones a largo plazo 38,446,000 31,111,000

Pasivo por impuestos diferidos

10,887,057,000

9,997,329,000

Total de pasivos a Largo plazo

39,841,560,000

40,070,223,000

Total pasivos
Capital Contable [sinopsis]

44,864,857,000

44,157,817,000

Capital social 636,605,000 636,605,000
Prima en emision de acciones 9,595,667,000 9,595,667,000
Acciones en tesoreria 0 0
Utilidades acumuladas 17,516,179,000 15,874,854,000
Otros resultados integrales acumulados 0 0

Total de la participacién controladora

27,748,451,000

26,107,126,000

Participacion no controladora

5,231,732,000

4,686,647,000

Total de capital contable

32,980,183,000

30,793,773,000

Total de capital contable y pasivos

77,845,040,000

74,951,590,000
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[310000] Estado de resultados, resultado del periodo, por funcidén de gasto

Concepto

Resultado de periodo [sinopsis]

Utilidad (pérdida) [sinopsis]

Acumulado Afio
Actual

MXN
2023-01-01 - 2023-

Acumulado Afio
Anterior

MXN
2022-01-01 - 2022-

Trimestre Afio
Actual

MXN

2023-10-01 - 2023-

Trimestre Afio

Anterior
MXN

2022-10-01 - 2022-

Ingresos 5,011,006,000 4,840,336,000 1,367,968,000 1,126,192,000
Costo de ventas 639,049,000 909,970,000 336,600,000 333,360,000
Utilidad bruta 4,371,957,000 3,930,366,000 1,031,368,000 792,832,000
Gastos de venta 0 0 0 0
Gastos de administracion 1,550,926,000 1,336,661,000 517,809,000 393,181,000
Otros ingresos 2,273,307,000 331,825,000 541,276,000 243,798,000
Otros gastos 0 0 0 0
Utilidad (pérdida) de operacion 5,094,338,000 2,925,530,000 1,054,835,000 643,449,000
Ingresos financieros 998,287,000 957,170,000 254,626,000 818,537,000
Gastos financieros 2,915,862,000 3,103,912,000 791,307,000 837,298,000
Participacion en la utilidad (pérdida) de asociadas y negocios 45,679,000 48,166,000 7,221,000 13,780,000
conjuntos

Utilidad (pérdida) antes de impuestos 3,222,442,000 826,954,000 525,375,000 638,468,000
Impuestos a la utilidad 1,124,361,000 245,394,000 455,944,000 (8,855,000)
Utilidad (pérdida) de operaciones continuas 2,098,081,000 581,560,000 69,431,000 647,323,000
Utilidad (pérdida) de operaciones discontinuadas 0 0 0 0
Utilidad (pérdida) neta 2,098,081,000 581,560,000 69,431,000 647,323,000

Utilidad (pérdida), atribuible a [sinopsis]

Utilidad (pérdida) atribuible a la participacion controladora

1,641,325,000

183,121,000

(35,375,000)

546,985,000

Utilidad (pérdida) atribuible a la participacion no controladora

456,756,000

398,439,000

104,806,000

100,338,000

Utilidad por accién [bloque de texto]

Utilidad por accién basica [sinopsis]

Utilidad (pérdida) basica por accién en operaciones 1.0 1.0 1.0 1.0
continuas

Utilidad (pérdida) basica por accién en operaciones 0.0 0.0 0.0 0.0
discontinuadas

Total utilidad (pérdida) basica por accién 1.0 1.0 1.0 1.0

Utilidad por accion diluida [sinopsis]

Utilidad (pérdida) basica por accién diluida en operaciones 1.0 1.0 1.0 1.0
continuas

Utilidad (pérdida) basica por accién diluida en operaciones 0.0 0.0 0.0 0.0
discontinuadas

Total utilidad (pérdida) basica por accion diluida 1.0 1.0 1.0 1.0
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[410000] Estado del resultado integral, componentes ORI presentados netos de
impuestos

Concepto Acumulado Acumulado Trimestre Trimestre
Afio Actual Afio Afo Actual Afio
MXN Anterior MXN Anterior

2023-01-01 - MXN 2023-10-01 - MXN
2023-12-31 2022-01-01- | 2023-12-31 | 2022-10-01 -
2022-12-31

~ Estado del resultado integral [sinopsis]
Utilidad (pérdida) neta 2 098,081, 000 581,560, 000 69,431, 000 647,323, 000
Otro resultado integral [sinopsis] ‘

Componentes de otro resultado integral que no se reclasificaran a resultados, neto de
impuestos [sinopsis]

Otro resultado integral, neto de impuestos, utilidad (pérdida) de inversiones en instrumentos de 0 0 0 0

capital
Otro resultado integral, neto de impuestos, utilidad (pérdida) por revaluacion 0 0
Otro resultado integral, neto de impuestos, utilidad (pérdida) por nuevas mediciones de planes 0 0

de beneficios definidos

Otro resultado integral, neto de impuestos, cambio en el valor razonable de pasivos financieros 0 0 0 0
atribuible a cambios en el riesgo de crédito del pasivo

Otro resultado integral, neto de impuestos, utilidad (pérdida) en instrumentos de cobertura que 0 0 0 0
cubren inversiones en instrumentos de capital

Participacion de otro resultado integral de asociadas y negocios conjuntos que no se 0 0 0 0
reclasificara a resultados, neto de impuestos

Total otro resultado integral que no se reclasificara a resultados, neto de impuestos 0 0 0 0

Componentes de otro resultado integral que se reclasificaran a resultados, neto de
impuestos [sinopsis]

Efecto por conversién [sinopsis]

Utilidad (pérdida) de efecto por conversion, neta de impuestos 0 0

Reclasificacion de efecto por conversion, neto de impuestos 0 0

Efecto por conversién, neto de impuestos

Activos financieros disponibles para la venta [sinopsis]

Utilidad (pérdida) por cambios en valor razonable de activos financieros disponibles para la 0 0 0 0

venta, neta de impuestos

Reclasificacion de la utilidad (pérdida) por cambios en valor razonable de activos financieros 0 0 0 0
disponibles para la venta, neta de impuestos

Cambios en valor razonable de activos financieros disponibles para la venta, neto de 0 0 0 0
impuestos

Coberturas de flujos de efectivo [sinopsis]

Utilidad (pérdida) por coberturas de flujos de efectivo, neta de impuestos 0 0

Reclasificacién de la utilidad (pérdida) por coberturas de flujos de efectivo, neta de impuestos 0 0
Importes eliminados del capital incluidos en el valor contable de activos (pasivos) no 0 0

financieros que se hayan adquirido o incurrido mediante una transaccién prevista de cobertura
altamente probable, neto de impuestos

Coberturas de flujos de efectivo, neto de impuestos 0 0 0 0

Coberturas de inversiones netas en negocios en el extranjero [sinopsis]

Utilidad (pérdida) por coberturas de inversiones netas en negocios en el extranjero, neto de 0 0 0 0
impuestos
Reclasificacién por coberturas de inversiones netas en negocios en el extranjero, neto de 0 0 0 0
impuestos
Coberturas de inversiones netas en negocios en el extranjero, neto de impuestos 0 0 0 0

Cambios en el valor temporal de las opciones [sinopsis]

Utilidad (pérdida) por cambios en el valor temporal de las opciones, neta de impuestos 0 0 0 0

20 de 150




Bolsa Mexicana de Valores S.A.B. de C.V.

!!Grupnﬂl'u'l‘nf

Clave de Cotizacion: GICSA

Trimestre:

4D  Ano:

2023

GICSA

Consolidado

Cantidades monetarias expresadas en Unidades

Concepto

Reclasificacion de cambios en el valor temporal de las opciones, neto de impuestos

Acumulado

Afio Actual
MXN
2023-01-01 -
2023-12-31

Acumulado
Afo
Anterior
MXN

2022-01-01 -

Trimestre
Afo Actual
MXN
2023-10-01 -
2023-12-31

Trimestre
Afo
Anterior
MXN

2022-10-01 -

Cambios en el valor temporal de las opciones, neto de impuestos

Cambios en el valor de contratos a futuro [sinopsis]

Utilidad (pérdida) por cambios en el valor de contratos a futuro, neta de impuestos 0 0
Reclasificacién de cambios en el valor de contratos a futuro, neto de impuestos 0 0
Cambios en el valor de contratos a futuro, neto de impuestos 0 0

Cambios en el valor de margenes con base en moneda extranjera [sinopsis]

Utilidad (pérdida) por cambios en el valor de méargenes con base en moneda extranjera, neta 0 0 0 0
de impuestos

Reclasificacién de cambios en el valor de margenes con base en moneda extranjera, neto de 0 0 0 0
impuestos

Cambios en el valor de margenes con base en moneda extranjera, neto de impuestos 0 0 0 0

Activos financieros a valor razonable a través del ORI [sinopsis]

Utilidad (pérdida) en activos financieros a valor razonable a través del ORI, neto de impuestos 0 0
Ajustes por reclasificacion de activos financieros a valor razonable a través del ORI, neto de 0 0
impuestos
Monto del capital eliminado o ajustado contra el valor razonable de activos financieros 0 0 0 0
reclasificados a través del ORI, neto de impuestos
ORI, neto de impuestos, de activos financieros a valor razonable a través del ORI 0 0
Participacion de otro resultado integral de asociadas y negocios conjuntos que se reclasificara 0 0
a resultados, neto de impuestos
Total otro resultado integral que se reclasificara al resultado del periodo, neto de impuestos 0 0 0 0
Total otro resultado integral 0 0 0 0
Resultado integral total 2,098,081,000 581,560,000 69,431,000 647,323,000

Resultado integral atribuible a [sinopsis]

Resultado integral atribuible a la participacion controladora

1,641,325,000

183,121,000

(35,375,000)

546,985,000

Resultado integral atribuible a la participacion no controladora

456,756,000

398,439,000

104,806,000

100,338,000
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[520000] Estado de flujos de efectivo, método indirecto

Acumulado Afio
Anterior

MXN
2022-01-01 - 2022-

Acumulado Afio
Actual

MXN
2023-01-01 - 2023-

Concepto

Estado de flujos de efectivo [sinopsis]

Flujos de efectivo procedentes de (utilizados en) actividades de operaci6

Utilidad (pérdida) neta

Ajustes para conciliar la utilidad (pérdida) [sinopsis]

12-31

12-31

2,098,081,000 581,560,000

+ Operaciones discontinuas 0 0
+ Impuestos a la utilidad 1,124,361,000 245,394,000
+ (-) Ingresos y gastos financieros, neto 2,917,846,000 2,654,796,000
+ Gastos de depreciacién y amortizacion 70,234,000 75,623,000
+ Deterioro de valor (reversiones de pérdidas por deterioro de valor) reconocidas en el resultado del periodo 0 0
+ Provisiones 71,218,000 (3,332,000)
+ (-) Pérdida (utilidad) de moneda extranjera no realizadas (895,634,000) (364,939,000)
+ Pagos basados en acciones 0 0
+ (-) Pérdida (utilidad) del valor razonable 0 0
- Utilidades no distribuidas de asociadas 0 0
+ (-) Pérdida (utilidad) por la disposicién de activos no circulantes 0 0

+ Participacion en asociadas y negocios conjuntos

(45,679,000)

(48,166,000)

+ (-) Disminuciones (incrementos) en los inventarios

(356,694,000)

(89,644,000)

+ (-) Disminucion (incremento) de clientes 109,680,000 156,788,000
+ (-) Disminuciones (incrementos) en otras cuentas por cobrar derivadas de las actividades de operacion (65,956,000) 0
+ (-) Incremento (disminucion) de proveedores 41,464,000 (80,758,000)
+ (-) Incrementos (disminuciones) en otras cuentas por pagar derivadas de las actividades de operacion (155,546,000) 359,952,000
+ Otras partidas distintas al efectivo 0 0
+ Otros ajustes para los que los efectos sobre el efectivo son flujos de efectivo de inversién o financiamiento 0 0
+ Ajuste lineal de ingresos por arrendamientos 0 0
+ Amortizacién de comisiones por arrendamiento 0 0
+ Ajuste por valor de las propiedades (2,368,404,000) (695,172,000)
+ (-) Otros ajustes para conciliar la utilidad (pérdida) 416,422,000 140,640,000
+ (-) Total ajustes para conciliar la utilidad (pérdida) 863,312,000 2,351,182,000
Flujos de efectivo netos procedentes (utilizados en) operaciones 2,961,393,000 2,932,742,000
- Dividendos pagados 0 0
+ Dividendos recibidos 0 0
- Intereses pagados 0 0
+ Intereses recibidos 0 0
+ (-) Impuestos a las utilidades reembolsados (pagados) (261,528,000) (79,927,000)
+ (-) Otras entradas (salidas) de efectivo 0 0

Flujos de efectivo netos procedentes de (utilizados en) actividades de operacién

Flujos de efectivo procedentes de (utilizados en) actividades de inversidn [sinopsis]

+ Flujos de efectivo procedentes de la pérdida de control de subsidiarias u otros negocios

3,222,921,000

3,012,669,000

- Flujos de efectivo utilizados para obtener el control de subsidiarias u otros negocios

+ Otros cobros por la venta de capital o instrumentos de deuda de otras entidades

- Otros pagos para adquirir capital o instrumentos de deuda de otras entidades

+ Otros cobros por la venta de participaciones en negocios conjuntos

- Otros pagos para adquirir participaciones en negocios conjuntos

o|o|o|o|o|o

+ Importes procedentes de la venta de propiedades, planta y equipo

391,000,000

1,323,953,000
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Concepto Acumulado Afio Acumulado Afio
Actual Anterior
MXN MXN
2023-01-01 - 2023- 2022-01-01 - 2022-
12-31 12-31
- Compras de propiedades, planta y equipo 1,516,515,000 945,822,000
+ Importes procedentes de ventas de activos intangibles 0 0
- Compras de activos intangibles 0 0
+ Recursos por ventas de otros activos a largo plazo 0 0
- Compras de otros activos a largo plazo 0 0
+ Importes procedentes de subvenciones del gobierno 0 0
- Anticipos de efectivo y préstamos concedidos a terceros 0 0
+ Cobros procedentes del reembolso de anticipos y préstamos concedidos a terceros 0 0
- Pagos derivados de contratos de futuro, a término, de opciones y de permuta financiera 0 0
+ Cobros procedentes de contratos de futuro, a término, de opciones y de permuta financiera 0 0
+ Dividendos recibidos 0 0
- Intereses pagados 0 0
+ Intereses cobrados 143,837,000 (227,157,000)
+ (-) Impuestos a la utilidad reembolsados (pagados) 0 0
+ (-) Otras entradas (salidas) de efectivo 422,422,000 (99,202,000)
Flujos de efectivo netos procedentes de (utilizados en) actividades de inversion (559,256,000) 51,772,000

Flujos de efectivo procedentes de (utilizados en) actividades de financiamiento[sinopsis]

+ Importes procedentes por cambios en las participaciones en la propiedad en subsidiarias que no dan lugar a la 0 0
pérdida de control

- Pagos por cambios en las participaciones en la propiedad en subsidiarias que no dan lugar a la pérdida de 0 0
control

+ Importes procedentes de la emisién de acciones 0 0
+ Importes procedentes de la emisién de otros instrumentos de capital 0 0
- Pagos por adquirir o rescatar las acciones de la entidad 0 0
- Pagos por otras aportaciones en el capital 0 0
+ Importes procedentes de préstamos 93,609,000 1,042,714,000
- Reembolsos de préstamos 949,031,000 2,376,759,000
- Pagos de pasivos por arrendamientos financieros 0 0
- Pagos de pasivos por arrendamientos 0 0
+ Importes procedentes de subvenciones del gobierno 0 0
- Dividendos pagados 0 0
- Intereses pagados 2,303,713,000 1,557,912,000
+ (-) Impuestos a las ganancias reembolsados (pagados) 0 0
+ (-) Otras entradas (salidas) de efectivo 95,809,000 (119,775,000)

Flujos de efectivo netos procedentes de (utilizados en) actividades de financiamiento

(3,063,326,000)

(3,011,732,000)

Incremento (disminucién) neto de efectivo y equivalentes al efectivo, antes del efecto de los cambios en la tasa
de cambio

Efectos de la variacién en la tasa de cambio sobre el efectivo y equivalentes al efectivo [sinopsis]

(399,661,000)

52,709,000

Efectos de la variacion en la tasa de cambio sobre el efectivo y equivalentes al efectivo (15,245,000) (8,859,000)
Incremento (disminucion) neto de efectivo y equivalentes de efectivo (414,906,000) 43,850,000
Efectivo y equivalentes de efectivo al principio del periodo 1,044,695,000 1,000,845,000
Efectivo y equivalentes de efectivo al final del periodo 629,789,000 1,044,695,000

23 de 150



Bolsa Mexicana de Valores S.A.B. de C.V.

!!Grupnﬂl'u'l‘nf

Clave de Cotizacion: GICSA

Trimestre: 4D  Afno: 2023

GICSA

Consolidado

Cantidades monetarias expresadas en Unidades

[610000] Estado de cambios en el capital contable - Acumulado Afio Actual

Hoja 1 de 3

Cambios en el capital contable [sinopsis]
Resultado integral [sinopsis]
Utilidad (pérdida) neta

Capital social
[miembro]

Prima en emision
de acciones
[miembro]

Acciones en
tesoreria [miembro]

Utilidades
EI I EGES
[miembro]

1,641,325,000

Componentes del capital contable [eje]

Superavit de
revaluacion
[miembro]

Efecto por
conversion
[miembro]

Coberturas de
flujos de efectivo
[miembro]

Utilidad (pérdida)
en instrumentos de
cobertura que
cubren inversiones
en instrumentos de
capital [miembro]

Variacién en el valor temporal de las
opciones [miembro]

Otro resultado integral

0

Resultado integral total

1,641,325,000

Aumento de capital social

Dividendos decretados

Incrementos por otras aportaciones de los propietarios

Disminucién por otras distribuciones a los propietarios

Incrementos (disminuciones) por otros cambios

Incrementos (disminuciones) por transacciones con acciones propias

Incrementos (disminuciones) por cambios en la participacién en subsidiarias que no dan
lugar a pérdida de control

o|lo|jo|jojo]Jo|o|o|Jo o

o|lo|jo|jojo]Jo|o|o|o o

o|lo|jlo|jojo]Jo|o|o]|Jo |o

o|lo|jo|jo]jo o |o

o|lo|jo|jo|jo]Jo|o|o|Jo |o

o|lo|jlo|jojo]Jo|o|o|Jo o

o|lo|jlo|jo|jo]Jo|o|o|o |o

o|lo|jlojojo]Jo|o|o]|Jo |o

o|lo|jo|jojo]Jo|o|o]|Jo |o

Incrementos (disminuciones) por transacciones con pagos basados en acciones

o

o

o

o

o

o

o

o

o

Importe eliminado de reserva de cobertura de flujos de efectivo y se incluyen en el costo
inicial o en otro valor en libros del activo no financiero (pasivo) o compromiso en firme para
el que se aplica la contabilidad de cobertura del valor razonable

Importe eliminado de reserva de cambio en el valor temporal de las opciones y se incluye
en el costo inicial o en otro valor en libros del activo no financiero (pasivo) o compromiso en
firme para el que se aplica la contabilidad de cobertura del valor razonable

Importe eliminado de reserva de cambio en el valor de los contratos a futuro y se incluye en
el costo inicial o en otro valor en libros del activo no financiero (pasivo) o compromiso en
firme para el que se aplica la contabilidad de cobertura del valor razonable

Importe eliminado de reserva de cambios en el valor de margenes con base en moneda
extranjera y se incluye en el costo inicial o en otro valor en libros del activo no financiero
(pasivo) o compromiso en firme para el que se aplica la contabilidad de cobertura del valor
razonable

Total incremento (disminucién) en el capital contable

0

0

1,641,325,000

Capital contable al final del periodo

636,605,000

9,595,667,000

17,516,179,000
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Componentes del capital contable [eje]

Hoja 2 de 3 Variacién en el Variacion en el Ganancias y Utilidad Pagos Nuevas Importes Utilidad Reserva para cambios en el valor razonable de pasivos financieros
valor de valor de pérdidas en (pérdida) por basados en mediciones de reconocidos (pérdida) por atribuibles a cambios en el riesgo de crédito del pasivo [miembro]
contratos a margenes con activos cambios en acciones planes de en otro inversiones en
futuro base en financieros a valor [miembro] beneficios resultado instrumentos
[miembro] moneda valor razonable de definidos integral y de capital
extranjera razonable a activos [miembro] acumulados
[miembro] través del ORI financieros en el capital
[miembro] disponibles contable
paralaventa relativos a
[miembro] activos no
corrientes o
grupos de
activos para
su disposicién
mantenidos
para la venta
[miembro]

Captal contable al comienzo del periodo 0! o o o/ o/ o 0 o ______________________0

Cambios en el capital contable [sinopsis]

Resultado integral [sinopsis] 7‘

Utilidad (pérdida) neta 0 0 0 0 0 0 0 0 0
Otro resultado integral 0 0 0 0 0 0 0 0 0
Resultado integral total 0 0 0 0 0 0 0 0 0
Aumento de capital social 0 0 0 0 0 0 0 0 0
Dividendos decretados 0 0 0 0 0 0 0 0 0
Incrementos por otras aportaciones de los propietarios 0 0 0 0 0 0 0 0 0
Disminucién por otras distribuciones a los propietarios 0 0 0 0 0 0 0 0 0
Incrementos (disminuciones) por otros cambios 0 0 0 0 0 0 0 0 0
Incrementos (disminuciones) por transacciones con acciones propias 0 0 0 0 0 0 0 0 0
Incrementos (disminuciones) por cambios en la participacién en subsidiarias que no dan 0 0 0 0 0 0 0 0 0
lugar a pérdida de control
Incrementos (disminuciones) por transacciones con pagos basados en acciones 0 0 0 0 0 0 0 0 0
Importe eliminado de reserva de cobertura de flujos de efectivo y se incluyen en el costo 0 0 0 0 0 0 0 0 0
inicial o en otro valor en libros del activo no financiero (pasivo) o compromiso en firme para
el que se aplica la contabilidad de cobertura del valor razonable
Importe eliminado de reserva de cambio en el valor temporal de las opciones y se incluye 0 0 0 0 0 0 0 0 0
en el costo inicial o en otro valor en libros del activo no financiero (pasivo) o compromiso en
firme para el que se aplica la contabilidad de cobertura del valor razonable
Importe eliminado de reserva de cambio en el valor de los contratos a futuro y se incluye en 0 0 0 0 0 0 0 0 0
el costo inicial o en otro valor en libros del activo no financiero (pasivo) o compromiso en
firme para el que se aplica la contabilidad de cobertura del valor razonable
Importe eliminado de reserva de cambios en el valor de margenes con base en moneda 0 0 0 0 0 0 0 0 0
extranjera y se incluye en el costo inicial o en otro valor en libros del activo no financiero
(pasivo) o compromiso en firme para el que se aplica la contabilidad de cobertura del valor
razonable
Total incremento (disminucién) en el capital contable 0 0 0 0 0 0 0 0 0
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GICSA Consolidado

Cantidades monetarias expresadas en Unidades

I Capital contable al final del periodo 0 0 0 0 0 0 0 0 0
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Hoja3de 3

Cambios en el capital contable [sinopsis]

Resultado integral [sinopsis]

Reserva para catastrofes

[miembro]

Reserva para
estabilizacion [miembro]

Reserva de
componentes de
participacion
discrecional [miembro]

Componentes del capital contable [eje]

Otros resultados
integrales [miembro]

Otros resultados
integrales acumulados
[miembro]

Capital contable de la
participacion
controladora [miembro]

Participacion no
controladora [miembro]

Capital contable
[miembro]

Utilidad (pérdida) neta 0 0 0 0 0 1,641,325,000 456,756,000 2,098,081,000
Otro resultado integral 0 0 0 0 0 0 0 0
Resultado integral total 0 0 0 0 0 1,641,325,000 456,756,000 2,098,081,000
Aumento de capital social 0 0 0 0 0 0 0 0
Dividendos decretados 0 0 0 0 0 0 0 0
Incrementos por otras aportaciones de los propietarios 0 0 0 0 0 0 0 0
Disminucién por otras distribuciones a los propietarios 0 0 0 0 0 0 0 0
Incrementos (disminuciones) por otros cambios 0 0 0 0 0 0 88,329,000 88,329,000
Incrementos (disminuciones) por transacciones con acciones propias 0 0 0 0 0 0 0 0
Incrementos (disminuciones) por cambios en la participacion en subsidiarias que no dan 0 0 0 0 0 0 0 0
lugar a pérdida de control
Incrementos (disminuciones) por transacciones con pagos basados en acciones 0 0 0 0 0 0 0 0
Importe eliminado de reserva de cobertura de flujos de efectivo y se incluyen en el costo 0 0 0 0 0 0 0
inicial o en otro valor en libros del activo no financiero (pasivo) o compromiso en firme para
el que se aplica la contabilidad de cobertura del valor razonable
Importe eliminado de reserva de cambio en el valor temporal de las opciones y se incluye 0 0 0 0 0 0 0 0
en el costo inicial o en otro valor en libros del activo no financiero (pasivo) o compromiso en
firme para el que se aplica la contabilidad de cobertura del valor razonable
Importe eliminado de reserva de cambio en el valor de los contratos a futuro y se incluye en 0 0 0 0 0 0 0 0
el costo inicial o en otro valor en libros del activo no financiero (pasivo) o compromiso en
firme para el que se aplica la contabilidad de cobertura del valor razonable
Importe eliminado de reserva de cambios en el valor de margenes con base en moneda 0 0 0 0 0 0 0 0
extranjera y se incluye en el costo inicial o en otro valor en libros del activo no financiero
(pasivo) o compromiso en firme para el que se aplica la contabilidad de cobertura del valor
razonable
Total incremento (disminucién) en el capital contable 0 0 0 0 0 1,641,325,000 545,085,000 2,186,410,000
Capital contable al final del periodo 0 0 0 0 0 27,748,451,000 5,231,732,000 32,980,183,000
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[610000] Estado de cambios en el capital contable - Acumulado Afio Anterior

Hoja 1 de 3

Cambios en el capital contable [sinopsis]

Resultado integral [sinopsis]

Capital social
[miembro]

Prima en emision
de acciones
[miembro]

Acciones en
tesoreria [miembro]

Utilidades
EI I EGES
[miembro]

Componentes del capital contable [eje]

Superavit de
revaluacion
[miembro]

Efecto por
conversion
[miembro]

Coberturas de
flujos de efectivo
[miembro]

Utilidad (pérdida)
en instrumentos de
cobertura que
cubren inversiones
en instrumentos de
capital [miembro]

Variacién en el valor temporal de las

opciones [miembro]

Utilidad (pérdida) neta 0 0 0 183,121,000 0 0 0 0 0
Otro resultado integral 0 0 0 0 0 0 0 0 0
Resultado integral total 0 0 0 183,121,000 0 0 0 0 0
Aumento de capital social 0 0 0 0 0 0 0 0 0
Dividendos decretados 0 0 0 0 0 0 0 0 0
Incrementos por otras aportaciones de los propietarios 0 0 0 0 0 0 0 0 0
Disminucion por otras distribuciones a los propietarios 0 0 0 0 0 0 0 0 0
Incrementos (disminuciones) por otros cambios 0 0 0 (3,880,000) 0 0 0 0 0
Incrementos (disminuciones) por transacciones con acciones propias 0 0 0 0 0 0 0 0 0
Incrementos (disminuciones) por cambios en la participacién en subsidiarias que no dan 0 0 0 0 0 0 0 0 0
lugar a pérdida de control
Incrementos (disminuciones) por transacciones con pagos basados en acciones 0 0 0 0 0 0 0 0 0
Importe eliminado de reserva de cobertura de flujos de efectivo y se incluyen en el costo 0 0 0 0 0 0 0 0 0
inicial o en otro valor en libros del activo no financiero (pasivo) o compromiso en firme para
el que se aplica la contabilidad de cobertura del valor razonable
Importe eliminado de reserva de cambio en el valor temporal de las opciones y se incluye 0 0 0 0 0 0 0 0 0
en el costo inicial o en otro valor en libros del activo no financiero (pasivo) o compromiso en
firme para el que se aplica la contabilidad de cobertura del valor razonable
Importe eliminado de reserva de cambio en el valor de los contratos a futuro y se incluye en 0 0 0 0 0 0 0 0 0
el costo inicial o en otro valor en libros del activo no financiero (pasivo) o compromiso en
firme para el que se aplica la contabilidad de cobertura del valor razonable
Importe eliminado de reserva de cambios en el valor de margenes con base en moneda 0 0 0 0 0 0 0 0 0
extranjera y se incluye en el costo inicial o en otro valor en libros del activo no financiero
(pasivo) o compromiso en firme para el que se aplica la contabilidad de cobertura del valor
razonable
Total incremento (disminucién) en el capital contable 0 0 0 179,241,000 0 0 0 0 0
Capital contable al final del periodo 636,605,000 9,595,667,000 0 15,874,854,000 0 0 0 0 0
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Cantidades monetarias expresadas en Unidades

Componentes del capital contable [eje]

Hoja 2 de 3 Variacién en el Variacion en el Ganancias y Utilidad Pagos Nuevas Importes Utilidad Reserva para cambios en el valor razonable de pasivos financieros
valor de valor de pérdidas en (pérdida) por basados en mediciones de reconocidos (pérdida) por atribuibles a cambios en el riesgo de crédito del pasivo [miembro]
contratos a margenes con activos cambios en acciones planes de en otro inversiones en
futuro base en financieros a valor [miembro] beneficios resultado instrumentos
[miembro] moneda valor razonable de definidos integral y de capital
extranjera razonable a activos [miembro] acumulados
[miembro] través del ORI financieros en el capital
[miembro] disponibles contable
paralaventa relativos a
[miembro] activos no
corrientes o
grupos de
activos para
su disposicién
mantenidos
para la venta
[miembro]

Captal contable al comienzo del periodo 0! o o o/ o/ o 0 o ______________________0

Cambios en el capital contable [sinopsis]

Resultado integral [sinopsis] 7‘

Utilidad (pérdida) neta 0 0 0 0 0 0 0 0 0
Otro resultado integral 0 0 0 0 0 0 0 0 0
Resultado integral total 0 0 0 0 0 0 0 0 0
Aumento de capital social 0 0 0 0 0 0 0 0 0
Dividendos decretados 0 0 0 0 0 0 0 0 0
Incrementos por otras aportaciones de los propietarios 0 0 0 0 0 0 0 0 0
Disminucién por otras distribuciones a los propietarios 0 0 0 0 0 0 0 0 0
Incrementos (disminuciones) por otros cambios 0 0 0 0 0 0 0 0 0
Incrementos (disminuciones) por transacciones con acciones propias 0 0 0 0 0 0 0 0 0
Incrementos (disminuciones) por cambios en la participacién en subsidiarias que no dan 0 0 0 0 0 0 0 0 0
lugar a pérdida de control
Incrementos (disminuciones) por transacciones con pagos basados en acciones 0 0 0 0 0 0 0 0 0
Importe eliminado de reserva de cobertura de flujos de efectivo y se incluyen en el costo 0 0 0 0 0 0 0 0 0
inicial o en otro valor en libros del activo no financiero (pasivo) o compromiso en firme para
el que se aplica la contabilidad de cobertura del valor razonable
Importe eliminado de reserva de cambio en el valor temporal de las opciones y se incluye 0 0 0 0 0 0 0 0 0
en el costo inicial o en otro valor en libros del activo no financiero (pasivo) o compromiso en
firme para el que se aplica la contabilidad de cobertura del valor razonable
Importe eliminado de reserva de cambio en el valor de los contratos a futuro y se incluye en 0 0 0 0 0 0 0 0 0
el costo inicial o en otro valor en libros del activo no financiero (pasivo) o compromiso en
firme para el que se aplica la contabilidad de cobertura del valor razonable
Importe eliminado de reserva de cambios en el valor de margenes con base en moneda 0 0 0 0 0 0 0 0 0
extranjera y se incluye en el costo inicial o en otro valor en libros del activo no financiero
(pasivo) o compromiso en firme para el que se aplica la contabilidad de cobertura del valor
razonable
Total incremento (disminucién) en el capital contable 0 0 0 0 0 0 0 0 0
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Cantidades monetarias expresadas en Unidades

I Capital contable al final del periodo 0 0 0 0 0 0 0 0 0
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Hoja3de 3

Cambios en el capital contable [sinopsis]

Resultado integral [sinopsis]

Reserva para catastrofes
[miembro]

Reserva para
estabilizacion [miembro]

Reserva de
componentes de
participacion
discrecional [miembro]

Componentes del capital contable [eje]

Otros resultados
integrales [miembro]

Otros resultados
integrales acumulados
[miembro]

Capital contable de la
participacion
controladora [miembro]

Participacion no
controladora [miembro]

Capital contable
[miembro]

Utilidad (pérdida) neta 0 0 0 0 0 183,121,000 398,439,000 581,560,000
Otro resultado integral 0 0 0 0 0 0 0 0
Resultado integral total 0 0 0 0 0 183,121,000 398,439,000 581,560,000
Aumento de capital social 0 0 0 0 0 0 0 0
Dividendos decretados 0 0 0 0 0 0 343,640,000 343,640,000
Incrementos por otras aportaciones de los propietarios 0 0 0 0 0 0 0 0
Disminucién por otras distribuciones a los propietarios 0 0 0 0 0 0 0 0
Incrementos (disminuciones) por otros cambios 0 0 0 0 0 (3,880,000) (474,912,000) (478,792,000)
Incrementos (disminuciones) por transacciones con acciones propias 0 0 0 0 0 0 0 0
Incrementos (disminuciones) por cambios en la participacion en subsidiarias que no dan 0 0 0 0 0 0 0 0
lugar a pérdida de control
Incrementos (disminuciones) por transacciones con pagos basados en acciones 0 0 0 0 0 0 0 0
Importe eliminado de reserva de cobertura de flujos de efectivo y se incluyen en el costo 0 0 0 0 0 0 0
inicial o en otro valor en libros del activo no financiero (pasivo) o compromiso en firme para
el que se aplica la contabilidad de cobertura del valor razonable
Importe eliminado de reserva de cambio en el valor temporal de las opciones y se incluye 0 0 0 0 0 0 0 0
en el costo inicial o en otro valor en libros del activo no financiero (pasivo) o compromiso en
firme para el que se aplica la contabilidad de cobertura del valor razonable
Importe eliminado de reserva de cambio en el valor de los contratos a futuro y se incluye en 0 0 0 0 0 0 0 0
el costo inicial o en otro valor en libros del activo no financiero (pasivo) o compromiso en
firme para el que se aplica la contabilidad de cobertura del valor razonable
Importe eliminado de reserva de cambios en el valor de margenes con base en moneda 0 0 0 0 0 0 0 0
extranjera y se incluye en el costo inicial o en otro valor en libros del activo no financiero
(pasivo) o compromiso en firme para el que se aplica la contabilidad de cobertura del valor
razonable
Total incremento (disminucién) en el capital contable 0 0 0 0 0 179,241,000 (420,113,000) (240,872,000)
Capital contable al final del periodo 0 0 0 0 0 26,107,126,000 4,686,647,000 30,793,773,000
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[700000] Datos informativos del Estado de situacion financiera

Concepto Cierre Periodo Actual Cierre Afio Anterior
MXN MXN
2023-12-31 2022-12-31

Datos informativos del estado de situacion financiera [sinopsis]

Capital social nominal 636,605,000 636,605,000
Capital social por actualizacion 0 0
Fondos para pensiones y prima de antigiiedad 0 0
Numero de funcionarios 0 0
Numero de empleados 0 0
Numero de obreros 0 0
Numero de acciones en circulacion 1,500,123,094 1,500,123,094
Numero de acciones recompradas 0 0
Efectivo restringido 683,661,000 759,314,000
Deuda de asociadas garantizada 0 0
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[700002] Datos informativos del estado de resultados

Concepto Acumulado Afio Acumulado Afio Trimestre Afio Actual Trimestre Afio
Actual Anterior MXN Anterior

MXN MXN 2023-10-01 - 2023-12- MXN
2023-01-01 - 2023-12- 2022-01-01 - 2022-12- 2022-10-01 - 2022-12-

Datos informativos del estado de resultados
[sinopsis]
Depreciacion y amortizaciéon operativa 102,004,000 119,016,000 25,280,000 29,328,000

33 de 150



Bolsa Mexicana de Valores S.A.B. de C.V. ¥ Grupo BMV

Clave de Cotizacion: GICSA Trimestre: 4D  Ano: 2023

GICSA Consolidado

Cantidades monetarias expresadas en Unidades

[700003] Datos informativos- Estado de resultados 12 meses

Concepto Afo Actual Afio Anterior
MXN MXN
2023-01-01 - 2023-12-31 2022-01-01 - 2022-12-31
Datos informativos del estado de resultados [sinopsis]
Ingresos 5,011,006,000 4,840,336,000
Utilidad (pérdida) de operacion 5,094,338,000 2,925,530,000
Utilidad (pérdida) neta 2,098,081,000 581,560,000
Utilidad (pérdida) atribuible a la participacion controladora 1,641,325,000 183,121,000
Depreciacion y amortizacion operativa 102,004,000 119,016,000
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[800001] Anexo - Desglose de creditos

Institucion [eje] Institucion Fecha de Fecha de Tasa de interés y/o Denominacion [eje]
Extranjera (Si/No) firma/contrato vencimiento sobretasa
Intervalo de tiempo [eje] Intervalo de tiempo [eje]

Afio actual Hasta 1 afio Hasta 2 afios Hasta 3 afios Hasta 4 afios i 4 Afio actual Hasta 1 afio Hasta 2 afios Hasta 3 afios Hasta 4 afios Hasta 5 afios 0 mas
[miembro] [miembro] [miembro] [miembro] [miembro] [miembro] [miembro] [miembro] [miembro] [miembro] [miembro]

Bancarios [sinopsis]

Comercio exterior (bancarios)

Con garantia (bancarios)

BANCOMEXT NO 2021-06-18 2036-06-18 TIIE 91 DIAS+ 3% 0 38,758,000 51,360,000 77,039,000 89,879,000 981,462,000 0 0 0 0 0 0
METLIFE R NO 2019-05-30 2025-06-02 SOFR 1M + 2.35% 0 0 0 0 0 0 0 61,058,000 1,692,155,000 0 0

BANCOPPEL NO 2017-11-17 2023-10-20 TIIE 1M3.5 0 31,397,000 49,250,000 59,250,000 65,500,000 44,157,000 0 0 0 0 0 0
Goldman Sachs & Co.LLC 4 S| 2019-11-18 2032-12-24 TASA FIJA 9.5% 0 245,200,000 306,000,000 378,000,000 450,000,000 5,208,669,000 0 0 0 0 0 0
Goldman Sachs & Co.LLC 3 S| 2019-12-18 2032-12-24 TASA FIJA 4.8% 0 0 0 0 0 0 0 56,232,000 71,797,000 88,691,000 105,584,000 1,238,686,000
HSBC MEXICO SA NO 2021-01-04 2027-12-15 TIIE 28 DIAS + 3.5% 0 121,904,000 117,508,000 126,000,000 1,471,585,000 0 0 0 0 0 0 0
Goldman Sachs & Co.LLC 1 S| 2019-12-18 2027-05-15 TASA FIJA 15% 0 114,443,000 0 0 0 416,875,000 0 0 0 0 0 0
ACTINVER NO 2017-11-17 2023-10-20 TIIE 1M3.5 0 31,397,000 49,250,000 59,250,000 65,500,000 44,157,000 0 0 0 0 0 0
Goldman Sachs & Co. LLC 2 S| 2019-12-18 2034-12-25 TASA FIJA 9.9% 0 20,473,000 25,500,000 31,500,000 37,500,000 431,397,000 0 0 0 0 0 0
METLIFE A NO 2021-05-06 2026-06-01 SOFR 1M + 3.46% 0 0 0 0 0 0 0 61,200,000 42,480,000 2,413,600,000 0 0
DX3 Credit Fund NO 2023-12-29 2025-01-30 TIE 91 DIAS+ 2.7% 0 0 48,250,000 0 0 0

TOTAL 0 603,572,000 647,118,000 731,039,000 2,179,964,000 7,126,717,000 0 178,490,000 1,806,432,000 2,502,291,000 105,584,000 1,238,686,000

Banca comercial

ToTAL _____‘_I_!__!__!__I_!_l

Otros bancarios

ToTAL _____-I__________

Total bancarios ‘ ‘

o[ | | | | o] cusnw 647,116,000 751,030,000 | __2.179.954.000 7a26717000 | 0| 178490000 | 106452000 | 2500201.000 105524000 1.235.636.000

Bursétiles y colocaciones privadas [sinopsis] ‘

Bursétiles listadas en bolsa (quirografarios) ‘

GICSA 17 NO 2017-10-20 2028-12-08 TASA FIJA 10% 0 5,037,000 0 0 0 848,525,000 0 0 0 0 0 0
GICSA 15 NO 2015-12-10 2027-12-01 TASA FIJA 10% 0 4,242,000 0 0 0 540,289,000 0 0 0 0 0 0
GICSA 19 NO 2019-03-28 2027-03-24 TASA FIJA 10% 0 1,111,000 0 0 0 1,880,226,000 0 0 0 0 0 0
GICSA 16U NO 2016-10-24 2030-10-16 TASA FIJA 9.48% 0 92,299,000 0 0 19,638,000 4,230,651,000 0 0 0 0 0 0
GICSA 18U NO 2018-11-22 2028-11-13 TASA FIJA 9.48% 0 13,564,000 0 0 0 2,825,795,000 0 0 0 0 0 0
TOTAL 0 116,253,000 0 0 19,638,000 10,325,486,000 0 0 0 0 0 0

Bursaétiles listadas en bolsa (con garantia)
TOTAL
Colocaciones privadas (quirografarios)

TOTAL

Colocaciones pnvadas (con garantia)

ToTAL _____I__I_!_I_!__!_I_I__I

Total bursatiles listados en bolsay
colocaciones privadas
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Institucion [eje]

TOTAL

Otros pasivos circulantes y no circulantes con

costo [sinopsis]

Otros pasivos circulantes y no circulantes con

costo

Fecha de
firma/contrato

Fecha de
vencimiento

Institucion
Extranjera (Si/No)

Tasa de interés y/o Denominacion [eje]
sobretasa ‘

Intervalo de tiempo [eje] Intervalo de tiempo [eje]

Hasta 5 afios 0 mas
[miembro]

Hasta 4 afios Hasta 5 afios 0 mas Afio actual Hasta 1 afio Hasta 2 afios Hasta 3 afios Hasta 4 afios
[miembro] [miembro] [miembro] [miembro] [miembro] [miembro] [miembro]

19,532,000 ool o) ol ol ol o]

Afio actual Hasta 1 afio Hasta 2 afios Hasta 3 afios
[miembro] [miembro] [miembro] [miembro]

o uexssoo | ol o]

ToTAL ! /! | ol o/ o/ o/ o/ ol o ol o/ ol ol o]

Total otros pasivos circulantes y no
circulantes con costo

TOTAL

Proveedores [sinopsis]

Proveedores ‘ ‘
Postensa Obra NO 2023-01-01 2023-12-31 0 9,918,000 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0
Proveedores Otros NO 2023-01-01 2023-12-31 0 399,289,000 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0
Bau Holding NO 2023-01-01 2023-12-31 0 4,679,000 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0
Postensados Y Dise&Os De Estructura NO 2023-01-01 2023-12-31 0 4,872,000 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0
Recal Estructuras NO 2023-01-01 2023-12-31 0 11,659,000 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0
Consorcio De Ingenieros Constructor NO 2023-01-01 2023-12-31 0 3,672,000 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0
Tim Del Mayab NO 2023-01-01 2023-12-31 0 4,224,000 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0
Axa Seguros NO 2023-01-01 2023-12-31 0 13,436,000 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0
Elevadores Schindler NO 2023-01-01 2023-12-31 0 10,196,000 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0
Magical Fountain NO 2023-01-01 2023-12-31 0 5,254,000 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0
Si Ocean Service NO 2023-01-01 2023-12-31 0 13,007,000 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0
Chubb Seguros Mexico NO 2023-01-01 2023-12-31 0 10,339,000 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0
TOTAL 0 490,545,000 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0

Total proveedores

TOTAL

Otros pasivos circulantes y no circulantes sin

costo [sinopsis]

Otros pasivos circulantes y no circulantes sin

costo

Instrumentos financieros derivados

! | | ol wwsewl o o o o/ o .o o/ o ol 0]

TOTAL

Total otros pasivos circulantes y no
circulantes sin costo

TOTAL

Total de créditos

TOTAL

1,238,686,000

0 1,210,370,000 647,118,000 731,039,000 2,199,602,000 17,452,203,000 0 178,490,000 1,806,432,000 2,502,291,000 105,584,000
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[800003] Anexo - Posicion monetaria en moneda extranjera

Informacion a revelar sobre posicion monetaria en moneda extranjera [bloque de
texto]

Monedas [eje]

Doélares [miembro] Délares contravalor Otras monedas Otras monedas Total de pesos
pesos [miembro] contravalor délares contravalor pesos [miembro]
[miembro] [miembro]

Posicién en moneda extranjera
[sinopsis]

Activo monetario [sinopsis]

Activo monetario circulante 28,217,000 476,684,000 476,684,000
Activo monetario no circulante 0 0 0
Total activo monetario 28,217,000 476,684,000 0 0 476,684,000

Pasivo monetario [sinopsis] ‘

Pasivo monetario circulante 14,277,000 241,188,000 0 0 241,188,000

Pasivo monetario no circulante 332,806,000 5,622,258,000 0 0 5,622,258,000

Total pasivo monetario 347,083,000 5,863,446,000 0 0 5,863,446,000
0 0

Monetario activo (pasivo) neto

(318,866,000)

(5,386,762,000)

(5,386,762,000)
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[800005] Anexo - Distribucion de ingresos por producto

Principales productos o linea de productos [partidas] Tipo de ingresos [eje]
Principales marcas [eje] Principales productos o linea de Ingresos Ingresos por Ingresos de Ingresos totales
productos [eje] nacionales exportacion subsidiarias en el [miembro]
[miembro] [miembro] extranjero
[miembro]
VENTA DE VENTA DE PROPIEDADES 574,418,000 0 0 574,418,000
PROPIEDADES
MANTENIMIENTO MANTENIMIENTO 531,637,000 0 0 531,637,000
ARRENDAMIENTO ARRENDAMIENTO 3,341,051,000 0 0 3,341,051,000
SERV, HOSP Y SERV, HOSP Y CONSTRUCCION 563,900,000 0 0 563,900,000
CONSTRUCCION
TODAS TODOS 5,011,006,000 0 0 5,011,006,000
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[800007] Anexo - Instrumentos financieros derivados

Discusion de la administracion sobre las politicas de uso de instrumentos financieros
derivados, explicando si dichas politicas permiten que sean utilizados Unicamente
con fines de cobertura o con otro fines tales como negociaciéon [blogue de texto]

Dado que resulta de particular importancia proporcionar a los inversionistas informacién que les permita conocer e
identificar plenamente la exposicion de las Emisoras a riesgos de mercado, de crédito y liquidez asociados a
instrumentos financieros derivados, asi como los principales riesgos de pérdida por cambios en las condiciones de
mercado asociados a los mencionados instrumentos, a continuacién, sirvanse encontrar informacién al respecto.

La Compafiia estd expuesta a riesgos de tasa de interés y de tipo de cambio en operaciones financieras, todas ellas
relacionadas con el negocio y previamente aprobadas por el Consejo de Administracién.

El objetivo general de realizar operaciones de cobertura de tasas de interés y riesgo cambiario es reducir la exposicion
de la posicion primaria ante movimientos adversos de mercado en las tasas de interés y tipos de cambio que le
afecten; para lo cual el Grupo a través de la Direccidon de Tesoreria Corporativa, coordina el acceso a los mercados
financieros nacionales e internacionales, supervisando y administrando los riesgos financieros relacionados con las
operaciones de la Entidad utilizando los informes internos de riesgo, los cuales analizan las exposiciones por grado vy la
magnitud de los riesgos. Estos riesgos incluyen el riesgo de mercado (incluyendo el riesgo cambiario y riesgo en las
tasas de interés a valor razonable).

Asimismo, la Entidad busca minimizar los efectos de estos riesgos utilizando instrumentos financieros derivados para
cubrir las exposiciones de riesgo. El uso de los derivados financieros se rige por las politicas de la Entidad aprobadas
por el Consejo de Administracidn, las cuales proveen principios escritos sobre el riesgo cambiario y riesgo de las tasas
de interés, el uso de instrumentos financieros derivados y no derivados, asi como la inversidn de exceso de liquidez. Se
revisa periddicamente el cumplimiento con las politicas y los limites de exposicién. La Entidad no subscribe o negocia
instrumentos financieros, entre los que se incluyen instrumentos financieros derivados para fines especulativos. El
Consejo de Administracion establece y vigila las politicas y procedimientos para medir y administrar estos riesgos, los
cuales se mencionan a continuacién:

Administraciéon del riesgo de capital.- La Entidad administra su capital para asegurar que continuara como negocio en
marcha, mientras que maximiza el rendimiento a sus accionistas a través de la optimizacidn de los saldos de deuda y
capital. La estructura del capital de la Entidad no esta expuesta a ningln tipo de requerimiento de capital.

La administracion de la Entidad revisa mensualmente la deuda neta y los costos por préstamos y su relacién con el
UAFIDA (Utilidad antes de Financiamiento, Impuestos, Depreciacion y Amortizacién), al presentar sus proyecciones
financieras como parte del plan de negocio al Consejo de Administracién y Accionistas de la Entidad.

Administracion del riesgo de tasas de interés.- La Entidad se encuentra expuesta a riesgos en la tasa de interés debido
a que tiene deuda contratada a tasas variables. El riesgo es manejado con el uso de contratos swap de tasa de interés,
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las actividades de cobertura se evalian regularmente para que se alineen con las tasas de interés y su riesgo
relacionado, asegurando que se apliquen las estrategias de cobertura mas rentables.

Las exposiciones de la Entidad por riesgo de tasas de interés se encuentran principalmente en tasas de interés TIIE y
Libor sobre los pasivos financieros. El andlisis de sensibilidad que determina la Entidad se prepara con base en la
exposicidn a las tasas de interés de su deuda financiera total no cubierta sostenida en tasas variables, se prepara un
analisis asumiendo que el importe del pasivo pendiente al final del periodo sobre el que se informa ha sido el pasivo
pendiente para todo el afio.

La Entidad informa internamente al Consejo de Administracidn sobre el riesgo en las tasas de interés.

La Entidad establece como requisito fundamental para que un instrumento financiero derivado sea considerado como
un instrumento de cobertura, que la designacion de la cobertura quede formalmente documentada y los cambios en el
valor razonable o flujos de efectivo del instrumento financiero derivado, mantengan una alta efectividad en la
compensacién de los cambios, en el valor razonable o flujos de efectivo de la posicién primaria, tanto al inicio como a
través de la cobertura designada.

El Consejo de Administracion establece y vigila las politicas y procedimientos para medir y administrar estos riesgos,
los cuales se mencionan a continuacion:

Riesgo cambiario - El Grupo esta expuesto a riesgos por tipo de cambio resultante de la exposicion principalmente con
respecto del délar estadounidense. El riesgo por tipo de cambio surge principalmente de los financiamientos
contratados en dicha moneda. El Grupo tiene establecidos procedimientos para administrar el riesgo por tipo de
cambio del peso mexicano frente al ddélar estadounidense. Para hacer frente a la exposicion por tipo de cambio el
Grupo se asegura que los financiamientos contratados en dodlares estadounidenses estén cubiertos con flujos de
efectivo generados en la misma moneda asociandolos a proyectos que garanticen la entrada de flujos en ddlares. Para
el caso de proyectos donde los flujos seran recibidos en pesos mexicanos, los financiamientos son contratados en esta
moneda.

Riesgo de tasa de interés - Riesgo del valor razonable y del flujo de efectivo asociado con la tasa de interés. El riesgo de
tasa de interés para el Grupo surge de sus préstamos a largo plazo. Los préstamos a tasas variables exponen al Grupo
al riesgo de tasa de interés sobre sus flujos de efectivo y en su mayoria, los créditos estan contratados con tasas
variables, lo cual ha sido una estrategia del Grupo, ya que, de acuerdo con el andlisis realizado por el drea encargada
de financiamiento, se ha considerado que el mercado actual ofrece tasas competitivas. Dicha area es la encargada de
negociar montos, tasas y plazos competitivos con las instituciones financieras. Como procedimiento del area, se ofrece
el proyecto a varias instituciones financieras (por lo general tres), y después de analizar las propuestas se toma la
mejor opcién para el Grupo.

- Instrumentos utilizados
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La Entidad realiza transacciones denominadas en moneda extranjera; consecuentemente estd expuesta a
fluctuaciones en el tipo de cambio y tasas de interés. La Entidad subscribe una variedad de instrumentos financieros
derivados para manejar su exposicion al riesgo cambiario y en tasas de interés, incluyendo:

a) Cross Currency Swaps Peso-Ddlar para mitigar la exposicidon que se tiene en deudas denominadas en pesos
mexicanos.

b) Swap de tasa de interés que sirve para intercambiar tasas de interés variable

c) Forward de tipo de cambio Peso Mexicano-Ddlar

Descripcion genérica sobre las técnicas de valuacion, distinguiendo los instrumentos
gue sean valuados a costo o a valor razonable, asi como los métodos y técnicas de
valuacion [bloque de texto]

El Grupo mantiene instrumentos financieros derivados que le permitan mitigar la volatilidad de riesgos de tasa de
interés y de tipo de cambio en operaciones financieras, todas ellas relacionadas con el negocio y previamente
aprobadas por el Consejo de Administracion.

Los instrumentos financieros derivados se reconocen inicialmente a su valor razonable; después del reconocimiento
inicial, los instrumentos financieros derivados son valorizados al valor razonable, y sus cambios generalmente se
reconocen en resultados.

La contabilizacion de coberturas se discontinda cuando la Entidad revoca la relacion de cobertura, cuando el
instrumento de cobertura vence o se vende, termina, o se ejerce, o cuando deja de cumplir con los criterios para la
contabilizacion de coberturas.

El ajuste a valor razonable del valor en libros de la partida cubierta que surge del riesgo cubierto, se amortiza contra
resultados a partir de esa fecha.

Discusion de la administracion sobre las fuentes internas y externas de liquidez que
pudieran ser utilizadas para atender requerimientos relacionados con instrumentos
financieros derivados [bloque de texto]

El Grupo espera cumplir sus obligaciones con los flujos de efectivo de las operaciones y recursos que se reciben del
vencimiento de activos financieros.

La administracion de la Entidad es la que tiene la responsabilidad final por la gestion de liquidez, quien ha establecido
las politicas apropiadas para el control de ésta, a través del seguimiento del capital de trabajo, lo que permite que la
gerencia pueda administrar los requerimientos de financiamiento a corto, mediano y largo plazo de la Entidad,
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manteniendo reservas de efectivo, disposiciéon de lineas de crédito, monitoreando continuamente los flujos de
efectivo, proyectados y reales, conciliando los perfiles de vencimiento de los activos y pasivos financieros.

Explicacion de los cambios en la exposicidon a los principales riesgos identificados y

en la administracion de los mismos, asi como contingencias y eventos conocidos o

esperados por la administracion que puedan afectar en los futuros reportes [bloque
de texto]

El Grupo se encuentra expuesto a riesgos en la tasa de interés debido a que tiene deuda contratada a tasas variables.
El riesgo es manejado por la Compafiia con el uso de contratos swap de tasas de interés. Las actividades de cobertura
se evaluan regularmente para que se alineen con las tasas de interés y su riesgo relacionado, asegurando que se
apliquen las estrategias de cobertura mas rentables.

Las exposiciones de la Entidad por riesgo de tasas de interés se encuentran principalmente en tasas de interés TIIE y
SORF sobre los pasivos financieros. El analisis de sensibilidad que determina la Entidad se prepara con base en la
exposicion a las tasas de interés de su deuda financiera total no cubierta sostenida en tasas variables, se prepara un
analisis asumiendo que el importe del pasivo pendiente al final del periodo sobre el que se informa ha sido el pasivo
pendiente para todo el afio. La Administracién del Grupo analiza internamente sobre el riesgo en las tasas de interés.

Informacion cuantitativa a revelar [bloque de texto]

o Monto Nocional Fech T Interé

No. de Confirmacién onto . oclona Moneda Contrato ec. a de Instrumento asade Interés de
(Miles) Expiracion deuda

55225699-35208703.25 1485 USD 09-oct-23 Ol-octp4 ~ CoOberturaDeTasa- SOFR 1M

CAP
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[800100] Notas - Subclasificaciones de activos, pasivos y capital contable

Concepto

Subclasificaciones de activos, pasivos y capital contable [sinopsis]

Efectivo y equivalentes de efectivo [sinopsis]

Efectivo [sinopsis]

Cierre Periodo

Actual
MXN

2023-12-31

Cierre Afio

Anterior
MXN

2022-12-31

Equivalentes de efectivo [sinopsis]

Efectivo en caja 0 0
Saldos en bancos 286,905,000 606,797,000
Total efectivo 286,905,000 606,797,000

Clientes

Depdsitos a corto plazo, clasificados como equivalentes de efectivo 0 0
Inversiones a corto plazo, clasificados como equivalentes de efectivo 106,272,000 105,810,000
Otros acuerdos bancarios, clasificados como equivalentes de efectivo 236,612,000 332,088,000
Total equivalentes de efectivo 342,884,000 437,898,000
Otro efectivo y equivalentes de efectivo 0 0
Total de efectivo y equivalentes de efectivo 629,789,000 1,044,695,000

Clientes y otras cuentas por cobrar [sinopsis]

652,751,000

675,979,000

Cuentas por cobrar circulantes a partes relacionadas

Anticipos circulantes [sinopsis]

807,073,000

753,024,000

Anticipos circulantes a proveedores 338,814,000 272,858,000
Gastos anticipados circulantes 0 0
Total anticipos circulantes 338,814,000 272,858,000
Cuentas por cobrar circulantes procedentes de impuestos distintos a los impuestos a las ganancias 0 0
Impuesto al valor agregado por cobrar circulante 2,391,817,000 2,437,888,000
Cuentas por cobrar circulantes por venta de propiedades 0 391,000,000
Cuentas por cobrar circulantes por alquiler de propiedades 0 0
Otras cuentas por cobrar circulantes 48,167,000 52,455,000

Total de clientes y otras cuentas por cobrar

Clases de inventarios circulantes [sinopsis]

Materias primas circulantes y suministros de produccién circulantes [sinopsis]

1,846,805,000

2,145,316,000

Materias primas 0 0
Suministros de produccién circulantes 0 0
Total de las materias primas y suministros de produccion 0 0
Mercancia circulante 0 0
Trabajo en curso circulante 0 0
Productos terminados circulantes 0 0
Piezas de repuesto circulantes 0 0
Propiedad para venta en curso ordinario de negocio 0 0
Otros inventarios circulantes 0 0
Total inventarios circulantes 0 0
Activos mantenidos para la venta [sinopsis] ‘ ‘
Activos no circulantes o grupos de activos para su disposicion clasificados como mantenidos para la venta 1,264,582,000 860,009,000
Activos no circulantes o grupos de activos para su disposicion clasificados como mantenidos para distribuir a los 0 0
propietarios
Total de activos mantenidos para la venta 1,264,582,000 860,009,000

Clientes y otras cuentas por cobrar no circulantes [sinopsis]

Clientes no circulantes
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Concepto

Cierre Periodo
Actual

MXN
2023-12-31

Cierre Afio
Anterior

MXN
2022-12-31

Cuentas por cobrar no circulantes debidas por partes relacionadas 0 0
Anticipos de pagos no circulantes 215,770,000 326,426,000

Anticipos de arrendamientos no circulantes 0 0
Cuentas por cobrar no circulantes procedentes de impuestos distintos a los impuestos a las ganancias 0 0

Impuesto al valor agregado por cobrar no circulante 0 0
Cuentas por cobrar no circulantes por venta de propiedades 0 0
Cuentas por cobrar no circulantes por alquiler de propiedades 0 0
Rentas por facturar 0 0
Otras cuentas por cobrar no circulantes 0 0

Total clientes y otras cuentas por cobrar no circulantes

Inversiones en subsidiarias, negocios conjuntos y asociadas [sinopsis]

215,770,000

326,426,000

Inversiones en subsidiarias 630,026,000 1,044,430,000
Inversiones en negocios conjuntos 0 0
Inversiones en asociadas 0 0

Total de inversiones en subsidiarias, negocios conjuntos y asociadas

Propiedades, plantay equipo [sinopsis]

Terrenos y construcciones [sinopsis]

630,026,000

1,044,430,000

Terrenos 0 0
Edificios 0 0
Total terrenos y edificios 0 0

Magquinaria

Vehiculos [sinopsis]

2,099,000

4,402,000

Buques 0 0
Aeronave 0 0
Equipos de Transporte 9,424,000 6,897,000
Total vehiculos 9,424,000 6,897,000
Enseres y accesorios 0 0
Equipo de oficina 30,346,000 17,444,000
Activos tangibles para exploracién y evaluacién 0 0
Activos de mineria 0 0
Activos de petréleo y gas 0 0
Construcciones en proceso 0 0
Anticipos para construcciones 0 0
Otras propiedades, planta y equipo 442,735,000 478,609,000

Total de propiedades, planta y equipo

Propiedades de inversion [sinopsis]

Propiedades de inversion

484,604,000

63,767,476,000

59,832,021,000

507,352,000

Propiedades de inversién en construccién o desarrollo

0

0

Anticipos para la adquisicion de propiedades de inversion

0

0

Total de Propiedades de inversion

Activos intangibles y crédito mercantil [sinopsis]

Activos intangibles distintos de crédito mercantil [sinopsis]

63,767,476,000

59,832,021,000

Marcas comerciales 0 0
Activos intangibles para exploracién y evaluacion 0 0
Cabeceras de periddicos o revistas y titulos de publicaciones 0 0
Programas de computador 0 0
Licencias y franquicias 0 0
Derechos de propiedad intelectual, patentes y otros derechos de propiedad industrial, servicio y derechos de 0 0
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Concepto Cierre Periodo Cierre Afio
Actual Anterior
MXN MXN
2023-12-31 2022-12-31
explotacion
Recetas, formulas, modelos, disefios y prototipos 0 0
Activos intangibles en desarrollo 0 0
Otros activos intangibles 181,380,000 264,350,000
Total de activos intangibles distintos al crédito mercantil 181,380,000 264,350,000
Crédito mercantil 0 0
Total activos intangibles y crédito mercantil 181,380,000 264,350,000
Proveedores y otras cuentas por pagar [sinopsis] ‘ ‘

Proveedores circulantes 490,545,000 441,017,000
Cuentas por pagar circulantes a partes relacionadas 126,434,000 117,084,000

Pasivos acumulados (devengados) e ingresos diferidos clasificados como circulantes [sinopsis]

Ingresos diferidos clasificados como circulantes

Ingreso diferido por alquileres clasificado como circulante

Pasivos acumulados (devengados) clasificados como circulantes

Beneficios a los empleados a corto plazo acumulados (o devengados)

Total de pasivos acumulados (devengados) e ingresos diferidos clasificados como circulantes

Cuentas por pagar circulantes de la seguridad social e impuestos distintos de los impuestos a las ganancias

Impuesto al valor agregado por pagar circulante

Retenciones por pagar circulantes

o|lo|lo|o|o|o|o|o

o|lo|o|lo|o|o|o|o

Otras cuentas por pagar circulantes

1,635,335,000

1,350,453,000

Total proveedores y otras cuentas por pagar a corto plazo

Otros pasivos financieros a corto plazo [sinopsis]

2,252,314,000

1,908,554,000

Créditos Bancarios a corto plazo 782,062,000 595,405,000
Créditos Bursétiles a corto plazo 116,253,000 65,572,000
Otros créditos con costo a corto plazo 0 0
Otros créditos sin costo a corto plazo 0 0
Otros pasivos financieros a corto plazo 0 0
Total de otros pasivos financieros a corto plazo 898,315,000 660,977,000
Proveedores y otras cuentas por pagar a largo plazo [sinopsis] ‘ ‘
Proveedores no circulantes 0 0
Cuentas por pagar no circulantes con partes relacionadas 0

Pasivos acumulados (devengados) e ingresos diferidos clasificados como no circulantes [sinopsis]

Ingresos diferidos clasificados como no circulantes 0 0
Ingreso diferido por alquileres clasificado como no circulante 0 0
Pasivos acumulados (devengados) clasificados como no corrientes 0 0
Total de pasivos acumulados (devengados) e ingresos diferidos clasificados como no circulantes 0 0
Cuentas por pagar no circulantes a la seguridad social e impuestos distintos de los impuestos a las ganancias 0 0
Impuesto al valor agregado por pagar no circulante 0 0
Retenciones por pagar no circulantes 0 0
Otras cuentas por pagar no circulantes 853,746,000 791,131,000
Total de proveedores y otras cuentas por pagar a largo plazo 853,746,000 791,131,000

Otros pasivos financieros a largo plazo [sinopsis]

Créditos Bancarios a largo plazo

16,337,831,000

17,973,941,000

Créditos Bursatiles a largo plazo

10,345,124,000

9,863,508,000

Otros créditos con costo a largo plazo 0 0
Otros créditos sin costo a largo plazo 0 0
Otros pasivos financieros a largo plazo 0 0

Total de otros pasivos financieros a largo plazo

26,682,955,000

27,837,449,000
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Concepto

Otras provisiones [sinopsis]

Otras provisiones a largo plazo

Cierre Periodo

Actual
MXN
2023-12-31

Cierre Afio
Anterior

MXN
2022-12-31

Otras provisiones a corto plazo

Total de otras provisiones

es acumulados [s

Superavit de revaluacion

Reserva de diferencias de cambio por conversion

Reserva de coberturas del flujo de efectivo

Reserva de ganancias y pérdidas por nuevas mediciones de activos financieros disponibles para la venta

Reserva de la variacion del valor temporal de las opciones

Reserva de la variacion en el valor de contratos a futuro

Reserva de la variacion en el valor de margenes con base en moneda extranjera

Reserva de ganancias y pérdidas en activos financieros a valor razonable a través del ORI

Reserva por cambios en valor razonable de activos financieros disponibles para la venta

Reserva de pagos basados en acciones

Reserva de nuevas mediciones de planes de beneficios definidos

Importes reconocidos en otro resultado integral y acumulados en el capital relativos a activos no circulantes o grupos de
activos para su disposicion mantenidos para la venta

o|lo|jojo|o|o|jo|jo|Jo|o|o |o

o|lo|jojo|o|o|jo|jo|o|o|o |o

Reserva de ganancias y pérdidas por inversiones en instrumentos de capital

Reserva de cambios en el valor razonable de pasivos financieros atribuibles a cambios en el riesgo de crédito del pasivo

Reserva para catastrofes

Reserva para estabilizacion

Reserva de componentes de participacion discrecional

Reserva de componentes de capital de instrumentos convertibles

Reservas para reembolsos de capital

Reserva de fusiones

Reserva legal

Otros resultados integrales

Total otros resultados integrales acumulados

Activos (pasivos) netos [sinopsis]

Activos

o|lo|lo|lo|lo|j]o|jo|o|o|o |o

77,845,040,000

74,951,590,000

o|lo|lo|lo|o|]o|jo|o|o|o |O

Pasivos

44,864,857,000

44,157,817,000

Activos (pasivos) netos
Activos (pasivos) circulantes netos [sinopsis]

Activos circulantes

32,980,183,000

6,132,993,000

30,793,773,000

6,487,908,000

Pasivos circulantes

5,023,297,000

4,087,594,000

Activos (pasivos) circulantes netos

1,109,696,000

2,400,314,000
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[800200] Notas - Andlisis de ingresos y gasto

Concepto

Analisis de ingresos y gastos [sinopsis]

Ingresos [sinopsis]

Acumulado Afio
Actual

MXN
2023-01-01 - 2023-12-

Acumulado Afio
Anterior

MXN
2022-01-01 - 2022-12-

Trimestre Afio
Actual

MXN
2023-10-01 - 2023-12-

Trimestre Afio
Anterior

MXN
2022-10-01 - 2022-12-

Servicios 1,090,573,000 974,614,000 291,752,000 252,460,000
Venta de bienes 574,418,000 912,457,000 227,253,000 164,681,000
Intereses 0 0 0 0
Regalias 0 0 0 0
Dividendos 0 0 0 0
Arrendamiento 3,341,050,000 2,944,668,000 848,954,000 703,684,000
Construccion 4,965,000 8,597,000 9,000 5,367,000
Otros ingresos 0 0 0 0

Total de ingresos

Ingresos financieros [sinopsis]

5,011,006,000

4,840,336,000

1,367,968,000

1,126,192,000

Intereses ganados 143,837,000 580,399,000 30,168,000 505,073,000
Utilidad por fluctuacion cambiaria 854,450,000 343,630,000 224,458,000 313,464,000
Utilidad por cambios en el valor razonable de derivados 0 0 0 0
Utilidad por cambios en valor razonable de instrumentos 0 0 0 0
financieros

Otros ingresos financieros 0 33,141,000 0 0
Total de ingresos financieros 998,287,000 957,170,000 254,626,000 818,537,000

Gastos financieros [sinopsis]

Intereses devengados a cargo 2,733,547,000 2,835,752,000 748,337,000 771,002,000
Pérdida por fluctuacién cambiaria 0 0 0 0
Pérdidas por cambio en el valor razonable de derivados 0 0 0 0
Pérdida por cambios en valor razonable de instrumentos 0 0 0 0
financieros

Otros gastos financieros 182,315,000 268,160,000 42,970,000 66,296,000
Total de gastos financieros 2,915,862,000 3,103,912,000 791,307,000 837,298,000

Impuestos a la utilidad [sinopsis]

Impuesto causado 162,717,000 140,503,000 162,717,000 140,503,000
Impuesto diferido 961,644,000 104,891,000 293,227,000 (149,358,000)
Total de Impuestos a la utilidad 1,124,361,000 245,394,000 455,944,000 (8,855,000)
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[800500] Notas - Lista de notas

Informacion a revelar sobre notas, declaracion de cumplimiento con las NIIF y otra
informacion explicativa de la entidad [bloque de texto]

Los estados financieros consolidados de la Entidad han sido preparados de acuerdo con las IFRS emitidas por el Consejo de Normas Internacionales
de Contabilidad. Las normas comprenden diversas disposiciones conocidas como IFRS, IAS, IFRIC y SIC. Ver seccion 813000 Notas de Informacion
Financiera Intermedia de conformidad con la NIC 34

Informacion arevelar de las politicas contables significativas [bloque de texto]

Las principales politicas contables se ven en la descripcion de las mismas en los estados financieros intermedios.
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[800600] Notas - Lista de politicas contables

Informacion a revelar de las politicas contables significativas [bloque de texto]

Las principales politicas contables se ven en la descripcion de las mismas en los estados financieros intermedios.

49 de 150



Bolsa Mexicana de Valores S.A.B. de C.V. ¥ Grupo BMV

Clave de Cotizacion: GICSA Trimestre: 4D  Ano: 2023

GICSA Consolidado

Cantidades monetarias expresadas en Unidades

[813000] Notas - Informacion financiera intermedia de conformidad con la NIC
34

Informacion a revelar sobre informacién financiera intermedia [bloque de texto]

(2) Bases de preparacion-

a) Declaraciéon de cumplimiento

Los estados financieros consolidados han sido preparados conforme a las Normas Internacionales de Informacién Financiera (IFRS,
por sus siglas en inglés). La designacidn "IFRS" incluye todas las normas emitidas por el Consejo de Normas Internacionales de
Contabilidad (IASB, por sus siglas en inglés) e interpretaciones relacionadas emitidas por el Comité de Interpretaciones a las
Normas Internacionales de Informacidn Financiera (IFRIC, por sus siglas en inglés).

El 15 de abril de 2024, Abraham Cababie Daniel, Director General y Diddoro Batalla Palacios, Director de Administracion y
Finanzas, quienes tienen poder legal para autorizarlos, autorizaron la emisién de estos estados financieros consolidados adjuntos y

sus notas.

De conformidad con la Ley General de Sociedades Mercantiles y los estatutos del Grupo, los accionistas tienen facultades para
modificar los estados financieros consolidados después de su emision.

b) Moneda funcional y de presentacion

Estos estados financieros consolidados se presentan en miles de pesos mexicanos (pesos), que es la moneda funcional del Grupo.
Debido al redondeo de los nimeros que se presentan a lo largo de este documento, éstos pueden no coincidir exactamente con
los totales proporcionados y los porcentajes pueden no reflejar con precisién las cifras absolutas. Toda la informacidn financiera
presentada en pesos se ha redondeado a los miles mas cercanos, excepto cuando se indica lo contrario.

c) Uso de juicios y estimaciones

La preparacién de los estados financieros consolidados conforme a IFRS requiere que la Administracién realice juicios,
estimaciones y supuestos que afectan la aplicacidn de las politicas contables y los montos reportados de activos, pasivos, ingresos

y gastos. Los resultados reales pueden diferir de dichas estimaciones.

Las estimaciones y supuestos relevantes son revisados de manera continua. Las revisiones a las estimaciones contables son
reconocidas prospectivamente.

A. Juicios
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La informacién sobre juicios realizados en la aplicacion de politicas contables que tienen el efecto mas importante sobre los
importes reconocidos en los estados financieros se describe en las siguientes notas:

Nota 22. Plazo del arrendamiento: si el Grupo esta razonablemente seguro de que ejercera opciones de ampliacion,

Nota 3(t).  Reconocimiento de ingresos por unidades residenciales: determinacién de si el ingreso procedente de la venta de
unidades residenciales por el Grupo es reconocido a lo largo del tiempo o en un momento determinado;

Nota 4. Consolidacion: determinacion de si el Grupo tiene control de facto sobre una participada; y

Nota 12. Inversiones contabilizadas usando el método de participacién: determinacion de si el Grupo tiene influencia
significativa sobre una participada.

B.  Supuestos e incertidumbres en las estimaciones

En las siguientes notas, se incluye informacion acerca de las suposiciones y fuentes clave de incertidumbres en las estimaciones
que tienen un riesgo significativo de causar un ajuste material en el préximo ejercicio.

Nota 3(g). Determinacién del valor razonable de propiedades de inversidn con base en datos de entrada no observables
significativos;

Nota 3(f). Vidas utiles, valores residuales y método de depreciacion de equipo de inmuebles, maquinaria, neto;

Nota 3(r). Reconocimiento de activos por impuestos diferidos, disponibilidad de futuras utilidades imponibles contra las que
pueden utilizarse las diferencias temporales deducibles y las pérdidas compensadas obtenidas en periodos
anteriores;

Nota 24(m). Pasivos fiscales inciertos;

Nota 3(l). Medicidn de obligaciones por beneficios definidos: supuestos actuariales claves;

Nota 3(t). Reconocimiento de ingresos por unidades residenciales: estimacion de los rendimientos esperados;

Nota 18. Valor razonable de instrumentos financieros derivados;

Nota 18. Medicidn de la estimacion para pérdidas crediticias esperadas por deudores comerciales y activos del contrato:

supuestos clave para determinar la tasa de pérdida promedio ponderada; y

Nota 26. Compromisos y pasivos contingentes. Reconocimiento y medicién de provisiones y contingencias: suposiciones clave
sobre la probabilidad y magnitud de una salida de recursos.

d) Medicidn de los valores razonables

Algunas de las politicas y revelaciones contables del Grupo requieren la medicién de los valores razonables tanto de los activos y
pasivos financieros como de los no financieros.

El Grupo cuenta con un marco de control establecido en relacidn con la medicidn de los valores razonables. Esto incluye un equipo
de valuacién que tiene la responsabilidad general por la supervisién de todas las mediciones significativas del valor razonable,
incluyendo los valores razonables de Nivel 3, y que reporta directamente al Director de Administracion y Finanzas.

El equipo de valuacion revisa regularmente los datos de entrada no observables significativos y los ajustes de valuacidn. Si se usa
informacion de terceros, como cotizaciones de corredores o servicios de fijacion de precios, para medir los valores razonables, el
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equipo de valuacién evalua la evidencia obtenida de los terceros para respaldar la conclusion de que esas valorizaciones satisfacen
los requerimientos de las Normas NIIF, incluyendo en nivel dentro de la jerarquia del valor razonable dentro del que deberian
clasificarse esas valuaciones.

Los asuntos de valoracidn significativos son informados al Comité de Auditoria del Grupo.

Cuando se mide el valor razonable de un activo o pasivo, el Grupo utiliza datos de mercado observables siempre que sea posible.
Los valores razonables se clasifican en niveles distintos dentro de una jerarquia del valor razonable que se basa en los datos de
entrada usados en las técnicas de valoracidn, como sigue:

- Nivel 1: precios cotizados (no-ajustados) en mercados activos para activos o pasivos idénticos.

- Nivel 2: datos de entrada diferentes de los precios cotizados incluidos en el Nivel 1, que sean observables para el activo o
pasivo, ya sea directa (es decir, precios) o indirectamente (es decir, derivados de los precios).

- Nivel 3: datos para el activo o pasivo que no se basan en datos de mercado observables (datos de entrada no
observables).

Si los datos de entrada usados para medir el valor razonable de un activo o pasivo se clasifican en niveles distintos de la jerarquia
del valor razonable, entonces la medicion del valor razonable se clasifica en su totalidad en el mismo nivel de la jerarquia del valor

razonable que la variable de nivel mas bajo que sea significativa para la medicion total.

El Grupo reconoce las transferencias entre los niveles de la jerarquia del valor razonable al final del periodo sobre el que se
informa durante el periodo que ocurrié el cambio.
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Las siguientes notas incluyen informacion adicional sobre los supuestos hechos al medir los valores razonables:

Nota 10.Propiedades de inversion;

Nota 22. Propiedades de inversidn - Activos por derecho de uso sobre activos arrendados a valor razonable;
Notas 12y 13.  Obligaciones por aportaciones no controladoras preferentes; y

Nota 18.Administracion de riesgos y valores razonables.

(3 Resumen de politicas contables materiales-

Las politicas contables que se muestran a continuacién se han aplicado uniformemente en la preparacion de los estados
financieros consolidados que se presentan, y han sido aplicadas consistentemente por el Grupo. Adicionalmente, el Grupo adoptd
las Revelaciones de Politicas Contables (Modificaciones a la NIIF 1 y el Documento de Practica de las NIIF N 2) a partir del 1o. de
enero de 2023. Las modificaciones requieren la revelacidn de politicas contables "materiales", en lugar de "significativas". Aunque
las modificaciones no dieron lugar a ninglin cambio en las politicas contables.

Segun la NIIF 18, que entrara en vigor el 1 de enero de 2027, el beneficio neto de las empresas no cambiara. Lo que cambiara es la
forma en que presentan sus resultados en el estado de resultados y revelan informacion en las notas a los estados financieros.
Esto incluye la divulgacion de ciertas medidas "non GAAP" (medidas de desempeiio de la gestidn) que ahora formaran parte de los
estados financieros auditados. Aunque las modificaciones no dieron lugar a ningin cambio en las politicas contables.

(a) Bases de consolidacién-

i) Subsidiarias-

Una subsidiaria es una entidad controlada por el Grupo (ver Nota 4). El Grupo controla a otra entidad, cuando se expone a, o tiene
derecho a, rendimientos variables procedentes de su involucramiento con la entidad y tiene la capacidad de afectar a los
rendimientos a través de su poder sobre la entidad. Los estados financieros de las subsidiarias se incluyen en los estados
financieros consolidados desde la fecha en que existe control hasta la fecha en que cesa el control.

ii) Participacion no controladora-

Las participaciones no controladoras se miden inicialmente a la participacion proporcional de los activos netos identificables de la
adquirida a la fecha de adquisicidn.

Los cambios en la participacién del Grupo en una subsidiaria que no resultan en una pérdida de control se contabilizan como
transacciones de patrimonio

iii) Pérdida de control-

Cuando el Grupo pierde control sobre una subsidiaria, da de baja en cuentas los activos y pasivos de la subsidiaria, cualquier
participacion no controladora relacionada y otros componentes de patrimonio. Cualquier ganancia o pérdida resultante se
reconoce en resultados. Si el Grupo retiene alguna participacion en la ex subsidiaria, esta sera valorizada a su valor razonable a la

fecha en la que se pierda el control.
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iv) Participaciones en inversiones contabilizadas bajo el método de la participacion (Compaiiias asociadas)-

Las participaciones del Grupo en las inversiones contabilizadas bajo el método de la participacion incluyen las participaciones en
asociadas y en un negocio conjunto.

Una asociada es una entidad sobre la que el Grupo tiene una influencia significativa pero no control o control conjunto, de sus
politicas financieras y de operacion. Un negocio conjunto es un acuerdo en el que el Grupo tiene control conjunto, mediante el
cual el Grupo tiene derecho a los activos netos del acuerdo y no derechos sobre sus activos y obligaciones por sus pasivos.

Las participaciones en asociadas y en el negocio conjunto se contabilizan usando el método de la participacidn. Inicialmente se
reconocen al costo, que incluye los costos de transaccion. Después del reconocimiento inicial, los estados financieros consolidados
incluyen la participacion del Grupo en los resultados y el resultado de las inversiones contabilizadas bajo el método de la
participacion, hasta la fecha en que la influencia significativa o el control conjunto cesan.

v) Combinaciones de negocios-

El Grupo contabiliza las combinaciones de negocios utilizando el método de la adquisicion cuando el conjunto de actividades y
activos adquiridos cumple la definicién de un negocio y el control se transfiere al Grupo. Al determinar si un determinado conjunto
de actividades y activos es un negocio, el Grupo evalua si el conjunto de activos y actividades adquiridos incluye, como minimo, un
insumo y un proceso sustantivo, y si el conjunto adquirido tiene la capacidad de elaborar productos.

El Grupo tiene la opcidn de aplicar una 'prueba de concentracién' que permite una evaluacién simplificada de si un conjunto de
actividades y activos adquiridos no es un negocio. La prueba opcional de concentracion se cumple si sustancialmente todo el valor
razonable de los activos brutos adquiridos se concentra en un solo activo identificable o grupo de activos identificables similares.

La contraprestacién transferida en la adquisicion generalmente se mide al valor razonable al igual que los activos netos
identificables adquiridos. Cualquier plusvalia resultante es sometida a pruebas anuales de deterioro. Cualquier ganancia por
compra en condiciones muy ventajosas se reconoce de inmediato en resultados. Los costos de transaccion se registran como gasto
cuando se incurren, excepto si se relacionan con la emisién de deuda o instrumentos de patrimonio.

La contraprestacion transferida no incluye los importes relacionados con la liquidacién de relaciones pre—existentes. Dichos
importes generalmente se reconocen en resultados.

Cualquier contraprestacion contingente es medida al valor razonable a la fecha de adquisicién. Si una obligacion para pagar la
contraprestacién contingente que cumple con la definicién de instrumentos financieros estd clasificada como patrimonio no
deberd medirse nuevamente y su liquidacidon posterior deberd contabilizarse dentro del patrimonio. De no ser asi, la otra
contraprestacion contingente se mide nuevamente al valor razonable en cada fecha de presentacion y los cambios posteriores en
el valor razonable de la contraprestacion contingente se reconocen en resultados.

Si se requiere intercambiar las concesiones de pago basado en acciones (concesiones de reemplazo) por concesiones mantenidas
por los empleados de la empresa adquirida (concesiones de la empresa adquirida), una parte o todo el monto de las concesiones
de reemplazo de la adquiriente se incluyen en la medicion de la contraprestacidn transferida en la combinacion de negocios. Esta
determinacién se basa en el valor basado en el mercado de las concesiones de reemplazo comparado con el valor basado en el
mercado de las concesiones de la adquirida y el nivel hasta el que las concesiones de reemplazo se relacionan con el servicio
previo a la combinacién.
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vi) Transacciones eliminadas en la consolidacion-

Los saldos y transacciones intercompafiias y cualquier ingreso o gasto no realizado que surja de transacciones intercompafiia
grupales, son eliminados. Las ganancias no realizadas provenientes de transacciones con sociedades cuya inversidn es reconocida
segln el método de la participacion son eliminadas de la inversidon en proporcion de la participacién del Grupo en la inversion.

Las pérdidas no realizadas son eliminadas de la misma forma que las ganancias no realizadas, pero solo en la medida que no haya
evidencia de deterioro.

(b) Moneda extranjera-
i. Transacciones en moneda extranjera

Las transacciones en moneda extranjera son convertidas a la moneda funcional respectiva de las entidades del Grupo en las fechas
de las transacciones.

Los activos y pasivos monetarios denominados en monedas extranjeras a la fecha de presentacidn son reconvertidos a la moneda
funcional a la tasa de cambio de esa fecha. Los activos y pasivos no monetarios que son valorizados al valor razonable en una
moneda extranjera son reconvertidos a la moneda funcional a la tasa de cambio a la fecha en que se determiné el valor razonable.
Las partidas no monetarias que se midan en términos de costo histérico se convertiran utilizando la tasa de cambio en la fecha de
la transaccidn. Las diferencias en conversién de moneda extranjera generalmente se reconocen en resultados y se presentan
dentro de los costos financieros.

(c) Efectivo, equivalentes de efectivo y efectivo restringido
El efectivo y equivalentes de efectivo incluye saldos en caja, depdsitos bancarios y otras inversiones de gran liquidez con un
vencimiento original de tres meses o menor a la fecha de contratacion con disposicion inmediata y con riesgos de poca

importancia por cambios en su valor.

El efectivo restringido incluye principalmente depdsitos destinados a efectuar amortizaciones del principal e intereses, derivado de
los contratos de ciertos préstamos de deuda a largo plazo.

Efectivo cuyo fin es dar servicio a ciertos créditos contratados y como garantias para respaldar dicha deuda (Nota 6). Se liberaran
al grupo una vez liquidados los créditos relacionados.

(d) Instrumentos financieros-

i. Reconocimiento y medicidn inicial

Los deudores comerciales e instrumentos de deuda emitidos inicialmente se reconocen cuando estos se originan. Todos los otros
activos financieros y pasivos financieros se reconocen inicialmente cuando el Grupo se hace parte de las disposiciones
contractuales del instrumento.

Un activo financiero (a menos que sea un deudor comercial sin un componente de financiacién significativo) o pasivo financiero se
mide inicialmente al valor razonable mas, en el caso de una partida no medida al valor razonable con cambios en resultados, los
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costos de transaccion directamente atribuibles a su adquisicion o emision. Un deudor comercial sin un componente de

financiacidn significativo se mide inicialmente al precio de la transaccion.
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i. Clasificacion y medicidn posterior
Activos financieros

En el reconocimiento inicial, un activo financiero se clasifica como medido a: costo amortizado, a valor razonable con cambios en
otro resultado integral (VRCORI)- inversién en deuda, a valor razonable con cambios en otro resultado integral- inversién en
patrimonio, o a valor razonable con cambios en resultados (VRCR).

Los activos financieros no se reclasifican después de su reconocimiento inicial, excepto si el Grupo cambia su modelo de negocio
por uno para gestionar los activos financieros, en cuyo caso todos los activos financieros afectados son reclasificados el primer dia
del primer periodo sobre el que se informa posterior al cambio en el modelo de negocio.

Un activo financiero deberd medirse al costo amortizado si se cumplen las dos condiciones siguientes y no esta medido a valor
razonable con cambios en resultados:

el activo financiero se conserva dentro de un modelo de negocio cuyo objetivo es mantener los activos financieros para obtener
flujos de efectivo contractuales; y

las condiciones contractuales del activo financiero dan lugar, en fechas especificadas, a flujos de efectivo que son Unicamente
pagos del principal e intereses sobre el importe del principal pendiente.

Una inversion en deuda debera medirse al valor razonable con cambios en otro resultado integral si se cumplen las dos
condiciones siguientes y no esta medido a valor razonable con cambios en resultados:

el activo financiero se conserva dentro de un modelo de negocio cuyo objetivo se logra tanto obteniendo los flujos de efectivo
contractuales como vendiendo los activos financieros; y

las condiciones contractuales del activo financiero dan lugar, en fechas especificadas, a flujos de efectivo que son Unicamente
pagos del principal e intereses sobre el importe del principal pendiente.

En el reconocimiento inicial de una inversion de patrimonio que no es mantenida para negociacién, el Grupo puede realizar una
eleccion irrevocable en el momento del reconocimiento inicial de presentar los cambios posteriores al valor razonable en otro
resultado integral. Esta eleccidn se hace individualmente para cada inversion.

Todos los activos financieros no clasificados como medidos al costo amortizado o al valor razonable con cambios en otro resultado
integral como se describe anteriormente, son medidos al valor razonable con cambios en resultados. Esto incluye todos los activos
financieros derivados. En el reconocimiento inicial, el Grupo puede designar irrevocablemente un activo financiero que de alguna
otra manera cumple con el requerimiento de estar medido al costo amortizado o al valor razonable con cambios en otro resultado
integral como al valor razonable con cambios en resultados si haciéndolo elimina o reduce significativamente una incongruencia
de medicion o reconocimiento que surgiria en otro caso.
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Activos financieros — Evaluacion del modelo de negocio

El Grupo realiza una evaluacion del objetivo del modelo de negocio en el que se mantiene un activo financiero a nivel de cartera ya
que este es el que mejor refleja la manera en que se gestiona el negocio y en que se entrega la informacion a la gerencia. La
informacion considerada incluye:

— las politicas y los objetivos sefialados para la cartera y la operacidén de esas politicas en la practica. Estas incluyen si la
estrategia de la gerencia se enfoca en cobrar ingresos por intereses contractuales, mantener un perfil de rendimiento de
interés concreto o coordinar la duracidn de los activos financieros con la de los pasivos que dichos activos estan financiando
o las salidas de efectivo esperadas o realizar flujos de efectivo mediante la venta de los activos;

— como se evalua el rendimiento de la cartera y cdmo este se informa al personal clave de la gerencia del Grupo;

— los riesgos que afectan al rendimiento del modelo de negocio (y los activos financieros mantenidos en el modelo de
negocio) y, en concreto, la forma en que se gestionan dichos riesgos;

— como se retribuye a los gestores del negocio (por ejemplo, si la compensacion se basa en el valor razonable de los activos
gestionados o sobre los flujos de efectivo contractuales obtenidos); y

— la frecuencia, el valor y el calendario de las ventas en periodos anteriores, las razones de esas ventas y las expectativas
sobre la actividad de ventas futuras.

Las transferencias de activos financieros a terceros en transacciones que no califican para la baja en cuentas no se consideran
ventas para este propdsito, de acuerdo con el reconocimiento continuo del Grupo de los activos.

Los activos financieros que son mantenidos para negociacidén o son gestionados y cuyo rendimiento es evaluado sobre una base de
valor razonable son medidos al valor razonable con cambios en resultados.

Activos financieros - Evaluacién de si los flujos de efectivo contractuales son solo pagos del principal y los intereses:

Para propdsitos de esta evaluacion, el ‘principal’ se define como el valor razonable del activo financiero en el momento del
reconocimiento inicial. El ‘interés’ se define como la contraprestacién por el valor temporal del dinero por el riesgo crediticio
asociado con el importe principal pendiente durante un periodo de tiempo concreto y por otros riesgos y costos de préstamo
basicos (por ejemplo, el riesgo de liquidez y los costos administrativos), asi como también un margen de utilidad.

Al evaluar si los flujos de efectivo contractuales son solo pagos del principal y los intereses, el Grupo considera los términos
contractuales del instrumento. Esto incluye evaluar si un activo financiero contiene una condicién contractual que pudiera cambiar

el calendario o importe de los flujos de efectivo contractuales de manera que no cumpliria esta condicién. Al hacer esta
evaluacion, el Grupo considera:

— hechos contingentes que cambiarian el importe o el calendario de los flujos de efectivo;

— términos que podrian ajustar el cupdn contractual, incluyendo caracteristicas de tasa variable;
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— caracteristicas de pago anticipado y prorroga; y

— términos que limitan el derecho del Grupo a los flujos de efectivo procedentes de activos especificos (por ejemplo,
caracteristicas sin recurso).

Una caracteristica de pago anticipado es consistente con el criterio de Unicamente pago del principal y los intereses si el importe
del pago anticipado representa sustancialmente los importes no pagados del principal e intereses sobre el importe principal, que
puede incluir compensaciones adicionales razonables para la cancelacién anticipada del contrato. Adicionalmente, en el caso de
un activo financiero adquirido con un descuento o prima de su importe nominal contractual, una caracteristica que permite o
requiere el pago anticipado de un importe que representa sustancialmente el importe nominal contractual mas los intereses
contractuales devengados (pero no pagados) (que también pueden incluir una compensacién adicional razonable por término
anticipado) se trata como consistente con este criterio si el valor razonable de la caracteristica de pago anticipado es insignificante
en el reconocimiento inicial.

Activos financieros - Medicién posterior y ganancias y pérdidas:

Activos financieros al valor razonable con|Estos activos se miden posteriormente al valor razonable. Las ganancias
cambios en resultados v pérdidas netas, incluyendo cualquier ingreso por intereses o
dividendos, se reconocen en resultados. No obstante, en el caso de los
derivados designados como instrumentos de cobertura.

Activos financieros al costo amortizado Estos activos se miden posteriormente al costo amortizado usando el
método del interés efectivo. El costo amortizado se reduce por las
pérdidas por deterioro. El ingreso por intereses, las ganancias y pérdidas
por conversion de moneda extranjera y el deterioro se reconocen en
resultados. Cualquier ganancia o pérdida en la baja en cuentas se
reconoce en resultados.

Inversiones de deuda a VRCORI Estos activos se miden posteriormente al valor razonable. El ingreso por
intereses calculado bajo el método de interés efectivo, las ganancias v
pérdidas por conversion de moneda extranjera y el deterioro se
reconocen en resultados. Otras ganancias y pérdidas netas se reconocen
en otro resultado integral. En el momento de la baja en cuentas, las
ganancias y pérdidas acumuladas en otro resultado integral se
reclasifican en resultados.

Inversiones de patrimonio a VRCORI Estos activos se miden posteriormente al valor razonable. Los
dividendos se reconocen como ingresos en resultados a menos que el
dividendo claramente represente una recuperacion de parte del costo
de la inversidn. Otras ganancias y pérdidas netas se reconocen en otro
resultado integral y nunca se reclasifican en resultados.

Pasivos financieros - Clasificacion, medicion posterior y ganancias y pérdidas

Los pasivos financieros se clasifican como medidos al costo amortizado o al valor razonable con cambios en resultados. Un pasivo
financiero se clasifica al valor razonable con cambios en resultados si esta clasificado como mantenido para negociacién, es un
derivado o es designado como tal en el reconocimiento inicial. Los pasivos financieros al valor razonable con cambios en
resultados se miden al valor razonable y las ganancias y pérdidas netas, incluyendo cualquier gasto por intereses, se reconocen en
resultados. Los otros pasivos financieros se miden posteriormente al costo amortizado usando el método de interés efectivo. El
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ingreso por intereses y las ganancias y pérdidas por conversion de moneda extranjera se reconocen en resultados.
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Cualquier ganancia o pérdida en la baja en cuentas también se reconoce en resultados.

i.  Baja en cuentas
Activos financieros

El Grupo da de baja en cuentas un activo financiero cuando expiran los derechos contractuales sobre los flujos de efectivo del
activo financiero, o cuando transfiere los derechos a recibir los flujos de efectivo contractuales en una transaccién en que la se
transfieren sustancialmente todos los riesgos y beneficios de la propiedad del activo financiero, o no transfiere ni retiene
sustancialmente todos los riesgos y beneficios relacionados con la propiedad y no retiene control sobre los activos transferidos.

El Grupo participa en transacciones en las que transfiere los activos reconocidos en su estado de situacién financiera, pero retiene
todos o sustancialmente todos los riesgos y ventajas de los activos transferidos. En esos casos, los activos transferidos no son
dados de baja en cuentas.

Pasivos financieros

El Grupo da de baja en cuentas un pasivo financiero cuando sus obligaciones contractuales son pagadas o canceladas, o bien hayan
expirado. El Grupo también da de baja en cuentas un pasivo financiero cuando se modifican sus condiciones y los flujos de efectivo
del pasivo modificado son sustancialmente distintos. En este caso, se reconoce un nuevo pasivo financiero con base en las
condiciones nuevas al valor razonable.

En el momento de la baja en cuentas de un pasivo financiero, la diferencia entre el importe en libros del pasivo financiero extinto y

la contraprestacidon pagada (incluidos los activos que no son en efectivo transferidos o los pasivos asumidos) se reconoce en
resultados.

V. Compensacion-
Un activo y un pasivo financiero serdn objeto de compensacidn, de manera que se presente en el estado de situacion financiera su
importe neto, cuando y solo cuando el Grupo tenga, en el momento actual, el derecho, exigible legalmente, de compensar los

importes reconocidos y tenga la intencion de liquidar por el importe neto, o de realizar el activo y liquidar el pasivo
simultdaneamente.

vi.  Instrumentos financieros derivados-
El Grupo mantiene instrumentos financieros derivados para cubrir la exposicidn de riesgo en tasa de interés.

Los instrumentos financieros derivados se reconocen inicialmente a su valor razonable; después del reconocimiento inicial, los
instrumentos financieros derivados son valorizados al valor razonable, y sus cambios generalmente se reconocen en resultados.

(e) Inventarios inmobiliarios-

Los inventarios inmobiliarios se valtan al menor de su costo de adquisicion (en el caso de los terrenos en desarrollo, incluyen los
costos incurridos para el desarrollo del proyecto mas costos por incurrir) o el valor neto de realizacion. El valor neto de realizacion
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representa el precio estimado de venta de los inventarios menos los gastos directos para su venta.
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La administracion del Grupo realiza proyecciones mediante las cuales estima el tiempo que se requerird para completar la
construccién y venta de las viviendas; y clasifica como activo circulante el inventario inmobiliario cuya construccidn se estima
completar y entregar dentro de un plazo de doce meses. El activo cuya construccién estima completar y entregar dentro de un
plazo mayor a doce meses se clasifica en el activo no circulante.

El Grupo capitaliza los intereses provenientes de créditos y otros financiamientos relacionados con el proceso de construccién en
los inventarios inmobiliarios.

La reserva territorial reconocida representa la porcidn del terreno por la cual adn no se cuenta con los permisos necesarios para
construccién, el costo unitario de dicha reserva esta representado por el costo de adquisicion, mas los costos directamente
incurridos en su adquisicidn; el Grupo pretende desarrollar en el futuro y se presenta como activos no circulantes.

(f) Mobiliario, equipos y transporte-

i. Reconocimiento y medicién-
El Mobiliario, equipos y transportes se miden al costo, que incluyen los costos por préstamos capitalizados menos su depreciacién

acumulada y las pérdidas por deterioro acumuladas. El costo de ciertos elementos de mobiliario, equipos y transporte al 1o. de
enero de 2014, fecha de transicidn del Grupo a las Normas NIIF, fue determinado con referencia a su valor en libros a esa fecha.

El costo incluye gastos que son directamente atribuibles a la adquisicidn del activo. El costo de activos desarrollados internamente
incluye el costo de materiales y mano de obra directa y otros costos directamente atribuibles a poner el activo en condiciones para
operar.

Cuando algunas partes de un elemento del equipo del mobiliario, equipos y transporte poseen vidas utiles distintas, son
contabilizados como elementos separados (componentes) del Mobiliario, equipos y transporte.

Las ganancias o pérdidas procedentes de la disposicién de un elemento del mobiliario, equipos y transporte se reconocen en
resultados.

ii. Costo subsecuente-

Los desembolsos posteriores se capitalizan solo si es probable que el Grupo reciba los beneficios econdmicos futuros asociados
con los costos.

iii. Depreciacion-
La depreciacion se calcula para amortizar el costo de los elementos del equipo mobiliario, equipos y transporte menos su valor
residual estimado utilizando el método de linea recta durante sus vidas utiles estimadas. La depreciacién se reconoce en

resultados.

Las vidas utiles estimadas del mobiliario, equipos y transporte para el periodo actual y los comparativos son como se muestra en la
hoja siguiente.
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Vida util afos
Mobiliario y equipo 10
Equipo de cémputo 3
Maquinaria y equipo 4
Equipo de transporte 4
Equipamiento de centros comerciales 5

Las mejoras a locales arrendados se amortizan durante el periodo de vida util de la mejora o el término del contrato, el que sea
menor.

Los métodos de depreciacion, vidas utiles y valores residuales son revisados en cada fecha de reporte y se ajustan si es necesario.

(g) Propiedades de inversion-

Las propiedades de inversidon representan inversiones en centros comerciales, oficinas corporativas y usos mixtos que se
mantienen con el interés de arrendarlos a terceros, generar plusvalia o ambas.

Las propiedades de inversién son medidas inicialmente al costo, incluyendo los costos de transaccidn y, cuando es aplicable, los
costos financieros.

Después del reconocimiento inicial, las propiedades de inversidon son medidas a su valor razonable. En el caso de los terrenos en
etapa de desarrollo, éstos son medidos al costo y posteriormente son medidos a valor razonable como parte de las propiedades de
inversidon. Los desembolsos posteriores se capitalizan al valor en libros del activo solo cuando es probable que los beneficios
econdmicos asociados con los gastos fluyan al Grupo y el costo del elemento pueda determinarse de forma confiable. El resto de
las reparaciones y los gastos de mantenimiento se cargan a gasto cuando se incurren. Cuando parte de una inversion se sustituye,
el valor en libros de la parte reemplazada se da de baja.

Los cambios en el valor razonable se reconocen en el estado de resultados. Cuando se mantiene una propiedad de inversién con
miras a su disposicidn es reclasificada como parte del inventario inmobiliario.

Las propiedades de inversidn se dan de baja en el momento de su disposicidén o cuando quedan permanentemente retiradas de su
uso y no se espera que sigan generando beneficios econdmicos futuros.

(h) Anticipos para desarrollo de proyectos inmobiliarios-

Corresponden principalmente a cantidades otorgadas en efectivo a los proveedores antes de la ejecucién o certificacion de obras
de desarrollo inmobiliario y se incluyen en el estado consolidado de situacidn financiera como un activo.
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La administracién del Grupo clasifica como activo circulante los anticipos para desarrollo de proyectos inmobiliarios cuya
construccién estima completar dentro de un plazo de doce meses. El activo cuya construccién estima completar dentro de un
plazo mayor a doce meses se clasifica en el activo no circulante.

(i) Pagos anticipados-

Corresponden principalmente a erogaciones realizadas por seguros, anticipos de obra de proyectos inmobiliarios y servicios
pagados por anticipado los cuales se amortizan en el periodo de su vigencia, se aplican a los resultados del mes en el cual se
reciben los servicios o beneficios. Al 31 de diciembre de 2023 y 2022, los pagos anticipados se integran principalmente seguros,
anticipos de obra de proyectos inmobiliarios, y otros gastos atribuibles a cada propiedad de inversion.

(j) Otros activos-

Se integra principalmente por depdsitos en garantia, los cuales incluyen las erogaciones en efectivo por la contratacion de los
servicios de energia eléctrica. Estos desembolsos garantizan los saldos insolutos en caso de incumplimiento de pago, asi como por
los posibles dafios que se llegaran a presentar. Los fondos en garantia de energia eléctrica se pagan cuando hay un nuevo contrato

y se utiliza por la Comisién Federal de Electricidad en caso de no haber cubierto un pago bimestral.

Estos depdsitos son a largo plazo y son reembolsables una vez que haya finalizado la vigencia del contrato respectivo o si se da de
baja el servicio de energia eléctrica.

(k) Deterioro de valor-

i. Activos financieros no derivados

Instrumentos financieros y cuentas por cobrar

El Grupo reconoce cambios en el valor para pérdidas crediticias esperadas por:

- Activos financieros medidos al costo amortizado;
- Cuentas por cobrar

El Grupo también reconoce cambios en el valor por las pérdidas crediticias esperadas por los deudores por arrendamientos, que
se revelan como parte de los deudores comerciales y otras cuentas por cobrar.

El Grupo mide los cambios en el valor por un importe igual a las pérdidas crediticias el tiempo de vida del activo, excepto por lo
siguiente, que se mide al importe de las pérdidas crediticias esperadas de doce meses.

- otros instrumentos de deuda y saldos bancarios para los que el riesgo crediticio (es decir, el riesgo de que ocurra

incumplimiento durante la vida esperada del instrumento financiero) no ha aumentado significativamente desde el
reconocimiento inicial.
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Los cambios en el valor por cuentas por cobrar comerciales y activos del contrato siempre se miden por un importe igual al de las
pérdidas crediticias esperadas durante el tiempo de vida.

Al determinar si el riesgo crediticio de un activo financiero ha aumentado significativamente desde el reconocimiento inicial al
estimar las pérdidas crediticias esperadas, el Grupo considera la informacidn razonable y sustentable que sea relevante y esté
disponible sin costos o esfuerzos indebidos. Esta incluye informacion y andlisis cuantitativos y cualitativos, basada en la
experiencia histdrica del Grupo y una evaluacidn crediticia informada incluida aquella referida al futuro.

El Grupo asume que el riesgo crediticio de un activo financiero ha aumentado significativamente si tiene una mora de mas de 30
dias.

El Grupo considera que un activo financiero esta en incumplimiento cuando:

- no es probable que el prestatario pague sus obligaciones crediticias por completo al Grupo, sin recurso por parte del
Grupo a acciones como la ejecucion de la garantia (si existe alguna); o

- el activo financiero tiene una mora de 90 dias o mas.

Las pérdidas crediticias esperadas durante el tiempo de vida son las pérdidas crediticias que resultan de todos los posibles sucesos
de incumplimiento durante la vida esperada de un instrumento financiero.

Las pérdidas crediticias esperadas de doce meses son la parte de las pérdidas crediticias esperadas durante el tiempo de vida del
activo que proceden de sucesos de incumplimiento sobre un instrumento financiero que estan posiblemente dentro de los 12
meses después de la fecha de presentacidn (o un periodo inferior si el instrumento tiene una vida de menos de doce meses).

El periodo maximo considerado al estimar las pérdidas crediticias esperadas es el periodo contractual maximo durante el que el
Grupo esta expuesto al riesgo de crédito.

Medicidn de las pérdidas crediticias esperadas

Las pérdidas crediticias esperadas son el promedio ponderado por probabilidad de las pérdidas crediticias. Las pérdidas crediticias
se miden como el valor presente de las insuficiencias de efectivo (es decir, la diferencia entre el flujo de efectivo adeudado a la
entidad de acuerdo con el contrato y los flujos de efectivo que el Grupo espera recibir).

Las pérdidas crediticias esperadas son descontadas usando la tasa de interés efectiva del activo financiero.

Activos financieros con deterioro crediticio

En cada fecha de presentacion, el Grupo evalla si los activos financieros registrados al costo amortizado y los instrumentos de
deuda al valor razonable con cambios en otro resultado integral tienen deterioro crediticio. Un activo financiero tiene ‘deterioro
crediticio’ cuando han ocurrido uno o mas sucesos que tienen un impacto perjudicial sobre los flujos de efectivo futuros estimados
del activo financiero.

Evidencia de que un activo financiero tiene deterioro crediticio incluye los siguientes datos observables:
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— dificultades financieras significativas del emisor o del prestatario;
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—_ una infraccién del contrato, tal como un incumplimiento o un suceso de mora de mas de 90 dias;

— la reestructuracion de un préstamo o adelanto por parte del Grupo en términos que este no consideraria de otra manera;

— se esta convirtiendo en probable que el prestatario entre en quiebra o en otra forma de reorganizacién financiera; o

— la desaparicién de un mercado activo para el activo financiero en cuestion, debido a dificultades financieras.
Presentacion de la correccion de valor para pérdidas crediticias esperadas en el estado de situacién financiera

Las correcciones de valor para los activos financieros medidos al costo amortizado se deducen del importe en libros bruto de los
activos.

En el caso de los instrumentos de deuda al valor razonable con cambios en otro resultado integral, la correccion de valor se carga a
resultados y se reconoce en otro resultado integral.

Cancelacion

El importe en libros bruto de un activo financiero se castiga cuando el Grupo no tiene expectativas razonables de recuperar un
activo financiero en su totalidad o una porcién del mismo. En el caso de los clientes individuales, la politica del Grupo es castigar el
importe en libros bruto cuando el activo financiero tiene una mora de 180 dias con base en la experiencia histérica de
recuperaciones de activos similares. En el caso de los clientes empresa, el Grupo hace una evaluacion individual de la oportunidad
y el alcance del castigo con base en si existe 0 no una expectativa razonable de recuperacidn. El Grupo no espera que exista una
recuperacion significativa del importe castigado. No obstante, los activos financieros que son castigados podrian estar sujetos a
actividades a fin de cumplir con los procedimientos del Grupo para la recuperacién de los importes adeudados.

i Instrumentos financieros valuados a costo amortizado-

El Grupo considera evidencia de deterioro para los activos financieros medidos a costo amortizado (préstamos y cuentas por
cobrar), tanto a nivel especifico como colectivo. Todos los activos individualmente significativos son evaluados para medir si existe
deterioro. Aquellos que no poseen un deterioro a nivel individual, se evaluan colectivamente para identificar si existe deterioro
que no se ha identificado.

Activos que no son individualmente significativos son evaluados en forma colectiva para identificar deterioro comparando activos
con caracteristicas de riesgo similares.

En la evaluacién colectiva de deterioro, el Grupo utiliza tendencias histéricas de probabilidad de incumplimiento, tiempo de
recuperacién y monto de las pérdidas incurridas, ajustado por los juicios de la administracion en cuanto a si las condiciones
econdmicas y crediticias actuales son tales que las pérdidas reales son probablemente mayores o menores de lo que sugieren las
tendencias historicas.
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Una pérdida por deterioro respecto de un activo financiero medido a costo amortizado se calcula como la diferencia entre su valor
en libros y el valor presente de los flujos de efectivo futuros estimados, descontados a la tasa de interés efectiva original del
activo. Las pérdidas se reconocen en resultados y se reflejan en una cuenta de reserva de cuentas incobrables. El activo
deteriorado continua siendo reconocido. Cuando un evento posterior al reconocimiento del deterioro ocasiona que la cantidad de
la pérdida por deterioro disminuya, la disminucién de la pérdida por deterioro se revierte a través de resultados.

Activos no financieros-

En cada fecha de presentacion, el Grupo revisa los importes en libros de sus activos financieros (distintos de propiedades de
inversion, inventarios y activos por impuestos diferidos) para determinar si existe algin indicio de deterioro. Si existen tales
indicios, entonces se estima el importe recuperable del activo. La plusvalia se prueba por deterioro cada afio.

Para propdsitos de evaluacidon del deterioro, los activos son agrupados en el grupo de activos mas pequefio que genera entradas
de efectivo a partir de su uso continuo que son, en buena medida, independientes de las entradas de efectivo derivados de otros
activos o unidades generadoras de efectivo. La plusvalia surgida en una combinacién de negocios es distribuida a las UGE o grupos
de UGE que se espera se beneficien de las sinergias de la combinacidn.

El importe recuperable de un activo o unidad generadora de efectivo es el mayor valor entre su valor en uso y su valor razonable,
menos los costos de venta. El valor en uso se basa en los flujos de efectivo futuros estimados a su valor presente usando una tasa
de descuento antes de impuestos que refleja las evaluaciones actuales del mercado sobre el valor temporal del dinero y los riesgos
especificos que puede tener en el activo o la unidad generadora de efectivo.

Se reconoce una pérdida por deterioro si el importe en libros de un activo o UGE excede su importe recuperable.

Las pérdidas por deterioro se reconocen en resultados. Estas pérdidas se distribuyen en primer lugar, para reducir el importe en
libros de cualquier plusvalia distribuida a la unidad generadora de efectivo y a continuacién, para reducir el importe en libros de
los demas activos de la unidad, sobre una base de prorrateo.

Una pérdida por deterioro del valor reconocida en la plusvalia no se revertira. Para los otros activos, una pérdida por deterioro se
revierte solo mientras el importe en libros del activo no exceda al importe en libros que podria haberse obtenido, neto de
amortizacion o depreciacion, si no se hubiese reconocido una pérdida por deterioro del valor para dicho activo.

() Activos disponibles para la venta-

Las propiedades de inversion para su venta se clasifican como disponibles para su venta si su valor en libros sera recuperable a
través de una operacion de venta y no mediante su uso continuo. Esta condicién se considera cumplida Unicamente cuando la
venta es altamente probable y el activo (o grupo de activos disponibles para su venta) esta disponible para su venta inmediata en
su condicion actual. La administracidon debe estar comprometida con la venta, misma que debe calificar para su reconocimiento
como venta finalizada dentro del periodo de un afio a partir de la fecha de clasificacion.
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(m) Beneficios a los empleados-

i Beneficios definidos-

Los beneficios al término de la relacidn laboral, como la prima de antigliedad, se proporciona a todos los empleados bajo la Ley
Federal del Trabajo.

La Ley establece que las primas de antigliedad son pagaderas, basada en el salario y afios de servicio para los empleados que
renuncien o sean despedidos después de por lo menos quince afios de servicio. Segun la Ley, los beneficios también se pagan a los
empleados que sean despedidos.

Las obligaciones netas del Grupo respecto a los beneficios definidos se calculan por separado por cada uno, estimando el monto
del beneficio futuro devengado por los empleados a cambio de sus servicios en los periodos en curso y pasados; ese beneficio se
descuenta para determinar su valor presente.

La tasa de descuento es el rendimiento a la fecha de reporte de los bonos gubernamentales que tienen fechas de vencimiento
aproximadas a los vencimientos de las obligaciones del Grupo y que estdn denominados en la misma moneda en la cual se espera
que se paguen los beneficios. El calculo se realiza anualmente por un actuario calificado utilizando el método de crédito unitario
proyectado de acuerdo con la NIC 19 (ver Nota 14).

Cuando el calculo resulta en un beneficio para el Grupo, el activo que se reconoce se limita al valor presente de los beneficios
econdmicos disponibles, en la forma de reembolsos futuros del plan o reducciones en futuras contribuciones al plan. Para calcular
el valor presente de los beneficios econdmicos, se toman en consideracidn los requerimientos minimos de fondeo que se apliquen
a cualquier plan del Grupo.

Remediciones del pasivo neto por beneficios definidos, que comprenden las pérdidas y ganancias actuariales y el efecto del techo
financiero (si lo hay, excluyendo los intereses), se reconocen inmediatamente en la otra utilidad integral. El Grupo determina el
gasto (ingreso) neto por intereses en el pasivo por beneficios definidos neto (activo) para el periodo de aplicacidon de la tasa de
descuento utilizada para medir la obligacidn por beneficios definidos al inicio del periodo anual a la entonces neta obligacion por
beneficios definidos (activo), teniendo en cuenta los cambios en el pasivo por beneficios definidos neto (activo) durante el
periodo, como resultado de las contribuciones y los pagos de beneficios. Gastos netos por intereses y otros gastos relacionados
con los planes de beneficios definidos se reconocen en el resultado del periodo.

Cuando se cambian los beneficios o cuando se reduce un plan, se reconoce inmediatamente el cambio que produzca un beneficio
que se relaciona con los servicios pasados o con la ganancia o pérdida en la reduccién. El Grupo reconoce las pérdidas y ganancias
relativas a la compensacion de un beneficio definido cuando se produce dicha compensacion.

ii. Beneficios a los empleados a corto plazo-
Las obligaciones por beneficios a los empleados a corto plazo se valUan sobre una base sin descuento y se cargan a resultados
conforme se prestan los servicios respectivos considerando los sueldos actuales. Los pasivos respectivos se expresan a valor

nominal, por ser de corto plazo; incluyen principalmente la Participacion de los Trabajadores en las Utilidades (PTU) por pagar,
ausencias compensadas, vacaciones, prima vacacional e incentivos.
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La PTU se registra en los resultados del afio en que se causa y se presenta dentro de los gastos de operacion.

iii. Beneficios por terminacion-

Los beneficios por terminacion se reconocen como un gasto cuando el Grupo estd comprometido de manera demostrable, sin
posibilidad real de dar marcha atras, con un plan formal detallado ya sea para terminar la relacion laboral antes de la fecha de
retiro normal, o bien, a proporcionar beneficios por terminacién como resultado de una oferta que se realice para estimular el
retiro voluntario.

Los beneficios por terminacion para los casos de retiro voluntario se reconocen como un gasto sélo si el Grupo ha realizado una
oferta de retiro voluntario, es probable que la oferta sea aceptada, y el nimero de aceptaciones se puede estimar de manera
confiable. Si los beneficios son pagaderos a mas de doce meses después del periodo de reporte, entonces se descuentan a su valor
presente.

(n) Estado de flujo de efectivo-

El Grupo presenta su estado de flujos de efectivo utilizando el método indirecto. Los intereses y dividendos pagados se clasifican
como flujos de efectivo de actividades de financiamiento.

El Grupo ha escogido clasificar los flujos de efectivo procedentes de intereses cobrados como actividades de inversién.

(o) Provisiones-

Las provisiones se reconocen cuando el Grupo tiene una obligacion presente (ya sea legal o asumida) como resultado de un suceso
pasado, es probable que el Grupo tenga que liquidar la obligacién, y puede hacerse una estimacién confiable del importe de la
obligacion.

El importe que se reconoce como provision es la mejor estimacion del desembolso necesario para liquidar la obligacién presente,
al final del periodo sobre el que se informa, teniendo en cuenta los riesgos y las incertidumbres que rodean a la obligacién.

Las provisiones se determinan descontando los flujos de efectivo futuros esperados usando una tasa antes de impuestos que
refleje las evaluaciones correspondientes al valor temporal del dinero que el mercado cotice (cuando el efecto del valor del dinero
en el tiempo es material), asi como el riesgo especifico del pasivo correspondiente. La reversion del descuento se reconoce como
costo financiero.

(p) Arrendamientos-

Al inicio de un contrato, el Grupo evalla si un contrato es, o contiene, un arrendamiento. Un contrato es, o contiene, un
arrendamiento si transmite el derecho a controlar el uso de un activo identificado por un periodo a cambio de una
contraprestacion.

i Como arrendatario

Al inicio o al momento de la modificacién de un contrato que contiene un componente de arrendamiento, el Grupo distribuye la
contraprestacion en el contrato a cada componente de arrendamiento sobre la base de sus precios independientes relativos. No
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obstante, en el caso de los arrendamientos de propiedades, el Grupo ha escogido no separar los componentes que no son de
arrendamiento y contabilizar los componentes de arrendamiento y los que no son de arrendamiento como un componente de

arrendamiento Unico.
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El Grupo reconoce un activo por derecho de uso y un pasivo por arrendamiento a la fecha de comienzo del arrendamiento. El
activo por derecho de uso se mide inicialmente al costo, que incluye el importe inicial del pasivo por arrendamiento ajustado por
los pagos por arrendamiento realizados antes o a partir de la fecha de comienzo, mas cualquier costo directo inicial incurrido y una
estimacién de los costos a incurrir al desmantelar y eliminar el activo subyacente o el lugar en el que esta ubicado, menos los
incentivos de arrendamiento recibidos.

Posteriormente, el activo por derecho de uso se deprecia usando el método lineal a contar de la fecha de comienzo y hasta el final
del plazo del arrendamiento, a menos que el arrendamiento transfiera la propiedad del activo subyacente al Grupo al final del
plazo del arrendamiento o que el costo del activo por derecho de uso refleje que el Grupo va a ejercer una opcidon de compra. En
ese caso, el activo por derecho de uso se depreciara a lo largo de la vida util del activo subyacente, que se determina sobre la
misma base que la de los terrenos. Ademas, el activo por derecho de uso se reduce periédicamente por las pérdidas por deterioro
del valor, si las hubiere, y se ajusta por ciertas nuevas mediciones del pasivo por arrendamiento.

El pasivo por arrendamiento se mide inicialmente al valor presente de los pagos por arrendamiento que no se hayan pagado en la
fecha de comienzo, descontado usando la tasa de interés implicita en el arrendamiento o, si esa tasa no pudiera determinarse
facilmente, la tasa incremental por préstamos del Grupo. Por lo general, el Grupo usa su tasa incremental por préstamos como
tasa de descuento.

El Grupo determina su tasa incremental por préstamos obteniendo tasas de interés de diversas fuentes de financiacidén externas y
realiza ciertos ajustes para reflejar los plazos del arrendamiento y el tipo de activo arrendado.

Los pagos por arrendamiento incluidos en la medicion del pasivo por arrendamiento incluyen lo siguiente:

— pagos fijos, incluyendo los pagos en esencia fijos;

— pagos por arrendamiento variables, que dependen de un indice o una tasa, inicialmente medidos usando el indice o tasa
en la fecha de comienzo;

— importes que espera pagar el arrendatario como garantias de valor residual; y

— el precio de ejercicio de una opcién de compra si el Grupo estd razonablemente seguro de ejercer esa opcidn, los pagos
por arrendamiento en un periodo de renovacién opcional si el Grupo tiene certeza razonable de ejercer una opcién de
extension, y pagos por penalizaciones derivadas de la terminacién anticipada del arrendamiento a menos que el Grupo
tenga certeza razonable de no terminar el arrendamiento anticipadamente.

El pasivo por arrendamiento se mide al costo amortizado usando el método de interés efectivo. Se realiza una nueva medicién
cuando existe un cambio en los pagos por arrendamiento futuros producto de un cambio en un indice o tasa, si existe un cambio
en la estimacién del Grupo del importe que se espera pagar bajo una garantia de valor residual, si el Grupo cambia su evaluaciéon
de si ejercera o no una opcién de compra, ampliacion o terminacidn, o si existe un pago por arrendamiento fijo en esencia que
haya sido modificado.

Cuando se realiza una nueva medicidén del pasivo por arrendamiento de esta manera, se realiza el ajuste correspondiente al
importe en libros del activo por derecho de uso, o se registra en resultados si el importe en libros del activo por derecho de uso se
ha reducido a cero.

73 de 150



Bolsa Mexicana de Valores S.A.B. de C.V. ftﬁruan-MV

Clave de Cotizacion: GICSA Trimestre: 4D  Ano: 2023

GICSA Consolidado

Cantidades monetarias expresadas en Unidades

El Grupo presenta activos por derecho de uso que no cumplen con la definicion de propiedades de inversidn en 'Propiedades de
inversidon derechos de uso' y pasivos por arrendamiento en 'acreedores por contrato de arrendamiento' en el estado de situacion
financiera.

Arrendamientos de corto plazo y arrendamientos de activos de bajo valor

El Grupo ha escogido no reconocer activos por derecho de uso y pasivos por arrendamiento por los arrendamientos de activos de
bajo valor y arrendamientos de corto plazo, incluyendo el equipo de TI. El Grupo reconoce los pagos por arrendamiento asociados
con estos arrendamientos como gasto sobre una base lineal durante el plazo del arrendamiento.

ii. Como arrendador

Al inicio o al momento de la modificacién de un contrato que contiene un componente de arrendamiento, el Grupo distribuye la
contraprestacion en el contrato a cada componente de arrendamiento sobre la base de sus precios relativos independientes.

Cuando el Grupo actia como arrendador, determina al comienzo del arrendamiento si cada arrendamiento es un arrendamiento
financiero o uno operativo.

Para clasificar cada arrendamiento, el Grupo realiza una evaluacién general de si el arrendamiento transfiere o no sustancialmente
todos los riesgos y ventajas inherentes a la propiedad del activo subyacente. Si este es el caso, el arrendamiento es un
arrendamiento financiero; si no es asi, es un arrendamiento operativo. Como parte de esta evaluacion, el Grupo considera ciertos
indicadores como por ejemplo si el arrendamiento cubre la mayor parte de la vida econémica del activo.

Si un acuerdo contiene componentes de arrendamiento y que no son de arrendamiento, el Grupo aplica la Norma NIIF 15 para
distribuir la contraprestacion en el contrato.

El Grupo aplica los requerimientos de baja en cuentas y deterioro del valor de la Norma NIIF 9 a la inversidon neta en el
arrendamiento (ver la Nota 21). El Grupo ademds revisa regularmente los valores residuales estimados no garantizados utilizados

en el calculo de la inversion bruta en el arrendamiento.

El Grupo reconoce los pagos por arrendamiento procedentes de los arrendamientos operativos como ingresos de forma lineal
durante el plazo del arrendamiento como parte de los ingresos operativos.

(q) Anticipos de clientes-

Los anticipos de clientes corresponden a las cantidades recibidas por conceptos de ventas futuras ya sea por venta de inventario
inmobiliario o por el curso normal de sus operaciones de arrendamiento o servicios. Inicialmente los anticipos recibidos de clientes
son contabilizados como pasivos a su valor razonable, y de forma subsecuente son medidos al costo. Son reconocidos como
ingreso cuando se transfieren el control de los bienes o servicios, ya sea a través del tiempo o en un punto en el tiempo.

(r) Impuestos a la utilidad-

Los impuestos a utilidad comprenden el impuesto causado y diferido. El impuesto causado y el impuesto diferido se reconocen en
resultados, excepto en la medida en que se relacionan con partidas reconocidas directamente en el capital o en otros resultados.
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El Grupo ha determinado que el interés y las multas relacionadas con los impuestos a la utilidad, no cumplen con la definicion de
impuestos y en consecuencia se contabilizan bajo la NIC 37 Provisiones, Pasivos Contingentes y Activos Contingentes.

El impuesto causado es el impuesto que se espera pagar o cobrar. Impuesto Sobre la Renta (ISR) causado en el afio se determina
de conformidad con los requerimientos legales y fiscales para las empresas en México, utilizando las tasas impositivas aprobadas a
la fecha de reporte, asi como cualquier ajuste de impuestos por pagar con respecto de afios anteriores.

El impuesto corriente incluye el impuesto esperado por pagar o por cobrar sobre el ingreso o la pérdida causada del afio y
cualquier ajuste al impuesto por pagar o por cobrar relacionado con afios anteriores. El importe del impuesto corriente por pagar
o por cobrar corresponde a la mejor estimacion del importe fiscal que se espera pagar o recibir y que refleja la incertidumbre
relacionada con los impuestos a las ganancias, si existe alguna. Se mide usando tasas impositivas que se hayan aprobado, o cuyo
proceso de aprobacion esté practicamente terminado a la fecha de presentacién. El impuesto corriente también incluye cualquier
impuesto surgido de dividendos

Los activos y pasivos por impuestos corrientes se compensan solo si se cumplen ciertos criterios

Los impuestos diferidos son reconocidos por las diferencias temporarias existentes entre el valor en libros de los activos y pasivos
para propésitos de informacién financiera y los montos usados para propdsitos fiscales. Los impuestos diferidos no son
reconocidos para:

— las diferencias temporales reconocidas por el reconocimiento inicial de un activo o pasivo en una transaccién que no es
una combinacion de negocios, y que no afectd ni a la ganancia o pérdida contable causada;

— las diferencias temporales relacionadas con inversiones en subsidiarias, asociadas y negocios conjuntos en la medida que
el Grupo pueda controlar el momento de la reversién de las diferencias temporales y probablemente no seran revertidas en
el futuro previsible; y

— las diferencias temporales causadas que surgen del reconocimiento inicial de la plusvalia.

Se reconocen activos por impuestos diferidos por las pérdidas fiscales no utilizadas, los créditos tributarios y las diferencias
temporarias deducibles, en la medida en que sea probable que existan ganancias fiscales futuras disponibles contra las que
pueden ser utilizadas. Las ganancias fiscales futuras se determinan con base en la reversidon de las diferencias temporales
correspondientes. Si el importe de las diferencias temporales causadas es insuficiente para reconocer un activo por impuesto
diferido, entonces se consideran las ganancias fiscales futuras ajustadas por las reversiones de las diferencias temporales
causadas, con base en los planes de negocios de las subsidiarias individuales del Grupo. Los activos por impuestos diferidos se
revisan en cada fecha de presentacidn y se reducen en la medida que deja de ser probable que se realice el beneficio fiscal
correspondiente; esas reducciones se reversan cuando la probabilidad de ganancias fiscales futuras mejora

Al final de cada periodo sobre el que se informa, una entidad evaluara nuevamente los activos por impuestos diferidos no

reconocidos y registrard un activo de esta naturaleza, anteriormente no reconocido, siempre que sea probable que las futuras
ganancias fiscales permitan la recuperacion del activo por impuestos diferidos.
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El impuesto diferido debe medirse empleando las tasas fiscales que se espera sean de aplicacion a las diferencias temporales en el
periodo en el que se reviertan usando tasas fiscales aprobadas o practicamente aprobadas a la fecha de presentacion, y refleja la
incertidumbre relacionada con los impuestos a las ganancias, si la hubiere.

La medicidn de los impuestos diferidos reflejard las consecuencias fiscales que se derivarian de la forma en que el Grupo espera, a
la fecha de presentacidn, recuperar o liquidar el importe en libros de sus activos y pasivos. Para este propdsito, se presume que el
importe en libros de las propiedades de inversidon medidas al valor razonable se recuperard mediante la venta, y el Grupo no ha
refutado esta presuncion.

Los activos y pasivos por impuestos diferidos se compensan solo si se cumplen ciertos criterios.

(s) Capital contable-

El capital contable lo constituyen los siguientes rubros:

i Capital social

Esta representado por acciones ordinarias, comunes y nominativas suscritas y pagadas. Los costos incrementables directamente
atribuibles a la emisién de acciones ordinarias se reconocen como una deduccion del patrimonio. El impuesto a las ganancias
relacionado con los costos de transaccidn de una transaccion de patrimonio se contabiliza de acuerdo con la Norma NIC 12.

ii. Patrimonio con rendimiento preferente

El patrimonio preferente exigible del Grupo (obligaciones por rendimientos preferentes y/o bono Junior) se clasifican como
pasivos financieros ya que conllevan dividendos no discrecionales y son exigibles en efectivo por los tenedores. Los dividendos no
discrecionales son reconocidos como gasto por intereses en resultados cuando se devengan (Nota 13).

Las obligaciones preferentes no exigibles se clasifican como patrimonio, porque no contienen una obligacion de entregar efectivo
u otros activos financieros y no requieren liquidacidn en una cantidad variable de los instrumentos de patrimonio del Grupo. Los
dividendos discrecionales se reconocen como distribuciones de patrimonio cuando son aprobados por los accionistas del Grupo
(ver nota 13).

iii. Reserva por recompra de acciones

Cuando las acciones reconocidas como patrimonio son recompradas, el importe de la contraprestacion pagada, incluidos los
costos directamente atribuibles se reconoce como una deduccién del patrimonio. Las acciones recompradas son clasificadas como
acciones en cartera y son presentadas en la reserva de acciones en cartera, cuando las acciones en cartera se venden o re-emiten,
posteriormente, el monto recibido se reconoce como un incremento en el patrimonio, y el superdvit o déficit de la transaccion es
presentada en la partida primas de emision.

iv. Prima en suscripcion de acciones

La prima en suscripcion de acciones representa el sobreprecio pagado para reflejar el valor de mercado de las acciones del Grupo
en relacién con su valor nominal.
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V. Capital social suscrito no exhibido

Representa la parte del capital suscrito por los accionistas cuya exhibicidn se encuentra pendiente de recibir y otorga derechos a

los accionistas.

(t) Ingresos por contratos de clientes-

Los ingresos se miden con base en la contraprestacion especificada en un contrato con un cliente. El Grupo reconoce los ingresos

cuando transfiere el control sobre un bien o servicio a un cliente.

A continuacion, se presenta informacidn sobre la naturaleza y la oportunidad de la satisfaccion de las obligaciones de desempefio

en contratos con clientes, incluyendo términos de pago significativos, y las correspondientes politicas de reconocimiento de

ingresos.

Tipo de servicio y/ o bien

Naturaleza y tiempo de satisfaccion de las
obligaciones de desempefio, incluyendo términos
significativos de pago

Politica de reconocimiento
de ingreso

Ingresos reconocidos sobre el tiempo:

i Arrendamiento,
concesiones COVID19 a
clientes y premios -

a) Los ingresos por arrendamiento de espacios
dentro de centros comerciales y oficinas, en donde
una porcidn significativa de los riesgos y beneficios
relativos a la propiedad son retenidos por el Grupo,
son clasificados como arrendamientos operativos.
La cobranza de los ingresos por arrendamiento se
efectia normalmente durante los primeros 15 dias
del mes de renta corriente.

b) Los ingresos por rentas variables son porcentajes
adicionales que se cobran cuando el arrendador
rebasa cierto umbral de ventas. La cobranza de
estos ingresos se efectua normalmente el siguiente
mes al que corresponden las ventas reportadas.

c) Ingresos por premios, corresponden a cuotas de
ingreso a centros comerciales, son cobrados
generalmente por Unica vez al inicio del
arrendamiento y se trata de un cobro que se hace a
un posible arrendatario para otorgarle permiso de
establecer su negocio.

d) Las Concesiones por descuentos COVID 19 a
clientes, otorgados durante 2023 y 2022, se
consideraron como un contrato de arrendamiento
nuevo.

a) Los ingresos de los arrendamientos operativos se
reconocen en forma lineal en funcién del plazo del
arrendamiento.

b) Los ingresos por rentas variables se reconocen en el
momento en el que el Grupo tiene la certeza de que
sus arrendadores han rebasado los umbrales
establecidos. Al 31 de diciembre de 2023 y 2022 las
rentas variables ascendieron a $142,616 y $112,306,
respectivamente.

c) Los ingresos por premios se reconocen conforme al
método de linea recta con base a la vida de los
contratos de arrendamiento.

d) Las concesiones por descuentos otorgados a
clientes, se consideran como un contrato de
arrendamiento nuevo y se calculan en linea recta por
el periodo remanente de arrendamiento remanente.
El importe de la concesidon otorgada se registra
inicialmente dentro de las propiedades de inversién
como nivelacion de ingresos por activos de contrato y
posteriormente en ingresos por arrendamiento
conforme se devengan en funcion del término
remanente del contrato.

i Mantenimiento y
publicidad

Los ingresos por mantenimiento y publicidad
corresponden a gastos realizados para la operacion
y promocion del inmueble, y son cobrados cada
mes.

Los ingresos relacionados con cuotas de
mantenimiento y publicidad se reconocen en el
momento en que son prestados los servicios.

iii Ingresos por servicios de
inmuebles propios

Corresponde a proporcionar servicios de agua
helada y agua potable a algunos contratos de
arrendamiento, y son cobrados de manera
mensual.

Los ingresos por servicios de inmuebles propios se
reconocen en el momento en que se prestan y son
aceptados por los clientes.
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Tipo de servicio y/ o bien

Naturaleza y tiempo de satisfaccion de las
obligaciones de desempefio, incluyendo términos
significativos de pago

Politica de reconocimiento
de ingreso

iv. Ingresos por servicios
inmobiliarios

Los ingresos por servicios inmobiliarios se refieren
a la elaboracion de estudios de mercados, estudios
de factibilidad, planos y proyectos arquitecténicos,
presupuestos y programas de trabajo, asi como la
tramitacion y obtencion de licencias, permisos y
autorizaciones necesarias

para construir,

desarrollar, comercializar y poner en marcha

desarrollos  inmobiliarios. 'Y son  cobrados

normalmente cada mes.

Estos ingresos se reconocen en el momento en el que
se prestan los servicios y estos han sido aceptados por
los clientes.

A Ingresos para ejecucion
de obra terceros

Los ingresos por servicios de obra y desarrollo
inmobiliario consisten en la coordinaciéon de las
diferentes areas operativas y empresas para la
ejecucion y desarrollo de proyectos inmobiliarios
de partes no relacionadas, que incluyen, desde la
generacion  de disefio e

nuevos negocios,

innovacién continua, mejoras a proyectos en
operacion y hasta la construccién a través de
terceros. Estos servicios son cobrados de manera

mensual.

Estos ingresos se reconocen conforme dichos servicios
son prestados.

Vi. Ventas de unidades
residenciales

El Grupo construye y vende unidades residenciales
bajo contratos de largo plazo con los clientes en el
proyecto denominado Cero5Cien. Estos contratos
pueden ser firmados antes de que las propiedades
se empiecen a construir. Bajo estos términos, el
Grupo tiene prohibido dirigir estas propiedades a
derecho de cobro

otro cliente y tiene el

equivalente al precio de venta pactado en

proporciéon al avance ejecutado en caso de

cancelacién del contrato. Los contratos establecen
el cobro de anticipos de manera periddica que
incurrido a la fecha de Ia

cubren el costo

estimacion mds un porcentaje razonable de

utilidad.

El ingreso por unidades residenciales se reconoce “a
lo largo del tiempo” por el método de entrada (input
method),
unitario

basado en costos incurridos. El costo

estimado para cada propiedad es

determinado por la suma de los costos acumulados
incurridos y los costos estimados por incurrir.

Ingresos reconocidos en un punto en el tiempo:

Vii. Ventas de unidades
residenciales

El Grupo reconoce este tipo de

provenientes de venta de unidades residenciales

ingresos
del proyecto Cero5Cien en una menor proporcion.

Los ingresos por enajenacion de unidades
residenciales del proyecto Cero5cien se reconocen
cuando el Grupo ha finalizado la construccion de la
unidad y se cumplen los siguientes criterios: i) La

unidad esta concluida y ii) el cliente ha aceptado el
activo.

El ingreso por unidades residenciales se reconoce en
“en un punto de tiempo”, basado en que el Grupo
considera que la transferencia del control, los riesgos
y beneficios significativos inherentes a la propiedad
del bien ha sido transferido al cliente, en el momento
que el cliente puede hacer uso de la unidad.
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(u) Ingreso (gastos) financieros-

Los ingresos financieros y costos financieros del Grupo incluyen lo siguiente:

— ingreso por intereses;

— gasto por intereses;

— gasto por dividendo por acciones preferentes emitidas clasificadas como pasivos financieros;
— ganancia o pérdida en moneda extranjera por activos y pasivos financieros;

— ineficacia de cobertura reconocida en resultados.
Ingreso o gasto por intereses reconocido usando el método del interés efectivo.

La ‘tasa de interés efectiva’ es la tasa que descuenta exactamente los pagos o cobros de efectivo futuros estimados durante la vida
esperada del instrumento financiero a:

— el importe en libros bruto de un activo financiero; o

— el costo amortizado de un pasivo financiero.

Al calcular el ingreso y el gasto por intereses, se aplica la tasa de interés efectiva al importe en libros bruto del activo (cuando el
activo no tiene deterioro crediticio) o al costo amortizado del pasivo. No obstante, para los activos financieros con deterioro
crediticio posterior al reconocimiento inicial, el ingreso por intereses se calcula aplicando la tasa de interés efectiva al costo
amortizado del activo financiero. Si el activo deja de tener deterioro, el calculo del ingreso por intereses vuelve a la base bruta.

(v) Utilidad de operacion-

La utilidad de operacidn es el resultado generado por las actividades continuas principales que producen ingresos del Grupo, asi
como también por otros ingresos y gastos relacionados con las actividades operacionales. El resultado operacional excluye los
costos financieros netos, la participacion en el resultado de inversiones contabilizadas bajo el método de la participacion y los
impuestos a las ganancias.

(w) Utilidad basica y diluida-

La utilidad basica por accion ordinaria se calcula dividiendo la participacién controladora entre el promedio ponderado de acciones
ordinarias en circulacién durante el ejercicio. La utilidad por accién diluida se determina ajustando la participacion controladora y
las acciones ordinarias. La utilidad bdsica es igual a la utilidad diluida debido a que no existen transacciones que pudieran
potencialmente diluir la utilidad.

(x) Nuevas normas e interpretaciones-

A continuacién, se presenta una lista de las normas nuevas y modificadas que han sido emitidas por el IASB y que son aplicables
para periodos anuales que inicien a partir del 1o. de enero de 2024 y periodos subsecuentes. No se espera que las siguientes
normas e interpretaciones modificadas tengan un impacto significativo sobre los estados financieros del Grupo.

- Clasificacion de Pasivos como Corrientes o No Corrientes (Enmiendas a la NIC 1)
- Pasivos No Corrientes de Convenios (Enmiendas a la NIC 1)
- Pasivo por arrendamiento posterior a la venta (Modificaciones a la IFRS 16)

El Grupo también adoptd las Revelaciones de Politicas Contables (Modificaciones a la NIIF 1 y el Documento de Practica de las NIIF
2) a partir del 1o0. de enero de 2023. Aunque las modificaciones no dieron lugar a ninglin cambio en las politicas contables.
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Las modificaciones requieren la divulgacion de politicas contables "materiales"”, en lugar de "significativas". Las modificaciones

también proporcionan orientacion sobre la aplicaciéon de la materialidad a la divulgacion de politicas contables, ayudando a las

entidades a proporcionar informacion util y especifica de politicas contables que los usuarios necesitan para comprender otra

informacion en los estados financieros. La gerencia reviso las politicas contables y realizé actualizaciones a la informacién revelada

en la Nota 3 Politicas contables materiales (2022: Politicas contables significativas) en ciertos casos de acuerdo con las

modificaciones.

(4)  Lista de subsidiarias-

Las principales subsidiarias consolidadas en GICSA, todas estas constituidas y operando en México, son:

Subsidiaria

Grupo Inmobiliario Osuna, S. A. de C. V. y
subsidiarias
Cabi Servicios, S. A. de C. V. y subsidiarias

Cabi Centros Comerciales, S. A. de C. V.
Cabi Culiacén, S. A.de C. V.

Desarrollo Reforma Capital 250, S. A. P. 1. de C. V.

Férum Buenavista, S. A. P.l.de C. V.

Paseo Inter, S. A. P.l.de C. V.

Inmobiliaria Arcos Bosques, S. A. de C. V.

Corpokig, S. A. P. I. de C. V. y subsidiarias

Bundeva Controladora, S. A.P.1.de C. V.y
subsidiarias

Luxe Administracién y Control Inmobiliario, S. A. P.

l.deC. V.

Comercializadora Mobilia, S. A. P.l.de C. V.
Desarrollos Chacmool, S. A.P.I.de C. V.

Cabi Isla Mérida, S. A.de C. V.

Cabi Comercial Cuernavaca, S. A. de C. V.
Explanada Puebla, S. A. P. 1. de C. V.
Fideicomiso Irrevocable de Administracion y
Traslativo de Dominio Nimero 17075-3 (Paseo
Palmas)

Tenencia accionaria directa e indirecta

31 de diciembre de

2023
(%)

100
100
100
100

100

100

50

50

100

100

100

100

100

100
100
100

64

2022
(%)

100
100
100
100

100

100

50

50

100

100

100

100

100

100
100
100

Actividad

Desarrollo de proyectos inmobiliarios, adquisicién, venta y
comercializacion de departamentos residenciales.

Servicios administrativos, de corretaje y tenedora de acciones.
Tenedora de acciones y arrendamiento de locales comerciales
ubicados principalmente en Coatzacoalcos, Veracruz.
Arrendamiento de centro comercial en Culiacén, Sinaloa.
Arrendamiento de oficinas corporativas y locales comerciales
en la Ciudad de México.

Arrendamiento de locales comerciales en la Ciudad de
México.
Arrendamiento de centro comercial y oficinas en
Huixquilucan, Estado de México.

Arrendamiento de centro comercial y oficinas corporativas en
la Ciudad de México y tenedora de acciones.

Tenedora de acciones, arrendamiento y venta de espacios de
oficinas corporativas en la Ciudad de México.

Tenedora de acciones y arrendamiento de locales comerciales
ubicados principalmente en Acapulco, Guerrero y Pachuca,
Hidalgo

Administracion, operacién y mantenimiento de proyectos
terminados.

Comercializacion de espacios en arrendamiento y proyectos
terminados.

Desarrollo y ejecucion de nuevos proyectos y mejoras
mayores a proyectos en operacion.

Arrendamiento de centro comercial en Mérida, Yucatan.
Arrendamiento de centro comercial en Cuernavaca, Morelos.
Arrendamiento de centro comercial en Cholula, Puebla.

Desarrollo, arrendamiento y/o venta de oficinas corporativas
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(5) Informacion por segmentos-

La informacién por segmentos es reportada con base en la informacion utilizada por el Comité de Operaciones para la toma de
decisiones estratégicas y operativas. Un segmento operativo se define como un componente de una entidad sobre el cual se tiene
informacion financiera separada que es evaluada regularmente.

Los ingresos de los segmentos del Grupo derivan principalmente de las actividades inmobiliarias por la renta de locales
comerciales y oficinas corporativas (segmento de centros comerciales y oficinas corporativas), asi como del sector mixto
(segmento de desarrollos mixtos), de servicios y conjuntos residenciales.

La Direccion General del Grupo es la maxima autoridad en la toma de decisiones de operacidn, asignacion de recursos y evaluacién
de resultados con base en los informes revisados para tomar las decisiones estratégicas del negocio. El Grupo ha decidido que sus
segmentos operativos son cinco segmentos como sigue: Oficinas corporativas, Centros Comerciales, Desarrollos Mixtos, Unidades
Residenciales y Servicios. La informacién financiera por segmentos por los afios terminados al 31 de diciembre de 2023 y 2022 es
presentada para evaluar los resultados de cada segmento.

El total de ingresos, menos gastos y costos es el indicador de desempefio clave para la Administracién del Grupo, el cual se reporta
mensualmente al Comité de Operaciones.

Todos los ingresos de actividades ordinarias, asi como los diferentes activos no circulantes del Grupo, se encuentran dentro del
pais. La Administracion no realiza un analisis por ubicacidn, por lo que no se revela informacion por segmentos geograficos.

1. Definicién de segmentos:

a) Centros comerciales - Corresponden a proyectos cuya construccion consta de uno o varios edificios, los cuales se
caracterizan por ser de grandes dimensiones. Cuentan con la presencia de tiendas departamentales, cines y mayormente mas
de 100 locales comerciales por centro comercial. Dentro de estos proyectos se tienen alianzas con tiendas Ancla de
renombrado prestigio, quienes participan ya sea como propietarios de sus instalaciones o arrendatarios de largo plazo.

b) Oficinas corporativas - Corresponden a edificios corporativos ubicados en la Ciudad de México, en las colonias Lomas de
Chapultepec y Cuauhtémoc, las cuales son zonas residenciales, comerciales y de oficinas donde las rentas por metro
cuadrado para oficinas son de las mas elevadas a nivel nacional, y la colonia Cuauhtémoc. Los edificios corporativos estan
considerados como oficinas AA+, ya que corresponden a edificaciones realizadas con los mas altos estandares de calidad,
innovacién y tecnologia.

c) Unidades residenciales - Corresponde al proyecto de venta de unidades residenciales dirigido a un mercado "ultra high end"

conocido ahora como "Cero5Cien", el cual se enfocara en la construccién de unidades residenciales, ubicado en Lomas de
Vista Hermosa, una de las zonas residenciales mas exclusivas en México.
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d) Desarrollos mixtos- Corresponde a proyectos de uso mixto en donde se combinan centros comerciales, edificios

corporativos y hoteles. Este segmento puede crear sinergias dado que la combinacidn de centros comerciales de alto nivel

con oficinas AA+y, en su caso, hoteles tienen el potencial de estimular los arrendamientos e incrementar los ingresos.

e) Servicios - A través de este segmento se prestan servicios especializados inmobiliarios de valor agregado. Estos servicios

incluyen servicios de generacion de nuevos negocios (desarrollo), disefio e innovacidon continua; de administracion,

operacién y mantenimiento de inmuebles; de construccion de nuevos proyectos, mejoras a proyectos en operacién y de

comercializacion de espacios en arrendamiento, tanto a las propiedades del Grupo como a terceros.

2. La informacién financiera por segmentos del Grupo por los ejercicios que terminaron el 31 de diciembre de 2023 y 2022, se

muestra a continuacion:

31 de diciembre de 2023

Centros Oficinas Unidades Desarrollos

comerciales corporativas residenciales mixtos Servicios Total
Activo circulante:
Efectivo,
equivalentes de
efectivo y efectivo
restringido 169,246 5,958 35,397 219,607 199,581 629,789
Cuentas por cobrar y
otros activos
circulantes, neto 1,731,378 95,063 439,986 404,023 1,568,172 4,238,622
Inventarios
inmobiliarios - - 870,470 394,112 - 1,264,582
Activo circulante 1,900,624 101,021 1,345,853 1,017,742 1,767,753 6,132,993
Inventarios
inmobiliarios - - 2,808,302 - - 2,808,302
Propiedades, y otros
activos de largo
plazo 30,596,276 1,995,636 56,987 34,956,866 667,954 68,273,719
Inversiones en
asociadas y negocio
conjunto 668,534 - - (207,654) 169,146 630,026
Total de activos 33,165,434 2,096,657 4,211,142 35,766,954 2,604,853 77,845,040
Pasivos y capital
contable:
Pasivo total 11,842,563 1,577,278 321,174 18,117,998 13,005,844 44,864,857
Capital contable 21,322,871 519,379 3,889,968 17,648,956 (10,400,991) 32,980,183
Pasivos y capital
contable 33,165,434 2,096,657 4,211,142 35,766,954 2,604,853 77,845,040
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31 de diciembre de 2022
Centros Oficinas Unidades Desarrollos
comerciales corporativas residenciales mixtos Servicios Total
Activos circulantes:
Efectivo, equivalentes de
efectivo y efectivo restringido S 182,778 51,883 23,107 202,877 584,050 1,044,695
Cuentas por cobrar y otros
activos circulantes, neto 2,458,611 85,669 128,286 823,528 1,087,110 4,583,204
Inventarios inmobiliarios - - 860,009 - - 860,009
Activo circulante 2,641,389 137,552 1,011,402 1,026,405 1,671,160 6,487,908
Inventarios inmobiliarios - - 2,773,211 - - 2,773,211
Propiedades, y otros activos de
largo plazo 28,290,484 2,505,917 148,050 33,023,074 678,516 64,646,041
Inversiones en asociadas y
negocio conjunto 657,914 - - 72,790 313,726 1,044,430
Total de activos S 31,589,787 2,643,469 3,932,663 34,122,269 2,663,402 74,951,590
Pasivos y capital contable:
Pasivo total $ 12,721,373 1,696,929 822,329 16,902,646 12,014,540 44,157,817
Capital contable controlador y no
controlador 18,868,414 946,540 3,110,334 17,219,623 (9,351,138) 30,793,773
Pasivos y capital contable S 31,589,787 2,643,469 3,932,663 34,122,269 2,663,402 74,951,590
31 de diciembre de 2023
Centros Oficinas Unidades Desarrollos
comerciales corporativas residenciales mixtos Servicios Total
Ingreso  por arrendamiento,
mantenimiento, ventas
inmobiliarias y otros S 1,869,429 143,941 574,418 1,890,540 532,678 5,011,006
Costos % gastos de
administracion venta y
operacion (295,116) (11,443) (635,527) (269,468) (978,421) (2,189,975)
Otros ingresos, neto (72,670) (7,699) (710) (10,591) (3,427) (95,097)
Total de ingresos menos costos
y gastos 1,501,643 124,799 (61,819) 1,610,481 (449,170) 2,725,934
Variacidn neta por ajustes en el
valor razonable de propiedades
de inversién y derecho de uso 1,189,563 (247,408) - 1,426,249 - 2,368,404
Participacién en los resultados
de asociadas contabilizadas bajo
el método de participacion 45,679 - - - - 45,679
Utilidad de operacion S 2,736,885 (122,609) (61,819) 3,036,730 (449,170) 5,140,017
Costos financieros (1,917,575)
Impuestos utilidad (1,124,361)
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2,098,081

Utilidad neta consolidada S
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31 de diciembre de 2022

Centros Oficinas Unidades Desarrollos
comerciales corporativas residenciales mixtos Servicios Total

Ingreso por

arrendamiento,

mantenimiento, ventas

inmobiliarias y otros $ 1,612,986 154,178 912,457 2,021,248 139,467 4,840,336
Costos y gastos de

administraciéon venta vy

operacion (239,857) (8,698) (902,166) (241,652) (853,719) (2,246,092)
Otros gastos, neto (57,884) (3,238) (164) (251,866) (50,734) (363,886)

Total de ingresos menos
costos y gastos 1,315,245 142,242 10,127 1,527,730 (764,986) 2,230,358
Variacién  neta  por
ajustes en el wvalor
razonable de
propiedades de
inversion y derecho de
uso 586,164 (92,630) - 201,638 - 695,172
Participacién en los
resultados de asociadas
contabilizadas bajo el

método de participacion 48,166 - - - - 48,166
Utilidad de operacién S 1,949,575 49,612 10,127 1,729,368 (764,986) 2,973,696
Costos financieros (2,146,742)
Impuestos utilidad (245,394)
Utilidad neta

consolidada S 581,560

La informacidn revelada en cada segmento se presenta neta de las eliminaciones correspondientes a las transacciones realizadas
entre las empresas del Grupo. Los resultados y transacciones Inter segmentos son eliminados a nivel total, formando parte del
consolidado final del Grupo. Esta forma de presentacidn es la misma utilizada por la Administracion en los procesos de revision
periddica sobre el desempefio del Grupo.

Los impuestos e ingresos y costos financieros son manejados a nivel Grupo y no dentro de cada uno de los segmentos reportados.
Como resultado de esto, dicha informacion no se presenta distribuida en cada uno de los segmentos reportados.

3. Ingresos Inter segmentos y con terceros

En la hoja siguiente, se presentan los montos de los ingresos Inter segmentos y los ingresos con terceros.
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A lo terminado 31 de diciembre de 2023

Ingresos con

Total segmentos Ingresos Inter segmento terceros
Centros comerciales S 1,990,531 121,103 1,869,428
Oficinas corporativas 143,941 905,784 (761,843)
Unidades residenciales 574,418 - 574,418
Desarrollos mixtos 2,422,482 137,827 2,284,655
Servicios 3,238,964 2,194,616 1,044,348
Total S 8,370,336 3,359,330 5,011,006

A lo terminado 31 de diciembre de 2022

Ingresos Inter Ingresos con
Total segmentos segmento terceros
Centros comerciales S 1,719,517 106,532 1,612,985
Oficinas corporativas 151,554 (2,624) 154,178
Unidades residenciales 912,457 - 912,457
Desarrollos mixtos 2,074,266 53,017 2,021,249
Servicios 4,321,515 4,182,048 139,467
Total S 9,179,309 4,338,973 4,840,336

(6) Adquisicidon de activos-
a. Adquisicion:
Durante 2023, GICSA adquirid los activos de Paseo Palmas. La Compaiiia concluyé que la

compra de activos no califica como un negocio, por lo tanto solo se reconoce el alta de la
propiedad en Paseo Palmas (principalmente terreno) al 1o. de octubre de 2023.
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b. Activos adquiridos al 1 de octubre de 2023:

2023

Activos adquiridos S 649,828
% de inversion efectiva en la fecha de compra 74%
Inversidn en acciones propiedad del Grupo (1) S 480,873
Inversion en acciones al 31 de diciembre de 2022 S 452,419
Inversion del periodo 2,443
Inversién en acciones previo a la fecha de compra de activos S 454,862
Variacion en el precio de compra 26,011
(menos) contraprestacion transferida S (24,810)

Pérdida en compra de activos S 1,201

(7 Efectivo, equivalentes de efectivo y efectivo restringido-

Los depdsitos a corto plazo se presentan como equivalentes de efectivo si tienen un vencimiento de tres meses o menos desde la

fecha de adquisicidn y son reembolsables con 24 horas de aviso sin pérdida de interés.

a) El efectivo y equivalentes de efectivo se integra como sigue:
2023 2022
Efectivo y equivalentes de efectivo S 286,905 606,797
Inversiones a corto plazo 106,272 105,810
S 393,177 712,607
b) El efectivo restringido se integra como sigue:
2023 2022
Fondos de reserva destinados a garantizar el pago de intereses de ciertos
créditos, en caso de que los flujos de efectivo de la operacidn sean insuficientes. $ 667,729 759,314
667,729 759,314
Efectivo restringido de largo plazo (431,117) (427,226)
Efectivo restringido a corto plazo S 236,612 332,088
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® Cuentasy documentos por cobrar

a) Las cuentas por cobrar al 31 de diciembre de 2023 y 2022 se integran como se muestra a continuacion:
2023 2022
Cuentas por cobrar a clientes S 962,255 921,600
Documentos por cobrar 48,167 52,455
1,010,422 974,055
Estimacion para cuentas de cobro dudoso (309,504) (245,621)
$ 700,918 728,434
b) Estimacion para cuentas de cobro dudoso:
2023 2022
Saldo inicial S 245,621 253,560
Efecto de incrementos 63,883 25,852
Efecto de cancelaciones - (33,791)
Saldo final S 309,504 245,621

Las cuentas por cobrar son montos adeudados por los clientes. Generalmente se deben liquidar en un plazo de 30 dias y, por lo
tanto, se clasifican como circulantes. Las cuentas por cobrar se valuan inicialmente al precio de la transaccién con base en los
contratos con clientes y posteriormente al precio de la transaccion pendiente de cobro menos los descuentos y la estimacion para
pérdidas crediticias, en caso de corresponder. El Grupo mantiene las cuentas por cobrar con el objetivo de recolectar los flujos de
efectivo contractuales y, por lo tanto, los mide posteriormente a costo amortizado utilizando el método de tasa de interés
efectiva.

c. Deterioro y exposicién de riesgos

Informacion sobre el deterioro de clientes y cuentas por cobrar y la exposicion del Grupo al riesgo de crédito, riesgo de tipo de
cambio y riesgo de tasa de interés se pueden encontrar en la Nota 18.

9 Inventarios inmobiliarios-

Los inventarios inmobiliarios se integran como se muestra en la hoja siguiente.
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2023 2022

Terreno DI Metropolitano (1) S 1,337,614 1,427,016

Obra en proceso DI Metropolitano (1) 2,341,159 2,206,204

Obra en proceso Paseo Metepec (2) 394,111 -

Total 4,072,884 3,633,220
Menos-porcidn circulante DI Metropolitano (870,471) (860,009)
Menos-porcidn circulante Paseo Metepec (394,111) -

Total (1,264,582) (860,009)

Porcion no circulante S 2,808,302 2,773,211

(1) Los inventarios inmobiliarios corresponden al proyecto denominado Cero5Cien, que incluye un desarrollo de 106 unidades,

ubicado en Lomas de Vista Hermosa, Ciudad de México hasta el 31 de diciembre del 2022 se capitalizaron intereses por

$169,795.

(2) La obra en proceso de Paseo Metepec, corresponde al avance de obra del Centro Comercial Paseo Metepec, mismo que

forma parte del Convenio de Inversion y Asociacién entre GICSA a través de su subsidiaria Cabi Metepec, S. A. P. I. de C. V.

(Cabi) y Constructora e Inmobiliaria Perinorte, S. A. de C. V. (Liverpool), para concluir la construccion del Centro Comercial

Paseo Metepec. A la fecha de emisidn de los Estados Financieros adjuntos, no se ha concluido con la firma del contrato, por

lo que se reconocid la obra en proceso relativa, misma que serd tomada en cuenta por los anticipos recibidos (Nota 16), o

aportada al fideicomiso de inversion, una vez formalizado el mismo.

(100 Propiedades de inversion-
Las propiedades de inversion al 31 de diciembre de 2023 y de 2022 se integra como sigue:

Nivelacion de

ingreso de Construccion en Ajuste al valor Saldo al 31 de
Saldo al 10. de Adquisiciones activos por proceso propiedades de diciembre de
enero de 2023 (1) (7) contrato (1)(2) inversion (3) 2023
Centros comerciales S 25,951,536 356,221 (45,605) 595,332 1,425,490 28,282,974
Oficinas corporativas 1,789,216 - (3,206) - (247,409) 1,538,601
Desarrollos mixtos 32,091,269 631,678 16,964 15,667 1,190,323 33,945,901
Total $ 59,832,021 987,899 (31,847) 610,999 2,368,404 63,767,476
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Baja por venta y/o

Nivelacion de deterioro por Construccion Ajuste al valor
Saldo al 1o.de  Adquisiciones  ingreso de activos cancelacion de en proceso propiedades de Saldo al 31 de
enero de 2022 (4) (7) por contrato proyectos (6) (4)y (5) inversion diciembre de 2022
Centros comerciales S 24,155,766 260,566 89,176 - 859,862 586,166 25,951,536
Oficinas corporativas 2,272,786 60 - - - (92,630) 2,180,216
Traspasos para
activos disponibles
para la venta - - - (391,000) - - (391,000)
Desarrollos mixtos 33,262,456 132,955 63,924 (1,600,588) 30,886 201,636 32,091,269
Total $ 59,691,008 393,581 153,100 (1,991,588) 890,748 695,172 59,832,021
(1) Las adquisiciones de propiedades de inversion y construcciones en proceso al 31 de diciembre 2023 por un importe total
de $1,598,898, incluyen intereses capitalizados durante el ejercicio 2023 por $141,657.
(2) Incluye la aplicacion de anticipos para desarrollos de propiedades de inversion por $110,656 como una transaccion que no
requirié flujo de efectivo.
(3) Durante 2023, el Grupo reconocié una minusvalia originada por la suspensidn temporal de la operacién de del proyecto

Isla Acapulco como consecuencia del huracan Otis, por $148,505.

Las adquisiciones de propiedades de inversion y construcciones en proceso al 31 de diciembre de 2022, por un importe
total de $1,284,329, incluyen intereses capitalizados durante el ejercicio 2022 por $82,143 y el traspaso de un activo por
derecho de uso por $195,701,

Incluye aplicacién de anticipos para desarrollos de propiedades de inversion por $212,042 como una transaccion que no
requirié flujo de efectivo.

Durante 2022, el Grupo efectud la venta del Parque Corporativo Lomas Altas con valor en libros de $1,599,867, y con un
precio de venta de $1,323,953, originando una perdida por venta de proyecto a la fecha de $275,914 a Inmuebles Bardoma,
S. A. de C. V. y Banco Azteca, S. A. Con dichos recursos se prepagaron los créditos bancarios contratados con Fondo H,
Sofoplus, Ficein, Exitus y el crédito relacionado a la propiedad Lomas Altas, sumando aproximadamente un monto de 742
millones de pesos. El monto restante se destind a mejorar el perfil de endeudamiento del Grupo.

Los costos financieros capitalizados en las propiedades de inversién en proceso de construccién al 31 de diciembre de
2023 y 2022 es de $141,657 y $82,143, respectivamente. La tasa de capitalizacion de los préstamos generales al 31 de
diciembre 2023, proveniente de préstamos identificables de la propiedad ORM, corresponde al 100% del préstamo con
Banco Nacional del Comercio Exterior y por préstamos generales al 31 de diciembre de 2022 fue de 8.43%.

Las propiedades de inversion incluyen una serie de propiedades de oficinas, comerciales y usos mixtos que son arrendadas a

terceros. Cada uno de los arrendamientos contiene un periodo inicial no cancelable en periodos de 6 afios promedio. Las

renovaciones posteriores son negociadas con el arrendatario e histéricamente el promedio los periodos de renovaciénesde 1a 5

afios promedio.
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Las adiciones hechas durante el ejercicio son capitalizadas considerando que generaran beneficios econédmicos futuros a el Grupo.

La mayoria de las propiedades de inversion Grupo constituye garantias hipotecarias para respaldar los créditos bancarios descritos
en las Notas 14 y 15. Todas las propiedades de inversién se encuentran en México.

Por los afios terminados al 31 de diciembre de 2023 y de 2022 las propiedades de inversidon son medidas a valor razonable usando
informacion no observable significativa.

a. Técnica de valor razonable

El Grupo utiliza como técnica de valuacidn de las propiedades de inversidn, la técnica de flujos de caja descontados (Discounted
Cash Flow, DCF) efectuado de manera interna, por la Direccion de Administracion y Finanzas, que considera el valor presente de
los flujos de efectivo netos que seran generados por las propiedades como se muestra a continuacion:

Interrelacidn entre los datos de
Datos de entrada no observables entrada no observables clave y la
Técnica de valuacion significativos medicidén del valor razonable

Flujos de efectivo descontados: El modelo de ¢ Crecimiento de cuota de arrendamiento El  valor razonable estimado

valoracién considera el valor presente de los de mercado (2023: 4.6%-5%, promedio aumentaria (disminuiria) si:

flujos de efectivo netos que seran generados ponderado de 5%; 2022: 4.5%-5%,

por las propiedades, considerando la tasa de promedio ponderado de 5%). e el crecimiento esperado de la
crecimiento esperada de las cuotas de cuota de arrendamiento de
arrendamiento, los periodos de e Periodos de desocupacion (2023 y 2022: mercado fuera mayor (menor);
desocupacion, la tasa de ocupacidn, los promedio de 3 meses después del

costos de incentivo de arrendamiento como término de cada arrendamiento). e los periodos de desocupacién
periodos gratuitos y otros costos no pagados fueran mas cortos (mas largos);

por los arrendatarios. Los flujos de efectivo
netos esperados se descuentan usando tasas ® Tasa de ocupacion (2023: 96.30%, 2022:

de descuento ajustadas por riesgo. Entre 96.73%). o la tasa de ocupacion fuera

otros factores, la estimacion de la tasa de mayor (menor);

factores, la estimacion de la tasa de e Periodos gratuitos 2023 y 2022: periodo

descuento considera la calidad de la de uno a tres meses en arrendamientos e los periodos gratuitos fueran

propiedad, su uso ya sea oficinas, comercial nuevos). mas cortos (mas largos); o

0 uso mixto y su ubicacion, la calidad

crediticia del arrendatario y los plazos del e las tasas de descuento ajustadas

arrendamiento ¢ Promedio de vigencia 3.2 afios por riesgo fueran menores
(mayores).

e Tasas de descuento ajustadas por riesgo
(2023: 11.14%-12.66%. promedio
ponderado de 11.79%; 2022: 10.89%-
12.39%. promedio ponderado de
11.98%).
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(11) Mobiliario, equipos y transporte-
Los inmuebles maquinaria y equipo se integran como se integran como sigue.
Equipamiento
Equipo de de centros
Al 31 de diciembre de 2023 Mobiliario computo Magquinaria Equipo de transporte comerciales Total
Saldo inicial en libros neto 14,497 2,947 4,401 6,897 478,610 507,352
Adquisiciones 6,786 11,160 75 5,716 8,134 31,871
Bajas - - - (1,517) (1,013) (2,530)
Depreciacion del periodo (2,889) (2,155) (2,377) (1,672) (42,996) (52,089)
Saldo final 18,394 11,952 2,099 9,424 442,735 484,604
Costo 151,746 83,330 18,117 23,018 749,874 1,026,085
Depreciacion acumulada (133,352) (71,378) (16,018) (13,594) (307,139) (541,481)
Saldo final 18,394 11,952 2,099 9,424 442,735 484,604
Equipo de Equipo de Equipamiento de
Al 31 de diciembre de 2022 Mobiliario computo Magquinaria transporte centros comerciales Total
Saldo inicial en libros neto S 21,878 2,366 6,790 3,909 548,291 583,234
Adquisiciones 351 2,496 - 3,998 - 6,845
Bajas - - - (976) (25,342) (26,318)
Depreciacion del periodo (7,732) (1,915) (2,389) (34) (44,339) (56,409)
Saldo final S 14,497 2,947 4,401 6,897 478,610 507,352
Costo S 144,960 73,406 18,041 21,122 742,754 1,000,283
Depreciacién acumulada (130,463) (70,459) (13,640) (14,225) (264,144) (492,931)
Saldo final S 14,497 2,947 4,401 6,897 478,610 507,352
(12) Inversiones en asociada y negocio conjunto-

Las inversiones en asociada y negocio conjunto mas relevantes al 31 de diciembre de 2023 y de 2022 fueron constituidas, operan

en México y se integran como sigue:

Nombre de la entidad

Naturaleza de la relacién
Participacion 2023 y

Método de medicién

95 de 150



Bolsa Mexicana de Valores S.A.B. de C.V. ¥ Grupo BMV

Clave de Cotizacion: GICSA Trimestre: 4D  Ano: 2023

GICSA Consolidado

Cantidades monetarias expresadas en Unidades

2022
Asociada: Paseo Palmas (1) 90% vy 10% (i) Método de participacién
Negocio conjunto: Férum Coatzacoalcos (2) 50% vy 50% (ii) Método de participacion
1) Hasta el 1o. de octubre de 2023 y al 31 de diciembre de 2022, Grupo GICSA tenia una participacion del 10% en el capital social Paseo Palmas,

asimismo, tenia el poder de participar para decidir las politicas financieras y de operacién en esta, ademas de tener representacion en el consejo de
administracion, por lo que ejercia influencia significativa y se consideraba como una inversion en asociada. Sin embargo, el 1 de octubre de 2023, se

adquirid el 80% de participacion adicional, por lo que esta se convirtié en una subsidiaria del Grupo.

l. El Fideicomiso que tiene la finalidad de crear un sector mixto (Centros comerciales y oficinas corporativas), el cual corresponde al proyecto Paseo Palmas

ubicado en la Ciudad de México, este proyecto se encuentra en etapa preoperativa.
2) Férum Coatzacoalcos estd constituido por Inmuebles Carso, S. A. B de C. V. a través de Promotora Inmobiliaria Borgru, S. A. de C. V. al 50% y por la
subsidiaria Cabi Centros Comerciales S. A de C. V. (Cabi Centros Comerciales) por el porcentaje restante, el cual es un negocio conjunto al 31 de

diciembre 2023 y 2022, la participacion es del 50%.

1N Compafiia dedicada al arrendamiento inmobiliario en el sector de Centros comerciales en la ciudad de Coatzacoalcos Veracruz.

A continuacion, se presenta la informacion resumida de la subsidiaria Paseo Palmas.

2022
Activos corrientes S 89,869
Activos no corrientes 675,836
Total de activos S 765,705
Pasivos corrientes S 107,641
Pasivos no corrientes 10,727
Total de pasivos S 118,368
Activos netos S 647,337
Participacidn en el capital S 425,166
Ingresos S 2,598
(Pérdida) utilidad del afio 1

Participacidn en los resultados de compafiia subsidiaria. S -
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A continuacion, se representa la informacion financiera condensada del negocio conjunto Férum Coatzacoalcos F/00096

2023 2022
Efectivo y equivalentes de efectivo 3,997 2,954
Otros activos corrientes 1,269 1,437
Activos no corrientes 1,653,101 1,635,308
Total de activos 1,658,367 1,639,699
Pasivos corrientes 9,658 10,040
Pasivos no corrientes 392,648 398,031
Total de pasivos 402,306 408,071
Activos netos 1,256,061 1,231,628
Participacidn en el capital 628,031 615,814
Ingresos por arrendamiento 125,240 109,020
Gastos operativos (47,066) (37,531)
Ajuste del valor razonable 48,260 49,969
Impuestos a la utilidad (31,978) (22,028)
Utilidad del afio 94,456 99,430
Participacion en los resultados de asociada 47,228 49,715
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Reconciliacion de la informacidn financiera presentada al valor en libros sobre la participacion en asociada y negocio conjunto:

Paseo Férum La Octava

Palmas Coatzacoalcos Vicenta Total
Saldos al 31 de diciembre de 2021 $ 423,871 613,965 4,999 1,042,835
Incremento en la inversion 1,295 - - 1,295
Reembolso de capital - (47,866) - (47,866)
Método de participacion - 49,715 (1,549) 48,166
Saldos al 31 de diciembre de 2022 S 425,166 615,814 3,450 1,044,430
Incremento en la inversion 2,443 - - 2,443
Baja de inversion (427,609) - - (427,609)
Reembolsos de capital - (34,917) - (34,917)
Método de participacidn - 47,134 (1,455) 45,679
Saldos al 31 de diciembre de 2023 S - 628,031 1,995 630,026

(13) Participacion no controladora-

La participacidén no controladora al 31 de diciembre de 2023 y 2022 se integra como se muestra a continuacion:

2023 2022

Paseo Inter, S. A. P. |. de C. V. (Paseo Interlomas) (1) S 2,010,977 1,744,297
Inmobiliaria Arcos Bosques, S. A de C. V. (Arcos Bosques) (1) 1,900,363 1,730,052
Fideicomiso irrevocable de administraciéon Numero 4377 por $983,719 al 31 de

diciembre del 2023 y 2022, respectivamente neto de los costos de emision ascienden a

(157,460) al 31 de diciembre del 2023 y 2022 y los impuestos diferidos relativos a

(547,238) al 31 de diciembre del 2023 y 2022 respectivamente. (2) 779,021 779,021
Fideicomiso Irrevocable de Administracion y Traslativo de Dominio con Derecho a

Reversién Numero 3632 (Riviera Maya) 378,307 378,307
Fideicomiso Irrevocable de Administracidon y Traslativo de Dominio Numero 17075-3

(Paseo Palmas) (Ver Nota 1(a)(ii) 168,955 -

Otras ® (5,891) 54,970
Total S 5,231,732 4,686,647

(1) Con fecha 16 de diciembre de 2022, las subsidiarias Inmobiliaria Arcos Bosques S. A. de C. V. y Paseo Inter S. A. P. I. de C.
V., decretaron dividendos por $255,703 y $87,937; respectivamente de la participacién no controladora, totalizando

$343,640.
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(2) Con fecha 4 de octubre 2022, se efectud la reestructura de las obligaciones preferentes del bono denominado junior,

resultando en un pago de $650,000, con los que los tenedores del bono aceptaron la cancelacion de un saldo pendiente de
pago a esa fecha de $1,150,000 de un saldo total del no controlador y del pasivo financiero de $2,933,764. la
Administracion del Grupo efectud diversos escenarios al saldo remanente por pagar y determind que los flujos futuros

resultantes no rebasan el umbral de 10% contra el bono original, para ser considerado como una nueva deuda, de

conformidad con la NIIF-9. Como resultado, remidié la participacion no controladora de obligaciones preferentes, por
$307,556, con debito a las obligaciones preferentes del pasivo financiero, un reembolso del capital no controlador de
$167,356 y canceld obligaciones preferentes en el pasivo financiero por $842,444, dejando un efecto de cancelacion de
obligaciones en resultados por $500,000 y un efecto de remedicion en resultados por $151,697.

(3) Incluye saldos de compafiias con participacion no controladora que en lo individual se consideren poco significativos.

A continuacidn, se presenta la informacion financiera resumida para cada subsidiaria que tiene participaciones no controladoras

que son significativas para el Grupo.

Al 31 de diciembre 2023

Inmobiliaria Paseo
Estado de situacion financiera Arcos Bosques Interlomas Total
Activos:
Activos circulantes 1,468,869 591,173 2,060,042
Activos no circulantes 7,827,017 7,387,220 15,214,237
Suma de activos netos 9,295,886 7,978,393 17,274,279
Al 31 de diciembre 2023
Inmobiliaria Paseo
Estado de situacidn financiera Arcos Bosques Interlomas Total
Pasivos:
Pasivos circulantes 625,337 778,954 1,404,291
Pasivos no circulantes 4,648,595 3,398,713 8,047,308
Suma de pasivos netos 5,273,932 4,177,667 9,451,599
Porcién no controladora 2,010,977 1,900,363 3,911,340
Porcién controladora 2,010,977 1,900,363 3,911,340
Suma de capital contable 4,021,954 3,800,726 7,822,680

100 de 150



Bolsa Mexicana de Valores S.A.B. de C.V. '_‘-Grm:u::l!-r'.n'l‘l.nr

Clave de Cotizacion: GICSA Trimestre: 4D  Ano: 2023

GICSA Consolidado

Cantidades monetarias expresadas en Unidades

Al 31 de diciembre 2023

Inmobiliaria Arcos Paseo
Estado de resultados Bosques Interlomas Total
Ingresos: S 633,921 602,891 1,236,812
Utilidad antes de impuestos S 763,184 503,726 1,266,910
Impuesto a la utilidad (126,552) (179,482) (306,034)
Utilidad neta del afio S 636,632 324,244 960,876
Porcién no controladora S 318,316 162,122 480,438
Porcién controladora 318,316 162,122 480,438
Utilidad neta del afio S 636,632 324,244 960,876

Al 31 de diciembre de 2023 la participacién no controladora en los resultados del ejercicio en compaiiias consideradas no
significativas asciende a una pérdida de $23,682.

Al 31 de diciembre 2022

Inmobiliaria Paseo
Estado de situacion financiera Arcos Bosques Interlomas Total
Activos:
Activos circulantes S 1,573,329 699,391 2,272,720
Activos no circulantes 6,894,797 6,527,838 13,422,635
Suma de activos netos S 8,468,126 7,227,229 15,695,355
Al 31 de diciembre 2022
Inmobiliaria Paseo
Estado de situacion financiera Arcos Bosques Interlomas Total
Pasivos:
Pasivos circulantes S 583,273 754,280 1,337,553
Pasivos no circulantes 4,424,749 2,984,355 7,409,104
Suma de pasivos netos S 5,008,022 3,738,635 8,746,657
Porcidn no controladora 1,730,052 1,744,297 3,474,349
Porcién controladora 1,730,052 1,744,297 3,474,349
S 3,460,104 3,488,594 6,948,698
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Al 31 de diciembre 2022
Inmobiliaria Arcos Paseo
Estado de resultados Bosques Interlomas Total

Ingresos: S 563,760 524,928 1,088,688
Utilidad antes de impuestos S 861,680 325,419 1,187,099
Impuesto a la utilidad (253,680) (44,099) (297,779)
Utilidad neta del afo S 608,000 281,320 889,320
Porcidn no controladora S 304,000 140,660 444,660
Porcién controladora 304,000 140,660 444,660
Utilidad neta del afio S 608,000 281,320 889,320

Al 31 de diciembre de 2022 la participacion no controladora en los resultados del ejercicio en compafiias consideradas no

significativas asciende a una pérdida de $46,221.

Arcos Bosques

Paseo Interlomas

31 de diciembre de

31 de diciembre de

2023 2022 2023 2022
Utilidad antes de impuestos 763,184 861,680 1,266,910 1,187,102
Actividades de operacidn (411,682) (663,679) (806,504) (859,987)
Flujo neto de efectivo de actividades de
operacion 351,502 198,001 460,406 327,115
Flujo neto de efectivo de actividades de
inversion (115,386) (81,225) (28,510) (4,519)
Flujo neto de efectivo de actividades de
financiamiento (244,003) (36,550) (387,876) (321,267)
(Disminucién) incremento neto en efectivo y
equivalente de efectivo (7,887) 80,226 44,020 1,329
Efectivo al inicio del afio 89,101 8,875 1,616 287
Efectivo y equivalentes de efectivo de final
del afio 81,214 89,101 45,636 1,616

La informacidn anterior representa al monto antes de eliminaciones entre partes relacionadas.
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(14 Préstamos bancarios-

Los préstamos bancarios al 31 de diciembre de 2023 y 2022 se integran como se muestra a continuacion:

2023 2022

Emision de instrumentos de deuda en los Estados Unidos de Norteamérica, a adquirentes

institucionales mediante la Regla 144a de la Ley de Emisiones (Securities Act of 1933) y fuera

de los Estados Unidos de acuerdo con la regulacidon “S” de la misma Regla Senior A-1 por

$7,200,000 a una tasa anual de 9.5%, A-2 por $600,000, a una tasa anual de 9.9% y A-1USD

por $100 millones de ddlares americanos a una tasa anual de 4.80%., con fecha de

vencimiento en el afio 2034. Paga intereses cada 90 dias. 8,532,760 8,855,468
Crédito hipotecario por pagar a MetLife Co. por $150 millones de ddélares que devenga

intereses a SOFOR 1M mas 3.35%, con vencimiento en 2026. 2,517,279 2,901,119
Crédito hipotecario por pagar a MetLife Co. por $115 millones de ddélares que devenga

intereses a tasa SOFOR 1M mas 2.46%, con vencimientos en 2025. 1,753,213 2,062,188
Crédito hipotecario por pagar a HSBC México, S. A. por $2,089,000 contratado en enero 2021,

que devenga intereses a tasa TIIE a 28 dias mds un margen creciente en 2021 de 2.5% hasta

3.5% y manteniendo esta Ultima al vencimiento en diciembre 2027. 1,836,998 1,958,001
Crédito simple por pagar al Banco Nacional de Comercio Exterior S.N.C. Institucion de banca

de desarrollo por $167,494 que devenga intereses trimestrales a TIIE 91 dias mas 2.7%, con

vencimiento en junio 2036. 1,238,499 1,258,852
Instrumento con caracteristicas de pasivo y capital denominado (bono con rendimientos

preferentes), con un rendimiento del 15% por los primeros 3.5 afios posterior a este se

incrementa hasta llegar 19% anual al término del plazo. El término de bono es 15 de mayo de

2028. 693,788 834,178
Crédito hipotecario por pagar a Banco del BanCoppel, S. A., Institucion de Banca multiple por

$304,150 en varias disposiciones que devenga intereses actualmente a TIIE a 28 dias mas

4.00%, con vencimiento en octubre 2028. 249,553 268,773
Crédito hipotecario por pagar a Banco Actinver S. A., Institucion de Banca mudltiple por

$304,150 en varias disposiciones que devenga intereses actualmente a TIIE a 28 dias mas

4.00%, con vencimiento en octubre 2028. 249,553 268,773
Crédito simple por pagar al Banco DX3 Credit Fund, por una linea de crédito de $100 millones

de pesos mexicanos que devenga intereses mensuales a una tasa fija de 19% anual, con

vencimiento en enero 2024 48,250 -
Crédito simple por pagar al Banco Nacional de Comercio Exterior S.N.C. Institucion de banca

de desarrollo por $167,494 que devenga intereses trimestrales a TIIE 91 dias mas 2.7%, con

vencimiento en junio 2036. - 161,994
Total, de préstamos bancarios y obligaciones: 17,119,893 18,569,346
Menos: porcidn circulante, de préstamos bancarios y acreedores hipotecarios a largo plazo (782,062) (595,405)
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16,337,831 17,973,941

Deuda a largo plazo
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(a)

1)

2)

3)

4)

El Grupo emitié el 17 de diciembre de 2019, un instrumento con caracteristicas de pasivo y capital denominado (bono con
rendimientos preferentes) por $2,310,000 de pesos (bono junior). El rendimiento de este instrumento es del 15% por los
primeros 3.5 afios, posterior a este se incrementa hasta llegar 19% anual al término del plazo. El término de bono es 15 de
mayo de 2027. El bono establece el pago de rendimientos preferentes en fechas determinadas, y en caso de no existir
fondos para liquidar los rendimientos, estos se acumulan para un posterior pago, en caso de existir fondos suficientes, se
liguidan los rendimientos de manera automatica. El bono establece la opcidn para el Grupo de adquirir los derechos
fiduciarios en determinadas fechas antes del 15 de mayo de 2027 por $2,310,000. Si llegada esa fecha, el Grupo no ejerce
su opcion de compra: El Grupo puede buscar a un potencial adquirente que ofrezca a los tenedores del bono, la compra de
sus derechos Fiduciarios a valor de mercado; en caso de que los tenedores decidan no vender al oferente sus derechos
Fiduciarios; el grupo perderia sus derechos Fiduciarios y los tenedores del bono tomarian control del Fideicomiso, y de los
derechos legales sobre las propiedades y activos netos del Fideicomiso y con este acto el Grupo perderia el control del
Fideicomiso, y desconsolidaria las propiedades mencionadas en la Nota 2b.

Este bono fue bifurcado en su componente de pasivo y de capital como sigue:

El rendimiento del bono se considera pasivo financiero, debido a que los (dividendos) rendimientos son no discrecionales y
se encuentran valuados a su valor presente $1,180,629, neto de gastos de emision por $68,781.

La parte que se considera como patrimonio no controlador, debido a que no contienen una obligacion de entregar efectivo
u otros activos financieros y no requieren liquidacién en una cantidad variable de los instrumentos de patrimonio del Grupo
asciende a $1,455,789 Nota (13), gastos de emisidn por $(156,292) e impuestos diferidos relativos de $(46,888). A la fecha
de vencimiento del bono, el Grupo conserva una opcidon de compra de los derechos fideicomisarios a los tenedores del
bono junior a un valor fijo definido desde inicio de la emisién $2,310,000, y en caso de no ejercer la opcién de compra, el
Grupo cederia el control de las propiedades (Férum Culiacan, Torre Esmeralda Ill, Masaryk 111, City Walk, Férum
Cuernavaca, Explanada Puebla, Paseo Querétaro, La Isla Mérida y Explanada Pachuca) y los activos netos del patrimonio del
Fideicomiso.

Con fecha 4 de octubre 2022, se efectud la reestructura de las obligaciones preferentes del bono denominado junior,
resultando en un pago de $650,000, con los que los tenedores del bono aceptaron la cancelacion de un saldo pendiente de
pago a esa fecha de $1,150,000 de un saldo total del no controlador y del pasivo financiero de $2,933,764. lLa
Administracion del Grupo efectud diversos escenarios al saldo remanente por pagar y determind que los flujos futuros
resultantes no rebasan el umbral de 10% contra el bono original, para ser considerado como una nueva deuda, de
conformidad con la NIIF-9. Como resultado, remidié la participacion no controladora de obligaciones preferentes, por
$307,556, con debito a las obligaciones preferentes del pasivo financiero, un reembolso del capital no controlador de
$167,356 y canceld obligaciones preferentes en el pasivo financiero por $842,444, y un efecto de cancelacidon de
obligaciones en resultados por $500,000.

Con fecha 4 de octubre de 2022, el Grupo concluyd la reestructura de los instrumentos de capital preferente (bono junior)
gue emitio en diciembre 2019 como parte del portafolio denominado “Arcade”, tal y como me indica en la hoja siguiente.
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a. Los Tenedores del bono junior aceptaron vender sus titulos por un monto de capital igual de $1,150,000 de sus obligaciones

negociables originales, a un precio de compra de $650,000. En este sentido los Tenedores acordaron descuento de los
intereses devengados y capitalizados por un monto total de capital equivalente a $500,000.

b. Se disminuyd la tasa de interés de 15% a 12.9% y se extendié el plazo a mayo del 2028, sujeto al cumplimiento de ciertas
condiciones.
c. Este importe incluye gastos capitalizados por $1,010,394. al 31 de diciembre de 2022.

Las tablas siguientes muestra los movimientos de los instrumentos por los afios terminados el 31 de diciembre 2023 y 2022.

Préstamo de

Certificado partes
Deuda bursatil relacionadas
bancaria (Nota 15) (Nota 16) Total

Saldo inicial al 1o. de enero 2023 S 18,569,346 9,929,080 117,084 28,615,510
Préstamos obtenidos 93,609 - 9,350 102,959
Pagos de deuda (676,766) (272,265) - (949,031)
Fluctuacion cambiaria (873,061) - - (873,061)
Intereses pagados (1,963,202) (340,511) - (2,303,713)
Intereses devengados 1,969,967 1,145,073 - 3,115,040
Saldo final al 31 de diciembre de 2023 S 17,119,893 10,461,377 126,434 27,707,704
Saldo inicial al 1o. de enero 2022 S 19,246,917 9,730,133 117,084 29,094,134
Préstamos obtenidos 1,042,714 - - 1,042,714
Pagos de deuda (1,608,351) (779,764) - (2,388,115)
Fluctuacion cambiaria (555,867) - - (555,867)
Intereses pagados (1,180,881) (377,031) - (1,557,912)
Intereses devengados 1,624,814 1,355,742 - 2,980,556
Saldo final al 31 de diciembre de 2022 S 18,569,346 9,929,080 117,084 28,615,510
Los vencimientos de la deuda a largo plazo al 31 de diciembre de 2023 son:

Aio Monto

2025 S 2,461,727
2026 3,248,278
2027 2,307,937
2028 en adelante 8,319,889
Total S 16,337,831
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Las garantias otorgadas hacia los créditos bancarios consisten en la aportacién de las propiedades de inversiéon del Grupo a
Fideicomisos irrevocables, de Administracion, Garantia y Fuente de Pago, excepto Férum Buenavista. Adicionalmente
ceden/aportan los derechos de cobro derivados de los contratos de arrendamientos, cuyo propdsito es pagar el servicio de la
deuda (capital mas intereses), los remanentes son trasferidos al Grupo para su operacién. En adicion el Grupo ha suscrito pagarés
por el monto de los préstamos bancarios, asi como de otorgar garantias prendarias sobre acciones de las subsidiarias que
emitieron la deuda. Grupo Gicsa y el Presidente del Consejo de Administracion son avales de dichos créditos. Los montos
garantizados para cada vencimiento se encuentran alojados en el efectivo restringido.

Los préstamos bancarios se reconocen a su costo amortizado, usando el método de la tasa de interés efectiva, la tasa usada se
revela en cada uno de los créditos mencionados.

Mediciones de valor razonable utilizando supuestos no observables significativas

El valor razonable de los créditos a largo plazo al 31 de diciembre de 2023 y 2022 es de $14,519,048 y $17,027,107,
respectivamente. El nivel de jerarquia para el valor razonable es Nivel 2.

El valor razonable de los créditos a corto plazo es similar al valor en libros a las fechas presentadas.

Para la determinacién del valor razonable de los préstamos bancarios, se utilizaron los siguientes insumos (inputs), al 31 diciembre
de 2023 y 2022:

. Curva LIBOR (Proveedor integral de precios).

o Curva Fras TIIE (Proveedor integral de precios).

J Curva descuento IRS (Proveedor integral de precios).
o Tipo de cambio Dls./Pesos (Banco de México).

La técnica utilizada para la determinacién del valor razonable es la de flujos futuros estimados descontados a valor presente.

Las obligaciones de hacer y no hacer contenidas en los contratos de crédito del Grupo requieren, entre otras, las siguientes:

J Entregar cierta informacion financiera de forma periddica.

. Entregar aquella informacién que le sea solicitada por sus acreedores.

J Avisar de cualquier cambio material adverso a el Grupo.

J Mantener ciertos indices de liquidez, apalancamiento y cobertura de intereses.
. Entregar informes de avances de obra.

J No tener reducciones de capital y mantener la misma estructura accionaria.

(15) Certificados bursatiles de largo plazo-

Los saldos de los cuatro certificados bursatiles se presentan como pasivo en el estado de situacion financiera a su costo
amortizado y se muestran en la hoja siguiente.
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Valor Costo
Fecha de emision nominal amortizado
28 de marzo de 2019 @ S 1,907,764 1,881,336
22 de noviembre de 2018 @ 2,861,615 2,839,359
20 de octubre 2017 @ 876,004 853,562
24 de octubre de 2016 4,302,138 4,342,589
10 de diciembre de 2015 © 547,348 544,531
10,494,869 10,461,377

Menos: porcion circulante de certificados bursatiles de largo
plazo (135,891) (116,253)

S 10,358,978 10,345,124
1) El 27 de marzo de 2019 se realizé la colocacion de Certificados Bursatiles con clave de pizarra “GICSA 19” en la BMV a un

plazo de 3 afios por un monto de $2,500 millones de pesos, los recursos obtenidos se utilizaron para cubrir el vencimiento
por el mismo monto de la emisién GICSA 15-2, con una vigencia de 3 aflos y una tasa TIIE 28 + 305 puntos base.

En la Asamblea General de Tenedores de los Certificados Bursatiles celebrada el 23 de marzo de 2022, se resolvié aprobar el
cambio de vencimiento de los certificados bursatiles identificados con clave de pizarra “GICSA 19”, aumentando el plazo por 5
afios, quedando como nueva fecha de vencimiento el 24 de noviembre de 2027. Asi mismo aprobd la modificacidn a tasa fija, la
capitalizacion de intereses y el otorgamiento de garantias como fuentes de pago con venta de activos no estratégicos.

La nueva tasa de interés a pagar sera de 10% anual, tomando en cuenta que la totalidad de los intereses devengados en el periodo
del 23 de marzo de 2022 al 23 de marzo de 2025 se capitalizaran. A partir del 24 de marzo de 2025, todos los intereses
devengados se pagaran en efectivo.

Adicionalmente, se pagara a los tenedores un monto equivalente a 50 puntos base sobre el saldo insoluto de la emision al 28 de
febrero de 2022, que se capitalizara en 3 exhibiciones: 5 puntos base el dia 28 de febrero de 2022; 22.5 puntos base el 23 de
marzo de 2022 y 22.5 puntos base el 23 de marzo de 2023.

2) El 22 de noviembre de 2018, Gicsa realizd su quinta oferta publica en el mercado mexicano a través de un programa de
CEBURES, denominado en UDIS, por un total de 325,000,000 de UDIS a un valor nominal $6.153441 monto equivalente a
$1,999,869, con vigencia de 7 afios a una tasa cupdn fija de 8.98%.

En la Asamblea General de Tenedores de los Certificados Bursatiles celebrada el 14 de febrero de 2022, se resolvidé aprobar el
cambio de vencimiento de los certificados bursatiles identificados con clave de pizarra “GICSA 18U”, aumentando el plazo por 6
anos, quedando como nueva fecha de vencimiento el 13 de noviembre de 2028. Asi también se aprobd la modificacion de UDIS a
pesos mexicanos, la permuta de tasa y la capitalizacidn de intereses.

La nueva tasa de interés a pagar serd de 9.48% anual a partir del 14 de febrero de 2022 y 12.5% a partir del 14 de febrero de 2026.
Se capitalizara el 65% de los intereses devengados en el periodo del 14 de febrero de 2022 al 13 de febrero de 2023, el 50% de los
intereses durante del 14 de febrero de 2023 al 13 de febrero de 2024 y el 25% de los intereses del 14 de febrero de 2024 al 13 de
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febrero de 2025. A partir del 14 de febrero de 2025, el 100% de los intereses devengados se pagara en efectivo.
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Adicionalmente, se pagard a los tenedores un monto equivalente a 40 puntos base sobre el saldo insoluto de la emisién al 14 de
febrero de 2022, que se capitalizara en cuatro exhibiciones de 10 puntos base los dias 28 de febrero de 2022, 28 de febrero de
2023, 28 de febrero de 2024 y 28 de febrero de 2025.

3) El 20 de octubre de 2017, el Grupo llevd a cabo una emisién de CEBURES por $1,000,000 al amparo del programa
establecido de CEBURES a largo plazo inicialmente contratado el 10 de diciembre de 2015 hasta por un monto total
autorizado de $9,000,000.

La emisién fue por un valor nominal de $1,000,000 variable a una TIIE + 2.85 con una vigencia de 5 afios a partir de la fecha de
emisién amortizados a su valor nominal en un solo pago a la fecha de vencimiento. El valor nominal de cada certificado es de
$100.00 y fueron emitidos diez millones de titulos.

En Asamblea General de Tenedores de los Certificados bursatiles celebrada el 25 de marzo de 2021, se aprobd modificar la fecha
de vencimiento de los Certificados Bursatiles para quedar el dia 08 de diciembre de 2023.

En la Asamblea General de Tenedores de los Certificados Bursatiles celebrada el 23 de marzo de 2022, se resolvié aprobar el
cambio de vencimiento de los certificados bursatiles identificados con clave de pizarra “GICSA 17”, aumentando el plazo por 6
afios, quedando como nueva fecha de vencimiento el 8 de diciembre de 2028. Asi mismo aprobd la modificacion a tasa fija, la
capitalizacion de intereses y el otorgamiento de garantias como fuentes de pago con venta de activos no estratégicos.

La nueva tasa de interés a pagar serd de 10% anual, tomando en cuenta que la totalidad de los intereses devengados en el periodo
del 23 de marzo de 2022 al 23 de marzo de 2025 se capitalizaran. A partir del 24 de marzo de 2025, todos los intereses
devengados se pagaran en efectivo.

Adicionalmente, se pagard a los tenedores un monto equivalente a 50 puntos base sobre el saldo insoluto de la emisidn al 28 de
febrero de 2022, que se capitalizara en 3 exhibiciones: 5 puntos base el dia 28 de febrero de 2022; 22.5 puntos base el 23 de
marzo de 2022 y 22.5 puntos base el 23 de marzo de 2023.

4) El 24 de octubre de 2016, GICSA colocé CEBURES a largo plazo con un valor nominal de $2,999,999 con una vigencia de 7
afios a una tasa cupon fija de 6.95% pagable de forma trimestral o su equivalente en UDIS, con caracter revolvente, en esta
colocacion se emitieron 478,472,967 UDIS.

En la Asamblea General de Tenedores de los Certificados Bursatiles celebrada el 14 de febrero de 2022, se resolvié aprobar el
cambio de vencimiento de los certificados bursatiles identificados con clave de pizarra “GICSA 16U”, aumentando el plazo por 8
afios, quedando como nueva fecha de vencimiento el 16 de octubre de 2030. Asi también se aprobd la modificacion de UDIS a
pesos mexicanos, la permuta de tasa y la capitalizacidn de intereses.

La nueva tasa de interés a pagar serd de 9.48% anual a partir del 14 de febrero de 2022 y 12.5% a partir del 14 de febrero de 2026.
Se capitalizara el 65% de los intereses devengados en el periodo del 14 de febrero de 2022 al 13 de febrero de 2023, asi como el
50% de los intereses del 14 de febrero de 2023 al 13 de febrero de 2024 y el 25% de los intereses del 14 de febrero de 2024 al 13
de febrero de 2025. A partir del 14 de febrero de 2025, el 100% de los intereses devengados se pagara en efectivo.

Adicionalmente, se pagara a los tenedores un monto equivalente a 40 puntos base sobre el saldo insoluto de la emisién al 14 de
febrero de 2022, que se capitalizara en cuatro exhibiciones de 10 puntos base los dias 28 de febrero de 2022, 28 de febrero de
2023, 28 de febrero de 2024 y 28 de febrero de 2025.

111 de 150



Bolsa Mexicana de Valores S.A.B. de C.V. ftﬁruan-MV

Clave de Cotizacion: GICSA Trimestre: 4D  Ano: 2023

GICSA Consolidado

Cantidades monetarias expresadas en Unidades

5) El 10 de diciembre de 2015, el Grupo llevé a cabo una emision con valor nominal $500,000 a una tasa fija de 9.08% anual
con un plazo de vencimiento de 7 afios de la fecha de emisidn amortizados a su valor nominal en un solo pago a la fecha de
vencimiento. El valor nominal de cada certificado es de $100.00.

En la Asamblea General de Tenedores de los Certificados Bursatiles celebrada el 23 de marzo de 2022, se resolvié aprobar el
cambio de vencimiento de los certificados bursatiles identificados con clave de pizarra “GICSA 15”, aumentando el plazo por 5
afios, quedando como nueva fecha de vencimiento el 1o. de diciembre de 2027. Asi mismo aprobd la modificacién a tasa fija, la
capitalizacion de intereses y el otorgamiento de garantias como fuentes de pago con venta de activos no estratégicos.

La nueva tasa de interés a pagar sera de 10% anual, tomando en cuenta que la totalidad de los intereses devengados en el periodo

del 23 de marzo de 2022 al 23 de marzo de 2025 se capitalizaran. A partir del 24 de marzo de 2025, todos los intereses

devengados se pagaran en efectivo.

Adicionalmente, se pagara a los tenedores un monto equivalente a 50 puntos base sobre el saldo insoluto de la emisién al 28 de

febrero de 2022, que se capitalizara en 3 exhibiciones: 5 puntos base el dia 28 de febrero de 2022; 22.5 puntos base el 23 de

marzo de 2022 y 22.5 puntos base el 23 de marzo de 2023.

Como consecuencia de los acuerdos de reestructura financiera celebrados con los Tenedores de los Certificados Bursatiles de

GICSA 15, GICSA 16U, GICSA 17, GICSA 18U y GICSA 19, se aprobaron modificaciones relacionadas con los principales covenants,

las cuales se mencionan a continuacion:

a) Se eliminaron las siguientes obligaciones de hacer y no hacer:

i) Obligaciones de hacer

- Mantener las calificaciones crediticias asignadas al momento de emisidon

ii) Obligaciones de no hacer

- Razén de cobertura de intereses consolidada.

- Limitaciones en el nivel de endeudamiento

- Nuevas emisiones de certificados bursatiles

- Limitaciones respecto de la deuda garantizada

b) Se adicionaron obligaciones de hacer, entre las cuales las mas relevantes son las siguientes:

i) En el caso de que la Grupo o sus subsidiarias enajene los activos conocidos como Paseo Coapa, Cabi Metepec, Cabi
Tasquefia (Cancun) y la Isla Acapulco (Activos Designados), y como contraprestacion reciba efectivo o equivalentes de

efectivo, se deberad llevar a cabo una amortizacién del adeudo de los certificados bursatiles.

ii) No pagar, ni decretar dividendos o cualquier distribucidn a sus accionistas durante un plazo de cinco afos contados a partir
del 23 de marzo de 2022, siempre que los certificados bursatiles no hayan sido amortizados en su totalidad.

iii) No disminuir el capital social en mas del 10%.
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iv) GICSA se obliga a no asumir o permitir que exista, y se obliga a que ninguna de sus subsidiarias constituya, asuma o
permita que exista, Deuda adicional, con excepcién de:

- Deuda entre el Grupo y sus subsidiarias o entre éstas

- Deuda de GICSA contratada para financiar el capital de trabajo y otras necesidades operativas de la Compafiia, por un
monto total que, en cualquier momento y de manera agregada, no exceda de $20 millones de ddlares.

- Deuda a cargo de cualquiera de las subsidiarias de GICSA (salvo aquellas propietarias de los Activos Designados) que en
ningln caso esté garantizada directa o indirectamente por el Grupo.

- Obligaciones de cobertura y derivados contratados por GICSA y sus subsidiarias, siempre que sean dentro del curso
ordinario de los negocios y no con fines especulativos

El Grupo ha cumplido con estos compromisos financieros.
Estos pasivos se muestran en el estado de situacion Financiera a su costo amortizado, la tasa efectiva utilizada para los CEBURES
colocados en 2020 es de 8.28%, para los CEBURES colocados en 2019 es de 11.41%, para los colocados en 2018 es de 8.98%, para

los colocados en 2017 de 8.85%, para los colocados en 2016 de 7.59% y por los colocados en 2015 por 9.48%.

El valor razonable de los CEBURES al 31 de diciembre de 2023 y 2022 es de $9,072,683 y $7,444,025, respectivamente. El nivel de
jerarquia para el valor razonable es Nivel 1.

El valor a costo amortizado de los CEBURES al 31 de diciembre de 2023 y 2022 es de $10,345,124 y $9,863,508, respectivamente.
Los intereses pagados de los CEBURES al 31 de diciembre de 2023 y 2022, ascendieron a $340,511 y $377,031, respectivamente.
Los intereses devengados al 31 de diciembre 2023 y 2022 ascienden a $1,145,073 y $1,355,742, respectivamente, los cuales

fueron capitalizados como costos por préstamos atribuibles directamente a la adquisicidon y construccion de propiedades de
inversidn y desarrollos inmobiliarios.

(16) Depdsitos, rentas en garantia y anticipos de clientes-

Los depdsitos en garantia por clientes y rentas recibidas en garantia se integran como se muestra en la hoja siguiente.

113 de 150



Bolsa Mexicana de Valores S.A.B. de C.V. ¥ Grupo BMV

Clave de Cotizacion: GICSA Trimestre: 4D  Ano: 2023

GICSA Consolidado

Cantidades monetarias expresadas en Unidades

2023 2022
Depdsitos en garantia por clientes (pasivos por contrato, ver Nota 16) S 303,412 396,845
Rentas recibidas y depdsitos en garantia por arrendamiento 732,738 681,407
Anticipos para construccién y venta de propiedades (1) 1,218,500 931,000
Premios 61,365 58,329
Anticipos de clientes 76,052 74,003
Total 2,392,067 2,141,584
Menos-porcidn circulante de premios y rentas (1,538,321) (1,350,453)
Porcidn no circulante S 853,746 791,131

(1) Al 31 de diciembre de 2023 y 2022 incluye anticipos recibidos por Liverpool, para la construccion del desarrollo Metepec
por $831,000 y $348,000, respectivamente; asi como un depdsito de seriedad para compra de derechos fideicomisarios por
$387,500 (ver nota 1a) al 31 de diciembre de 2023 y 2022, mismos que seran aplicados como pago de obra y derechos
fideicomisarios a la formalizacidn del contrato de inversion conjunta y al 31 de diciembre de 2022 el concepto de anticipos
de venta del terreno Aguascalientes por $195,500.

(17) Partes relacionadas-
Las operaciones con partes relacionadas al 31 de diciembre de 2023 y 2022 se realizaron como se muestra a continuacion:

31 de diciembre de

2023 2022
Ingresos:
Familiares cercanos de los accionistas:
Ingresos por unidades residenciales (Nota 20) S 129,460 8,345
Renta de oficinas corporativas y espacios publicitarios:
Diafimex, S. A.de C. V. 39,953 39,325
Al Helados, S. A. de C. V. S 7,653 7,236
Gastos:
Familiares cercanos de los accionistas:
Segmail, S. A. de C. V. S 224 188
Servicio de publicidad:
Diafimex, S. A.de C. V. S 14 10,070
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Los saldos por cobrar al 31 de diciembre de 2023 y 2022 se integran como se muestra en la hoja siguiente.
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2023 2022

Por cobrar:

Azkig Macrocontroladora, S. A. P.1de C. V. (2) 284,456 271,512
Ledn Kamhagi Cababie 145,775 136,644
Controladora de Desarrollos Tultitlan, S. A. de C. V. (1) 122,811 85,399
Accionistas 26,144 26,144
Residencial Coral Diamante Acapulco, S. A. de C. V. - 80,626
Conjuntos Residenciales, S. A. de C. V. 55,726 55,029
Azkig Oficinas Corporativas, S. A. P.l.de C. V. 53,003 49,335
Fideicomiso Banamex Palmas F/17075 3(3) - 25,838
Otros 13,020 18,429
Ejecutivos y personal clave (5) 106,138 -
Fideicomiso Banamex F/172594 - 4,068

807,073 753,024

Por pagar:

E Group Holding S.A de C. V. 126,299 116,949
Accionistas® 68 68
Otros 67 67

126,434 117,084

Prestacion de servicios administrativos

(0] Préstamo cuenta corriente otorgado por Inmobiliaria Arcos Bosques S. A. de C. V. y Paseo Inter S. A. de C. V.

()] Préstamo de cuenta corriente.

3 Aportaciones al Fideicomiso Irrevocable de Administracidn y Traslativo de Dominio 17075-3. A la fecha esta obra estd en

periodo preoperativo, ya que no se han obtenido los permisos correspondientes de las autoridades pertinentes.

4 Son aportaciones de socios para la adquisicidn de terrenos, los cuales a la fecha no se ha acordado si seran reembolsables

a los aportantes o tomados en cuenta como capital.

Compensacion del personal clave

El personal clave incluye a los directores, miembros del Consejo de Administracidon y Comités. El Grupo otorgo al personal clave, la

siguiente compensacion:

31 de diciembre de

2023

2022

Beneficios a los empleados a corto plazo

94,763

77,544
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La compensacion de la administracidon y ejecutivos clave es determinada por el comité de compensaciones con base en el
rendimiento de los individuos y las tendencias de mercado.
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5) Al 31 de diciembre de 2023, se efectud un anticipo al personal clave por $106,138, mismo que serd ratificado o devuelto si
durante el ejercicio 2024, se logran ciertas métricas de desempefio.

(18) Administracién de riesgos y valores razonables-

Gestion de riesgo financiero. Las actividades del Grupo lo exponen a una variedad de riesgos financieros:

— Riesgo de mercado
— Riesgo de crédito;

— Riesgo de liquidez; y

La Administracion del Grupo se concentra principalmente en minimizar los efectos potencialmente adversos en el desempefio
financiero.

Marco de gestion de riesgos:

La Administracién de riesgos financieros del Grupo estd a cargo del Area de Financiamiento, en conjunto con el Comité Ejecutivo,
quienes actian de conformidad con las politicas aprobadas por el Consejo de Administracion. El Grupo identifica, evalua y cubre
los riesgos financieros en estrecha cooperacion con sus unidades operativas. El drea de financiamiento sigue lineamientos
generales relativos a la administracion de riesgos financieros, asi como procedimientos sobre riesgos especificos, como: el riesgo
cambiario, el riesgo de las tasas de interés, el riesgo crediticio, el uso de instrumentos financieros derivados y no derivados, y la
inversién de excedentes de efectivo. El area de financiamiento realiza revisiones semanales sobre las necesidades generales de
efectivo, exposicidn a riesgos cambiarios, tasas de interés, riesgo crediticio y necesidades de uso de ciertas coberturas.

Riesgo Financiero

En el curso normal del negocio, Grupo GICSA entra en acuerdos de préstamos con ciertos prestamistas para financiar sus
operaciones de inversion inmobiliaria. Condiciones econdmicas desfavorables podrian incrementar sus costos de financiamiento
relacionados, limitar su acceso a los mercados de capitales o de deuda y evitar que Grupo GICSA obtenga crédito.

No hay garantia de que los acuerdos de préstamo o capacidad de obtener financiamiento seguiran estando disponibles, o de estar
disponibles, lo estardn en términos y condiciones que sean aceptables para Grupo GICSA.

Una disminucion en el valor de mercado de los activos de Grupo GICSA también puede tener consecuencias adversas en
determinados casos en los que Grupo GICSA obtenga préstamos basado en el valor de mercado de determinados activos. Una
disminucioén en el valor de mercado de dichos activos puede dar lugar a un acreedor a requerir que Grupo GICSA
proporcione una garantia colateral al pago de sus préstamos.
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Andlisis de sensibilidad en propiedades de inversion

Una variacion de +/- 0.25 puntos base (1%) en las tasas de capitalizacion incrementaria o disminuiria el valor de las propiedades de
inversion de la siguiente manera:

% Variacion Miles de pesos mexicanos Cambio sobre valor actual
0.25% de incremento S 1,852,285 3.66%
0.25% de disminucion S 4,989,379 9.85%

- Riesgo de mercado - Revelaciones cualitativas y cuantitativas

El riesgo de mercado es el riesgo de que los cambios en los precios de mercado, por ejemplo, en los tipos de cambio, tasas de
interés o precios de las acciones, afecten los ingresos del Grupo o el valor de los instrumentos financieros que mantiene. El
objetivo de la gestidn del riesgo de mercado es administrar y controlar las exposiciones a este riesgo dentro de pardmetros
razonables y al mismo tiempo optimizar la rentabilidad

El Grupo usa derivados para administrar los riesgos de mercado. Todas estas transacciones se valorizan segun las guias
establecidas por el Area de Financiamiento.

Clasificacion de derivados

Los derivados solo se utilizan con fines de cobertura econémica y no como inversiones especulativas. Sin embargo, cuando los
derivados no cumplen con los criterios de contabilidad de cobertura, se clasifican como 'mantenidos para negociar' para fines
contables y se contabilizan a valor razonable con cambios en resultados. Se presentan como activos o pasivos circulantes en la
medida en que se espera que se liquiden dentro de los 12 meses posteriores al final del periodo de reporte.

El siguiente andlisis contiene declaraciones a futuro que estan sujetas a riesgos e incertidumbres.
Derivados

El Grupo hasta el 31 de diciembre de 2022, tenia los siguientes instrumentos financieros derivados con jerarquia de valor
razonable de Nivel 2:

(Pasivos) / activos no circulantes 2022
Interest rate swap - activo S 879
Total S 879

Administracién de la reforma de las tasas de interés de referencia y los riesgos asociados

Vision general

Una reforma fundamental de las tasas de interés de referencia mas significativas estd en proceso a nivel global, incluyendo el
reemplazo de algunas tasas ofrecidas interbancarias (las IBOR) con tasas alternativas casi libres de riesgo (a lo que se denomina la
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'Reforma de las IBOR). El Grupo tiene 2 contratos de deuda denominados en tasa LIBOR por los cuales se estan definiendo que
tasa ocuparan y que los contratos establecen la utilizacién de tasas similares, lo cual a la fecha no se ha sido acordado en definitiva
con los bancos.

El Comité de Administracidon de Riesgos monitorea y administra la transicidon del Grupo a las tasas alternativas. EI Comité evalia la
medida a la que los contratos hacen referencia a flujos de efectivo de las IBOR, si esos contratos necesitaran ser modificados como
consecuencia de la Reforma de las IBOR y cdmo administrar la comunicacion acerca de la Reforma de las IBOR con las
contrapartes. El Comité informa al Direccion del Grupo de manera trimestral y colabora con otras funciones del negocio segun sea
necesario. Provee informes periddicos a la gerencia del riesgo de tasa de interés y los riesgos que surgen de la Reforma de las
IBOR.

Riesgo cambiario

El Grupo estd expuesto a riesgos por tipo de cambio resultante de la exposicién principalmente con respecto del ddlar
estadounidense. El riesgo por tipo de cambio surge principalmente de los financiamientos contratados en dicha moneda. El Grupo
tiene establecidos procedimientos para administrar el riesgo por tipo de cambio del peso mexicano frente al ddlar
estadounidense.

Para hacer frente a la exposicion por tipo de cambio el Grupo se asegura que los financiamientos contratados en ddlares
estadounidenses estén cubiertos con flujos de efectivo generados en la misma moneda asocidndolos a proyectos que garanticen la
entrada de flujos en ddlares.

Para el caso de proyectos donde los flujos serdn recibidos en pesos mexicanos, los financiamientos son contratados en esta
moneda

Por lo anterior, el Grupo cuenta con una cobertura natural frente al riesgo de tipo de cambio, el cual se deriva principalmente por
sus financiamientos en dodlares cuyos flujos estan cubiertos por las rentas fijadas en la misma moneda, los contratos de
arrendamiento cubren sustancialmente el periodo de duraciéon de los financiamientos.

Al 31 de diciembre de 2023 y 2022, el Grupo no tenia contratos de opciones y forwards de moneda extranjera para los proximos
12 meses.

El riesgo cambiario se atribuye a las fluctuaciones de los tipos de cambio entre la moneda en que Grupo GICSA realiza sus ventas,
compras, cuentas por cobrar y préstamos, la moneda funcional de Grupo GICSA, que es el peso mexicano. La mayoria de los
ingresos y operaciones de deuda de Grupo GICSA, incluyendo 17.22% de ingresos bajo contratos de arrendamiento y 33.87% de su
deuda a largo plazo (17.91% y 36.39% respectivamente para 2021), estdn denominadas en ddlares estadounidenses. Como
resultado, la administracidn de Grupo GICSA considera que su exposicion al riesgo cambiario se ve disminuido.

La exposicién del Grupo al riesgo cambiario al cierre del periodo fue la siguiente:

Ddlares
2023 2022
Activos S 28,217 15,419
Pasivos (347,083) (352,153)
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Posicidn neta corta (318,866) (336,734)

Pesos

2023 2022
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Activos S 476,684 260,481
Pasivos (5,863,447) (5,949,097)
Posicion neta corta S (5,386,763) (5,688,616)

Andlisis de sensibilidad al riesgo de tipo de cambio

El Grupo esta principalmente expuesto al tipo de cambio de la moneda extranjera USD/peso mexicano. La sensibilidad de los
resultados a las variaciones de los tipos de cambio surge principalmente de instrumentos financieros denominados en USD.

2023 2022
Délar tipo de cambio aumento 7% S 377,074 442,840
Délar tipo de cambio disminucién 7% (377,074)) (442,840)

La exposicién del Grupo a otros movimientos de moneda extranjera no es material.

Los tipos de cambio en pesos mexicanos al 31 de diciembre de 2023 y 2022 y a la fecha de emisidn son los que se muestran en la
hoja siguiente.

Tipo de cambio 2023 2022 Fecha de emisién

Ddlares estadounidenses S 16.8935 18.0090 16.6815

Riesgo de tasa de interés - Riesgo del valor razonable y del flujo de efectivo asociado con la tasa de interés

El riesgo de tasa de interés para el Grupo surge de sus préstamos a largo plazo. Los préstamos a tasas variables exponen al Grupo
al riesgo de tasa de interés sobre sus flujos de efectivo y en su mayoria, los créditos estan contratados con tasas variables, lo cual
ha sido una estrategia del Grupo, ya que, de acuerdo con el andlisis realizado por el drea encargada de financiamiento, se ha
considerado que el mercado actual ofrece tasas competitivas. Dicha area es la encargada de negociar montos, tasas y plazos
competitivos con las instituciones financieras. Como procedimiento del area, se ofrece el proyecto a varias instituciones
financieras (por lo general tres), y después de analizar las propuestas se toma la mejor opcién para el Grupo.

Dentro del ejercicio de negociacidn se evalla la mezcla entre tasa fija y variable que puede asumir el Grupo, actualmente esta se
encuentra a razon de 54% variable y 46% fija.

Andlisis de sensibilidad al riesgo de tasa de interés de tasa variable

Si las tasas de interés (Tasa de Interés Interbancaria de Equilibrio (TIIE)) en pesos hubieran fluctuado 1% arriba o abajo del real, el
resultado del ejercicio se hubiera visto afectado por un incremento o disminucién acumulada de aproximadamente $55,456 al 31
de diciembre de 2023 ($38,236 al 31 de diciembre de 2022).

Si las tasas de interés en ddlares Libor (London Inter Bank Offered Rate) hubieran fluctuado 1% arriba o abajo del interés real, el
resultado del ejercicio se hubiera visto afectado por un incremento o disminucién acumulada en ddlares de aproximadamente
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$43,572 al 31 de diciembre de 2023 ($50,545 al 31 de diciembre de 2022).

Instrumentos utilizados por el Grupo

Hasta el 31 de diciembre de 2022 se tuvieron swaps que cubrian la totalidad de la deuda variable pendiente de pago en pesos. Las
tasas de interés fijas de los Swaps oscilaron en 2022 entre el 5.7% y 7.24% vy las tasas variables de los préstamos en 2022 se

situaron en 2022 entre el 7.08% y 7.85% mas una sobretasa que oscila entre el 2% y 3% para préstamos en pesos mexicanos.

Los contratos Swap requieren la liquidacion de los intereses netos por cobrar o por pagar 30 y 90 dias. Las fechas de liquidacién
coinciden con las fechas en las que se pagan intereses sobre la deuda subyacente.

Sensibilidad sobre la tasa de interés
La utilidad o pérdida es sensible a mayores o menores ingresos por intereses provenientes de efectivo y equivalentes de efectivo
como resultado de cambios en las tasas de interés. Otros componentes del capital cambian como resultado de un

aumento/disminucién en el valor razonable de las coberturas de flujo de efectivo de los préstamos, y el valor razonable de
inversiones de deuda a través de otros resultados.

Impacto a resultados

2023 2022
Tasas de interés - aumento en 3% S 863,041 956,499
Tasas de interés - disminucién en 3% (863,041) (956,499)

— Riesgo de crédito

El riesgo de crédito es el riesgo de pérdida financiera que enfrenta el Grupo si un cliente o contraparte en un instrumento
financiero no cumple con sus obligaciones contractuales, y se origina principalmente de las cuentas por cobrar a clientes y los
instrumentos de inversién del Grupo. El riesgo de crédito surge del efectivo y equivalentes de efectivo, flujos de efectivo
contractuales de inversiones de deuda al costo amortizado, a valor razonable con cambios en resultados (VR-resultados),
instrumentos financieros derivados favorables y depdsitos en bancos e instituciones financieras, asi como también créditos a
clientes, incluyendo cuentas por cobrar pendientes. Las cuentas por cobrar con partes relacionadas y con el sector corporativo de
los clientes se consideran de bajo riesgo de crédito, ya que, en el pasado, no se ha tenido problemas de incobrabilidad con las
mismas, la probabilidad de incumplimiento se considera baja y se consideran entidades altamente solventes. La politica de
cancelaciones de cuentas por cobrar para el Grupo aplica a los 180 dias de vencimiento para el caso de clientes no corporativos.

Administracion de riesgos de crédito

El riesgo de crédito se administra a nivel del Grupo. El area de financiamiento evalua la calidad crediticia del cliente, tomando en
consideracidn su situacion Financiera, la experiencia pasada y otros factores. Se establecen limites de crédito individuales con base
en las calificaciones internas o externas de acuerdo con los limites fijados por el Consejo de Administracidn. El cumplimiento de los
limites de crédito por parte de los clientes se monitorea regularmente por los jefes administrativos. El Grupo ha adoptado una
politica de tratar de involucrarse con partes solventes y obtener suficientes colaterales, cuando sea apropiado, como forma de
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mitigar el riesgo de la perdida financiera ocasionada por los incumplimientos.
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Deudores comerciales - Evaluacién de pérdidas crediticias esperadas para clientes corporativos

La exposicion del Grupo al riesgo de crédito se ve afectada principalmente por las caracteristicas individuales de cada cliente. No
obstante, la gerencia también considera los factores que pueden afectar el riesgo de crédito de su base de clientes, incluyendo el
riesgo de impago de la industria.

La composicidn actual de la cartera de clientes del Grupo esta integrada en 84% por clientes corporativos en 2023 (85% en 2022.
En el sector de oficinas se integra por importantes empresas nacionales e internacionales, y en el sector comercial por reconocidas
tiendas departamentales, instituciones financieras nacionales e internacionales, asi como franquicias y cadenas de
entretenimiento las cuales han mostrado estabilidad en el mercado. El 16% esta integrado por clientes no corporativos en 2023
(15% en 2022) que representan comercios regionales. Periddicamente se evalua la calidad crediticia de los importes pendientes de
cobro y se revisan los importes estimados recuperables de aquellos que se consideran de dudoso cobro.

Las garantias requeridas por el Grupo hacia sus arrendatarios consisten en dos meses de rentas por adelantado y dos meses de
depdsitos en garantia. Dichos montos ascienden a $732,738 y $681,407, al 31 de diciembre de 2023 y de 2022, y se registran en la
linea “Depdsitos, rentas en garantia y anticipos de clientes”. En caso de existir un impago por alguno de los clientes, dichas
garantias se tomarian a cuenta de los saldos no cubiertos. Adicional a esto, todos los contratos estan garantizados por inmuebles,
los cuales deben estar libres de gravamen y en algunos casos se garantizan a través de avales personales.

Deterioro de activos financieros

El Grupo cuenta solamente con un tipo de activo financiero sujeto al nuevo modelo de pérdida crediticia esperada de la NIIF 9, que
son las cuentas por cobrar. El efectivo y equivalentes de efectivo esta sujeto a riesgos de crédito bajos, dado que los montos se
mantienen en instituciones financieras sélidas en el pais, sujetas a riesgo poco significativo.

Cuentas por cobrar.

El Grupo aplica el enfoque simplificado utilizando una provision de pérdidas esperadas sobre la vida del instrumento para todas las
cuentas por cobrar. Para medir las pérdidas crediticias esperadas, las cuentas por cobrar se han agrupado en funcion de las
caracteristicas de riesgo de crédito compartidas y los dias vencidos.

Las tasas de pérdida esperada se basan en los perfiles de pago de las ventas en un periodo de 48 meses antes del 31 de diciembre
de 2023, y las pérdidas crediticias histéricas correspondientes experimentadas dentro de este periodo. Las tasas de pérdidas
histéricas se ajustan para reflejar la informacion actual y prospectiva de factores macroeconémicos que afectan la capacidad de
los clientes para liquidar las cuentas por cobrar.

Sobre esta base, la provisién para pérdidas al 31 de diciembre de 2023 y 2022 se determind de la siguiente manera para las
cuentas por cobrar:

* Las cuentas por cobrar en el balance general considera el derecho exigible de cobro de la operacion descrita en la Nota 3
(k)i, de la cual el Grupo ha considerado no deteriorar, puesto que se tiene evidencia de recuperacion en el afo.

Mas de 30 Mas de 60 Mas de 120
2023 Circulante  dias vencida dias vencida dias vencida Total
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Corporativo*

Tasa de pérdida esperada 1% 2% 10% 30%
Importe bruto en libros - cuentas por cobrar ** S 59,625 50,304 41,527 676,540 827,996
Provision de pérdida corporativo 596 1,006 4,153 202,962 208,717

No Corporativo

Tasa de pérdida esperada 10% 25% 50% 80%

Importe bruto en libros - cuentas por cobrar S 15,888 8,663 6,608 117,161 148,320
Provision por pérdida no corporativo 1,589 2,166 3,304 93,728 100,787
Total provision por pérdida S 2,185 3,172 7,457 296,690 309,504

Mas de 30 Mas de 60 Mas de 120
2022 Circulante dias vencida dias vencida dias vencida Total

Corporativo*

Tasa de pérdida esperada 1% 2% 10% 30%
Importe bruto en libros - cuentas por cobrar ** S 47,700 39,300 31,700 548,280 666,980
Provision de pérdida corporativo 477 786 3,170 164,484 168,917

No Corporativo

Tasa de pérdida esperada 10% 25% 50% 80%

Importe bruto en libros - cuentas por cobrar S 12,710 6,768 5,044 89,024 113,546
Provision por pérdida no corporativo 1,271 1,692 2,522 71,219 76,704
Total provision por pérdida S 1,748 2,478 5,692 235,703 245,621
* %

Las cuentas por cobrar que no se incluyen dentro de la tabla de analisis de deterioro, corresponden a operaciones cuyo
riesgo de incobrabilidad es bajo, es decir, son de riesgo de crédito bajo ya que a la fecha de autorizacion de los estados
financieros se ha recuperado gran parte de las mismas y la determinacidén de su deterioro por los periodos presentados se
considerd poco significativa para efectos de incluirse en la estimacion total.

Las cuentas por cobrar se dan de baja cuando no existe una expectativa razonable de recuperacién. Los indicadores de que no hay
una expectativa razonable de recuperacion incluyen, entre otros, el hecho de que el deudor no sugiera un plan de pago con el
Grupo y la imposibilidad de realizar pagos contractuales por un periodo superior a 180 dias vencidos. Las pérdidas por deterioro de
cuentas por cobrar se presentan como pérdidas por deterioro netas dentro del resultado operativo. Las recuperaciones
posteriores de importes previamente cancelados se acreditan contra la misma linea. Para la evaluacién de la estimacion de
Pérdida Crediticia Estimada (PCE) de cuentas por cobrar, Grupo Gicsa: a) determind la probabilidad de incumplimiento, b)
determind la severidad de pérdida ("SP") y c) considerd los dos factores anteriores a la cuenta por cobrar.

El Grupo determina el porcentaje de deterioro de cuentas por cobrar basandose en el comportamiento histérico de sus clientes, a
los que reconoce como Corporativos y no Corporativos. Los clientes Corporativos son aquellos que histéricamente tienen el menor
riesgo de crédito por su capacidad de pago y su porcentaje de deterioro va del 1 al 30%, comenzando a partir del siguiente dia en
que esta se genera. Por otra parte, los clientes no Corporativos son aquellos que se desarrollan principalmente en dmbitos locales,
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por lo que su riesgo crediticio se considera elevado, y su porcentaje de reserva va desde el 10% hasta el 80% de la cuenta, los
porcentajes fueron determinados considerando los factores arriba mencionados. Las cuentas por cobrar con partes relacionadas
se consideran de bajo riesgo de crédito.

Inflacidon

La mayoria de los arrendamientos de Grupo GICSA contienen disposiciones destinadas a mitigar los efectos negativos de la
inflacién. Estas disposiciones generalmente aumentan el valor anualizado de las rentas contratadas durante los términos de los
contratos de arrendamiento, ya sea a tasa fija o0 incrementos escalados (con base en el indice de Precios al Consumidor de México
u otras medidas).

Al 31 de diciembre de 2023, todos los contratos de arrendamiento de Grupo GICSA tuvieron un incremento anual de alquiler.
Ademas, la mayoria de los arrendamientos son contratos de arrendamiento “triple A”, lo que puede reducir la exposicién a los
aumentos en los costos y gastos de operacidn como resultado de la inflacién, asumiendo que las propiedades permanecen
arrendadas y los clientes cumplen con sus obligaciones al adquirir la responsabilidad de dichos gastos. Al 31 de diciembre de 2023
el portafolio tiene un porcentaje de ocupacién del 87%.

— Riesgo de liquidez

El riesgo de liquidez es el riesgo de que el Grupo tenga dificultades para cumplir con sus obligaciones asociadas con sus pasivos
financieros que son liquidados mediante la entrega de efectivo o de otros activos financieros. La Administracion del Grupo ha
establecido politicas, procedimientos y limites de autoridad que rigen la funcidn de Tesoreria. La Tesoreria prepara semanalmente
un flujo de efectivo con el fin de mantener disponible el nivel de efectivo necesario y planificar la inversién de los excedentes. La
Tesoreria del Grupo tiene la responsabilidad de asegurar la liquidez y de administrar el capital de trabajo con el fin de garantizar
los pagos a proveedores y pagos de financiamientos. La mayoria de las inversiones se efectian en pesos y una minima parte en
dodlares estadounidenses.

El Grupo financia sus operaciones a través de la combinacién de: 1) la reinversidén de una parte significativa de sus utilidades, y 2)
la contratacion de financiamientos externos. El Grupo no tiene bonos cotizados con calificacion crediticia.

La administracion prudente del riesgo de liquidez implica mantener suficiente efectivo e instrumentos negociables, y la
disponibilidad de financiamiento a través de una cantidad adecuada de facilidades de crédito para cumplir obligaciones al
vencimiento y liquidar posiciones de mercado. Al 31 de diciembre de 2023 y 2022, el Grupo mantiene depdsitos a la vista de
$286,905 y $606,797, respectivamente. que se espera generen entradas de efectivo para administrar el riesgo de liquidez. Debido
a la naturaleza dinamica de los negocios subyacentes, la tesoreria del Grupo mantiene la flexibilidad en el financiamiento
manteniendo la disponibilidad bajo lineas de crédito comprometidas.

La Administracion monitorea el movimiento de los prondsticos de la reserva de liquidez del Grupo (que comprende las lineas de
crédito no utilizadas) y el efectivo y equivalentes de efectivo (Nota 6) sobre la base de los flujos de efectivo esperados. Esto se
lleva a cabo generalmente a nivel local en las empresas operativas del Grupo de acuerdo con la practica y los limites establecidos
por el Grupo. Estos limites varian segun la ubicacidén para tener en cuenta la liquidez del mercado en el que la entidad opera.
Ademas, la politica de administracién de liquidez del Grupo implica proyectar los flujos de efectivo en las principales monedas y
considerar el nivel de activos liquidos necesarios para satisfacerlos, monitorear los coeficientes de liquidez del estado de situacion
financiera con los requerimientos regulatorios internos y externos y mantener los planes de financiamiento de deuda
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Acuerdos de financiamiento

Al 31 de diciembre de 2023, el Grupo tuvo acceso a una linea de crédito no utilizada al final del periodo de reporte por un importe
de $94,060.

Al 31 de diciembre de 2022, el Grupo tuvo acceso a una linea de crédito no utilizada al final del periodo de reporte por un importe

de $120,907.

Vencimientos de pasivos financieros

Los cuadros que se muestran a continuacion analizan los pasivos financieros en Grupos de vencimiento en funcién de sus

vencimientos contractuales para:

a) Todos los pasivos financieros no derivados, e Instrumentos financieros derivados netos y brutos liquidados para los

cuales los vencimientos contractuales son esenciales para la comprension de la generacién de los flujos de efectivo.

Los importes presentados en el cuadro corresponden a los flujos de efectivo no descontados. Los saldos vencidos dentro de 12
meses igualan sus saldos contables, ya que el impacto del descuento no es significativo.

Al 31 de diciembre de 2023
Valor en
Total de flujos libros
Vencimiento Contractuales Menosde6 Entre6y12 Entrely2 Entre2y5 Mas de 5 de efectivo (activo/
de pasivos financieros meses meses afios afos afios contractuales pasivo)
Proveedores 490,545 - - - - 490,545 490,545
Préstamos bancarios 1,267,184 1,255,511 4,298,753 11,588,224 10,035,479 28,445,151 17,119,893
Certificados bursatiles 440,175 503,756 2,269,498 4,302,117 10,134,840 17,650,386 10,461,377
Pasivos por arrendamientos - 80,511 80,511 165,301 2,316,423 2,642,746 950,659
Partes relacionadas - 126,434 - - - 126,434 126,434
Total 2,197,904 1,966,212 6,648,762 16,055,642 22,486,742 49,355,262 29,148,908
Al 31 de diciembre de 2022
Valor en
Total de flujos libros
Vencimiento Contractuales Menos de 6 Entre6y Entrely2 Entre2y5 Mas de 5 de efectivo (activo/
de pasivos financieros meses 12 meses afios afos afos contractuales pasivo)
Proveedores 441,017 - - - - 441,017 441,017
Préstamos bancarios 573,090 616,983 3,338,890 5,555,909 12,650,407 22,735,279 18,569,346
Certificados bursatiles 149,051 170,986 511,597 2,699,389 14,083,900 17,614,923 9,929,080
Pasivos por arrendamientos - 80,072 83,361 170,889 2,485,245 2,819,567 1,000,620
Partes relacionadas - 117,084 - - - 117,084 117,084
Total 1,163,158 985,125 3,933,848 8,426,187 29,219,552 43,727,870 30,057,147
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Administracion de capital

Los objetivos del Grupo al administrar el capital son salvaguardar la capacidad de continuar como negocio en marcha y generar
dividendos a sus accionistas, beneficios a otros Grupos de interés y mantener una estructura de capital dptima que le permita
mostrar su solidez, ademds de reducir el costo del capital.

Para mantener o ajustar la estructura de capital, el Grupo puede ajustar el importe de los dividendos pagados a los accionistas,
devolver capital a los accionistas, emitir nuevas acciones o vender activos para reducir su deuda. Las decisiones sobre el uso del
capital del Grupo son tomadas por el Consejo de Administracién a través del Comité Ejecutivo.

La necesidad de inversion de los accionistas o a través de financiamientos de terceros y/ o asociaciones surgen en el momento en
que el Grupo analiza la posibilidad de inversion para algin nuevo desarrollo, el analisis y la decision sobre la conveniencia de la
inversion es realizada por el Comité Ejecutivo, que tiene facultades para decidir sobre la posible inversion.

En términos generales los proyectos son financiados por capital de instituciones financieras y/o participacion de terceros en
asociacidn y a través de inversidn de accionistas del Grupo.

Durante 2023 y 2022, el Grupo utilizéd diferentes medidas de optimizaciéon de su apalancamiento financiero para permitirle
mantener el nivel dptimo requerido de acuerdo con la estrategia de negocios, los cuales se han observado con el cumplimiento de
los objetivos del Grupo.

Como resultado del andlisis de eficiencia de sus fuentes de su financiamiento y la mejora continua en la administracion del capital
de trabajo, a pesar del incremento en la deuda derivada de las adquisiciones realizadas en los ultimos afios, el Grupo ha mejorado
su liquidez a corto y mediano plazo. El presupuesto y las proyecciones del Grupo, considerando variaciones razonables en el
desempefio comercial, muestran que el Grupo puede continuar operando con el nivel actual de financiamiento.

Después de realizar las investigaciones pertinentes, los directores consideran que existe una expectativa razonable de que el
Grupo generara los recursos suficientes para continuar operando como negocio en marcha en el futuro previsible. En
consecuencia, el Grupo preparé sus estados financieros consolidados sobre la base de negocio en marcha.

Al igual que otras entidades de la industria, el Grupo monitorea su estructura de capital con base en la siguiente razén financiera
de apalancamiento:

Deuda total dividida por “activo total” como se muestra en el estado de situacion financiera.

Durante 2023 y 2022, conforme a los objetivos establecidos por el Consejo de Administracién, la razéon financiera de
apalancamiento se mantuvo debajo del 50% y se logré mantener la misma calificacion crediticia corporativa que en 2021. La razén
financiera de apalancamiento al 31 de diciembre de 2023 y 2022 se muestra a continuacion:

2023 2022
Deuda total S 27,581,270 28,498,426
Total de activos 77,845,040 74,951,590
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Razon financiera de apalancamiento 35.43% 38.02%
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Mediciones reconocidas a valor razonable

Los juicios y estimaciones que se hicieron al determinar los valores razonables de los instrumentos financieros que se
reconocen y miden a valor razonable en los estados financieros. Para indicar la confiabilidad de los datos usados al determinar el
valor razonable, el Grupo clasificé sus activos y pasivos financieros en los tres niveles indicados por las normas contables.

Nivel 1: El valor razonable de los instrumentos financieros negociados en mercados activos (como derivados negociados
publicamente e instrumentos de capital) se basa en los precios de cotizacion de los mercados a la fecha del periodo de reporte. El
precio de mercado utilizado en los activos financieros mantenidos por el Grupo es el precio de compra actual. Estos instrumentos
se incluyen en el nivel 1.

Nivel 2: El valor razonable de instrumentos financieros que no se negocian en un mercado activo, por ejemplo, los derivados
disponibles fuera de bolsa (over-the-counter), se determina utilizando técnicas de valuacidon que maximizan el uso de informacion
observable y deposita la menor confianza posible en estimaciones especificas de la entidad. Si todas las variables relevantes para
establecer el valor razonable de un instrumento financiero son observables, el instrumento se incluye en el nivel 2.

Nivel 3: Si una o mas variables relevantes no se basan en informacion observable de mercado, el instrumento se incluye en el nivel
3. Este es el caso de los instrumentos de capital no cotizados.

En la tabla adjunta se detallan los instrumentos financieros registrados a valor razonable clasificados segun el método de valuacién
utilizado para cada uno de ellos. Los niveles se definen de la siguiente manera:

. Precios de cotizacion (no ajustados) en mercados activos para activos o pasivos idénticos (Nivel 1).

. Informacion (inputs) distinta a precios de cotizacion incluidos en el Nivel 1 que se puede confirmar para el activo o pasivo,
ya sea directamente (es decir, precios) o indirectamente (es decir, que se deriven de precios) (Nivel 2).

La siguiente tabla presenta los (activos)/pasivos financieros del Grupo que son medidos a su valor razonable al 31 de diciembre de
2023y 2022:

Valor razonable Jerarquia del Técnica de valuacion y datos de entrada
Activos (pasivos financieros 2023 2022 valor razonable principales
Activos Flujo de caja descontado. Los flujos de efectivo
Swaps de tasa interés forward (netos) Nivel 2 futuros se estiman sobre la base de las tasas de
$ h $ 4,165 interés forward (a partir de las curvas de

rendimiento observables al final del periodo del
que se informa) y tasas de interés contractuales,
descontadas a una tasa que refleje el riesgo de
crédito de varias contrapartes.

No hubo transferencias entre los Niveles 2 durante el ejercicio. El Nivel 2 corresponde a los Swaps de tasa de interés y estan
valuados con inputs de valores de mercado.
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Instrumentos financieros en Nivel 2

El valor razonable de instrumentos financieros que no se negocian en mercados activos, por ejemplo, de los derivados disponibles
fuera de bolsa (over-the-counter), se determina utilizando técnicas de valuacion. Estas técnicas de valuacion maximizan el uso de
informacion observable de mercado en los casos en que esté disponible y deposita la menor confianza posible en estimados
especificos del Grupo.

Las técnicas especificas de valuacion de instrumentos financieros incluyen:
. Precios de cotizaciéon de mercado o cotizacion de negociadores de instrumentos similares.

Otras técnicas, como el analisis de flujos de efectivo descontados, son utilizadas para determinar el valor razonable de los
demads instrumentos financieros.

El valor razonable de los instrumentos financieros, negociados en mercados activos, esta basado en precios de mercado cotizados
a la fecha de cierre de los estados de situacion financiera consolidados. Un mercado es considerado activo si los precios de
cotizacion estan clara y regularmente disponibles a través de una bolsa de valores, comerciante, corredor, grupo de industria,
servicios de fijacion de precios, o agencia reguladora, y esos precios reflejan actual y regularmente las transacciones de mercado
en condiciones de inde pendencia. El precio de cotizacién usado para los activos financieros mantenidos por el Grupo es el precio
de oferta corriente.

(19) Capital contable-
Al 31 de diciembre de 2023, el capital contable del Grupo se encuentra integrado como sigue:

Al 31 de diciembre de 2023 el capital social minimo fijo estda formado por acciones ordinarias, comunes y nominativas sin
expresion de valor nominal, integramente suscritas y pagadas, como se muestra a continuacion:

Numero de acciones Descripcion Importe
1,650,000 Capital fijo | Clase B S 685,105
(116,807) Capital Suscrito no exhibido (48,500)

1,533,193 S 636,605

En Asamblea General Ordinaria y Extraordinaria de Accionistas celebrada el 25 de septiembre de 2015, se aprobd la propuesta de
recursos disponibles para la adquisicion de acciones propias (fondo de recompra), en términos de lo previsto en el articulo 56 de la
Ley del Mercado de Valores.

Este fondo de recompra de acciones propias entrd en operacién durante febrero de 2016, bajo las siguientes consignas:

— Promover niveles de bursatilidad adecuados que permitan la negociacion activa y dinamica de los titulos del Grupo listados
en la Bolsa Mexicana de Valores.
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— Fomentar la estabilidad de las acciones representativas del capital del Grupo ante entornos de alta volatilidad.

— Evitar ataques especulativos y en particular para el Grupo no alentar o participar de forma alguna en la especulacion sobre
el precio de los titulos del Grupo.

— Utilizar los recursos asignados y autorizados bajo el mejor interés del Grupo evitando al maximo las pérdidas por operacion
del fondo.

Cualquier ganancia o pérdida generada por las operaciones de compra y venta de acciones propias es reconocida dentro del
capital contable, asimismo las acciones que la entidad posee dentro de dicho fondo son consideradas como acciones en tesoreria y
se presentan disminuyendo el total del capital social. dichas acciones se encuentran medidas al valor en el que fueron
readquiridas.

Numero de Importe recompra de

acciones acciones
Saldos al 31 de diciembre de 2023 (33,068) (282,452)
Consideraciones generales sobre el capital contable.
a. Las utilidades retenidas incluyen la reserva legal. De acuerdo con la Ley General de Sociedades Mercantiles, de las

utilidades netas del ejercicio, debe separarse un 5% como minimo para formar la reserva legal, hasta que su importe
ascienda al 20% del capital social a valor nominal. La reserva legal puede capitalizarse, pero no debe repartirse a menos que
se disuelva el Grupo, y debe ser reconstituida cuando disminuya por cualquier motivo. Al 31 de diciembre de 2023 y 2022 el
monto de la reserva legal asciende a $137,021, que representa el 21% del capital social.

b. La distribucion del capital contable, excepto por los importes actualizados del capital social aportado y de las utilidades
retenidas fiscales, causara el ISR a cargo del Grupo a la tasa vigente al momento de la distribuciéon. El impuesto que se
pague por dicha distribucién se podra acreditar contra el ISR del ejercicio en el que se pague el impuesto sobre dividendos y
en los dos ejercicios inmediatos siguientes contra el impuesto del ejercicio y los pagos provisionales de los mismos.

Los saldos de las cuentas fiscales relevantes son como sigue:

31 de diciembre de

2023 2022
Cuenta de capital de aportacién S 15,581,377 14,887,614
Cuenta de utilidad fiscal neta 1,313,740 1,252,832

Las principales subsidiarias que han generado dichos saldos son: Cabi Culiacan, Corpokig y Operadora Perinorte.
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(200 Ingresos-
(a) Flujos de ingresos y segregacion de actividades ordinarias procedentes de contratos con clientes:

El Grupo genera ingresos principalmente de los arrendamientos de Propiedades de Inversion y los servicios relacionados con ellas
e ingresos por venta de inmuebles como se muestra a continuacion:

2023

Momento del Ingreso por Servicios de Venta de

reconocimiento de Arrendamientoy  mantenimientoy inmuebles Servicios Ejecucion de unidades
ingresos: premios publicidad propios Inmobiliarios obra a terceros residenciales
En un punto en el tiempo S - - - - - 370,536
A través del tiempo 3,341,050 615,458 459,829 15,286 4,965 203,882
S 3,341,050 615,458 459,829 15,286 4,965 574,418

2022

En un punto en el tiempo S - - - - - 500,789
A través del tiempo 2,944,668 564,579 396,961 13,074 8,597 411,668
S 2,944,668 564,579 396,961 13,074 8,597 912,457

La mayor parte de los contratos de arrendamiento firmados por el Grupo son por periodos que van de los tres a los diez afos
forzosos. Generalmente, dichos contratos estan basados en un pago minimo contingente basado en un porcentaje bruto de los
ingresos de los arrendatarios.

Las rentas minimas futuras por cobrar, bajo acuerdos de arrendamiento operativo no cancelables, son:

2023 2022
Menor de 1 afio S 3,314,391 3,215,032
Mayor de 1 afio y menos de 3 4,362,060 4,094,570
Mayor de 3 y menos de 5 afios 3,041,025 3,068,119

Los centros comerciales se ubican en las principales ciudades y destinos turisticos de la Republica Mexicana y cuentan con una
ocupacion promedio del 88% y 89% al 31 de diciembre de 2023 y 2022, respectivamente.

Las oficinas corporativas se ubican principalmente en la Ciudad de México y cuentan con una ocupacién promedio por afio del
72% y 90%, al 31 de diciembre de 2023 y 2022, respectivamente.

Los Negocios Mixtos se ubican principalmente en la Ciudad de México y al 31 de diciembre de 2023 y 2022, cuenta con una
ocupacion promedio por afio del 87% y 86%, respectivamente.
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(b) Saldos de contrato

La siguiente tabla presenta informacidn sobre cuentas por cobrar, activos del contrato y pasivos del contrato con clientes:

Notas 2023 2022

Cuentas por cobrar a clientes S 962,255 921,600

(c) Ingresos por ventas de unidades inmobiliarias

El desarrollo inmobiliario estard ubicado en Lomas de Vista Hermosa, una de las zonas residenciales mas exclusivas en México y
consecuente de gran demanda de espacios dirigidos al segmento de alto nivel adquisitivo. Cero5Cien constara de 106 unidades
residenciales.

Los contratos por unidades residenciales pueden ser firmados antes de que se inicien los trabajos de construccidn e incluyen las
siguientes clausulas contractuales:

— la imposibilidad de redirigir la unidad residencial a otro cliente,

— el derecho de cobro equivalente al precio de venta pactado en proporcion al avance del trabajo ejecutado en caso de
cancelacién.

— El cobro de anticipos de manera periddica que cubran el costo incurrido a la fecha de la estimacién mas un porcentaje
razonable de utilidad.

— en caso de cancelacidn anticipada del contrato por parte del cliente, la existencia del derecho de cobro por la ejecucion del
trabajo a la fecha de cancelacidn en proporcién al precio de venta pactado que incluye los costos incurridos a la fecha de
cancelacion mas un porcentaje de utilidad razonable.

Al 31 de diciembre de 2023 y 2022, los ingresos y costos se reconocieron como sigue:

2023 2022
Costos de unidades residenciales S 634,230 901,598
(Pérdida) utilidad estimada (59,812) 10,859
Ingresos reconocidos 574,418 912,457
Anticipos de unidades residenciales (574,418) (912,457)

Activos del contrato S - -

Los pasivos por contrato con clientes estdn asociados a los depdsitos recibidos por parte de los clientes para futuras ventas.

Los activos del contrato se relacionan basicamente con los derechos del Grupo a la contraprestacidn por los servicios prestados.
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Los pasivos del contrato se relacionan basicamente con la contraprestacidn anticipada recibida de los clientes venta del desarrollo
inmobiliario.
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2023 2022
Pasivo por contrato (Nota 16) 303,412 396,845
(21) Costos, gastos de operacion, venta y administracion, por naturaleza-
Costos, gastos de operacion, venta y administracion, por naturaleza:
2023 2022
Costos de desarrollo inmobiliario 4,819 8,372
Costo de venta de inmuebles 634,230 901,598
Total costos 639,049 909,970
Sueldos cargas sociales y servicios administrativos 6,011 6,738
Mantenimiento - 31
Total gastos por operacion de inmuebles 6,011 6,769
Sueldos cargas sociales y servicios administrativos 480,792 400,118
Electricidad 194,912 160,715
Predial 116,478 123,947
Mantenimiento 107,833 94,957
Seguros 70,092 47,128
Seguridad 52,041 48,766
Limpieza 46,580 34,762
Agua 30,011 35,074
Publicidad 17,836 21,821
Total gastos por operacion de inmuebles propios 1,116,575 967,288
Sueldos cargas sociales y servicios administrativos 261,715 250,936
Seguridad 346 173
Limpieza 201 197
Mantenimiento 191 221
Total gastos por servicios de administracion 262,453 251,527
Depreciaciones 71,310 75,623
Amortizaciones 30,694 43,393
Total depreciaciones y amortizaciones 102,004 119,016
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Total pérdidas crediticias esperadas y cancelacion de cuentas por cobrar S 63,883 (7,939)
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2023 2022

Otros gastos 135,465 156,654

Pérdida por venta de propiedades de inversion - 275,914

Total otros gastos 135,465 432,568

Total de gastos 1,686,391 1,769,229

Total de costos y gastos 2,325,440 2,679,199

(22) Arrendamientos-

A) Arrendamientos como arrendatario (NIIF 16)

El Grupo tiene contratos de arrendamiento de 3 terrenos al 31 de diciembre de 2023. Estos contratos tienen diferentes periodos
de vencimiento: desde 33 a 40 afios.

Los periodos de arrendamiento son en promedio de 40 aifos, con opciones de renovar el arrendamiento después de esa fecha, los
pagos por arrendamiento incrementan anualmente de acuerdo con los lineamientos de cada contrato en especifico.

El grupo también arrienda equipo de IT y oficinas con plazos de contratos entre 1y 3 afios. Estos arrendamientos corresponden a
arrendamientos de corto plazo y/o arrendamientos de partidas de bajo valor.

El grupo ha escogido no reconocer activos por derecho de uso ni pasivos por arrendamiento en relacidn con estos arrendamientos.

i. Activos por derecho de uso.
Terrenos
Saldo al 1o. de enero de 2022 S 876,471
Cargo por depreciacién del afio (19,214)
Traspaso a propiedades de inversion (Masaryk 169) (195,702)
Saldo al 1o. de enero de 2023 661,555
Cargo por depreciacién del afio (19,213)
Saldo al 31 de diciembre 2023 S 642,342
ii. Importes reconocidos en resultados
2023 2022
Intereses sobre pasivos por arrendamiento 84,135 86,489
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Gastos relacionados con arrendamientos de corto plazo y bajo valor (6,632) (6,532)
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iii. Importes reconocidos en el estado de flujos de efectivo

Terrenos 2023 2022
Total de salidas de efectivo por arrendamientos S 79,725 79,452
iv. Opciones de ampliacion

Los contratos de arrendamiento contienen opciones de ampliacidn ejercibles por el Grupo hasta un afio antes del término del
periodo no cancelable del contrato. Cuando es practicable, el grupo busca incluir opciones de ampliacién en los arrendamientos
nuevos a fin de proporcionar flexibilidad operacional. Las opciones de ampliacién mantenidas son ejercibles solo por el Grupo y no
por los arrendadores. El Grupo evalia en la fecha de inicio del arrendamiento si existe razonable certeza las opciones de
ampliacion. El grupo revalua si tiene certeza razonable de ejercer una opcion de ampliacion si existe un suceso significativo un
cambio significativo en las circunstancias dentro de su control.

B)  Arrendamientos como arrendador

El Grupo arrienda sus propiedades de inversidon, que corresponden a centros comerciales, oficinas y mixtos. Todos los
arrendamientos se clasifican como arrendamientos operativos desde la perspectiva del arrendador.

Cc) Acreedores por contrato de arrendamiento

Saldo inicial al 10. de enero de 2023 S 984,067
Pagos de deuda (79,725)
Fluctuacion cambiaria (37,818)
Intereses devengados 84,135
Saldo final al 31 de diciembre de 2023 950,659
Porcion circulante de las obligaciones de arrendamiento a corto plazo (80,511)
Acreedores por contrato de arrendamiento a largo plazo S 870,148
Saldo inicial al 10. de enero de 2022 S 999,799
Pagos de deuda (79,454)
Fluctuacion cambiaria (22,767)
Intereses devengados 86,489
Saldo final al 31 de diciembre de 2022 984,067
Porcion circulante de las obligaciones de arrendamiento a corto plazo (80,072)

$ 903,995
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Acreedores por contrato de arrendamiento a largo plazo
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D) Vencimientos de las obligaciones de arrendamiento sin descontar a valor presente
Ao Monto
2024 S 80,511
2025 80,511
2026 81,924
2027 83,377
2028 en adelante 2,316,423
Total S 2,642,746
(23) Ingresos y (costos) financieros-
2023 2022
Ingresos financieros:
Beneficio por amortizacion anticipada de bono preferente S - 348,303
Ingresos por interés de depdsitos bancarios 143,837 232,096
Ganancia en cambios 854,449 343,630
Ingresos financieros 998,286 924,029
Gastos financieros:
Gastos por intereses por préstamos bancarios (2,911,696) (3,103,912)
Efecto de valuacion de instrumentos (4,165) 33,141
Gastos financieros (2,915,861) (3,070,771)
Gastos financieros netos S (1,917,575) (2,146,742)

o Al 31 de diciembre del 2023 y 2022 se capitalizaron intereses por $141,657 en propiedades de inversion y $250,869 ($81,074

en propiedades de inversién y $169,795, en inventarios inmobiliarios), respectivamente. Notas 9y 8.

@ La tasa de capitalizacién de los préstamos generales al 31 de diciembre 2023, proveniente de préstamos identificables de la

propiedad Outlet Rivera Maya (ORM), corresponde al 100% del préstamo con Banco Nacional del Comercio Exterior y por

préstamos generales al 31 de diciembre de 2022 fue de 8.43%.
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Durante los primeros meses de 2022, como parte de los acuerdos con los Tenedores de los Certificados Bursatiles GICSA 15, GICSA
17 y GICSA 19, el Consejo de Administracidn aprobd poner a la venta los activos conocidos como Paseo Coapa, Cabi Metepec, Cabi
Tasquefia (Cancun), Cabi Aguascalientes y la Isla Acapulco, como garantia de pago. Consecuentemente, a partir del afio 2022,
cesara la capitalizacion de los intereses en estos proyectos.

(24) Impuesto a la utilidad-
Impuesto a la utilidad:

El gasto por impuesto por los ejercicios terminados al 31 de diciembre de 2023 y 2022 se integra como se muestra a continuacion:

2023 2022
ISR Sobre la base fiscal S 162,717 140,503
ISR Diferido 961,644 104,891
S 1,124,361 245,394

El gasto por impuestos atribuible a la utilidad antes de impuestos a la utilidad fue diferente del que resultaria de aplicar la tasa de
30% de ISR a la utilidad antes de impuestos a la utilidad, como resultado de las partidas que se mencionan a continuacion:

2023 2022
Gasto “esperado” S 966,733 248,086
(Reduccidn) incremento resultante de:
Efecto fiscal de la inflacidn, neto 93,642 (64,048)
Gastos no deducibles 77,690 46,906
Método de participacidn de asociadas y subsidiarias y otros (13,704) 14,450
Gasto por impuestos a la utilidad S 1,124,361 245,394

Movimientos de las diferencias temporales durante el afio que originan porciones significativas de los activos y pasivos por
impuestos diferidos son los que se muestra en la hoja siguiente.
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Reconocimiento
2023 en resultados 2022
Activos diferidos:
Estimacion de cobro dudoso, anticipos y provisiones S 391,533 148,174 243,359
Derechos de uso de arrendamiento, neto 30,182 2,305 27,877
Inmuebles maquinaria y equipo 27,757 5,016 22,741
Pérdidas fiscales por amortizar e intereses no deducibles 2,101,559 (227,411) 2,328,970
Activos diferidos 2,551,031 (71,916) 2,622,947
Pasivos diferidos:
Propiedades de inversidn (10,685,116) (1,087,770) (9,597,346)
Pagos anticipados (201,941) 198,042 (399,983)
Pasivo diferido (10,887,057) (889,728) (9,997,329)
Pasivos diferidos, netos S (8,336,026) (961,644) (7,374,382)
Reconocimiento
2022 en resultados 2021
Activos diferidos:
Estimacion de cobro dudoso, anticipos y provisiones S 243,359 (432,497) 675,856
Derechos de uso de arrendamiento, neto 27,877 (1,673) 29,550
Inmuebles maquinaria y equipo 22,741 23,828 (1,087)
Pérdidas fiscales por amortizar e intereses no deducibles 2,328,970 (124,289) 2,453,259
Activos diferidos 2,622,947 (534,631) 3,157,578
Pasivos diferidos:
Propiedades de inversion (9,597,346) 552,877 (10,150,223)
Pagos anticipados (399,983) (123,137) (276,846)
Pasivo diferido (9,997,329) 429,740 (10,427,069)
Pasivos diferidos, netos $ (7,374,382) (104,891) (7,269,491)

Al 31 de diciembre de 2023, el Grupo mantiene pérdidas fiscales consolidadas acumuladas por un total de $4,979,797 cuyo
derecho a ser amortizadas contra utilidades futuras consolidadas caduca como se muestra en la hoja siguiente.
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Aho dela Ao de

pérdida Importe actualizado caducidad
2015 S 900 2026
2016 33,013 2027
2017 155,746 2028
2018 460,733 2029
2019 968,150 2030
2020 381,269 2031
2021 922,689 2032
2022 628,342 2033
2023 1,428,955 2034
Total S 4,979,797

Al 31 de diciembre de 2023, el Grupo mantiene intereses no deducibles consolidadas acumuladas por un importe de 2,025,395
cuyo derecho a ser amortizadas caduca en 10 afos.

En la evaluacion de la recuperabilidad de los activos por impuestos diferidos, el Grupo considera ya sea que una parte, o la
totalidad de los activos por impuestos diferidos, no se realicen. La realizacidn de los activos diferidos depende de la generacion
futura de utilidades gravadas durante aquellos periodos en los cuales las diferencias temporales se convierten en deducibles.

El Grupo considera que la reversion esperada de los pasivos por impuestos diferidos y los ingresos futuros proyectados seran
gravables al realizar esta evaluacion. Por lo tanto, no considera una reserva para activos diferidos al 31 de diciembre de 2023.

a) El ISR por pagar a largo plazo proviene de la aportacion de propiedades de inversién a Fibra Uno. La materializacion de
este impuesto se da cuando las propiedades son vendidas a un tercero o cuando se enajenan los Certificados Bursatiles
Fiduciarios Inmobiliarios. Durante 2022, el Grupo efectud un pago de $47,287, derivado una solicitud de ajuste de este
pasivo por parte del SAT.

Pasivos fiscales inciertos

b) El Grupo no ha reconocido un pasivo por impuestos diferidos relativo a las utilidades no distribuidas de sus subsidiarias,
reconocidas por el método de participacidn, en anos anteriores, ya que actualmente no espera que esas utilidades no
distribuidas se reviertan y sean gravables en el futuro cercano. Este pasivo diferido se reconocera cuando el Grupo estime

que recibira dichas utilidades no distribuidas y sean gravables.

El Grupo considera que sus provisiones para pasivos fiscales son adecuadas para todos los afios fiscales abiertos con base en su
evaluacion de muchos factores, incluyendo las interpretaciones de las leyes fiscales y la experiencia previa.
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(25) Utilidad basica y diluida-
A continuacidon se muestra la determinacion de la utilidad por accidn basica y diluida: Utilidad por accidn basica y diluida de GICSA:

Ao que termino el 31 de diciembre

de
2023 2022

Utilidad neta atribuible a la participacion controladora S 1,641,325 183,121

Promedio ponderado de acciones en circulacion 1,500,123 1,500,123

Utilidad por accién basica y diluida (pesos) 1,094 122

(26) Contingencias y compromisos-

Contingencias:
a) Al 31 de diciembre de 2023 y 2022, el Grupo tiene diversos juicios civiles, laborales y mercantiles en proceso. El

departamento legal espera que los resultados de los diferentes juicios se resuelvan satisfactoriamente. De acuerdo con la
LISR, las empresas que realicen operaciones con partes relacionadas, residentes en el pais, estan sujetas a limitaciones y
obligaciones a los que utilizan con o entre partes independientes de operaciones comparables. Al 31 de diciembre de 2023
y 2022, el Grupo no tiene conocimiento de posibles contingencias materiales derivadas de dicho concepto.

b) Con fecha 6 de septiembre de 2019, mediante oficio numero 500-71-2019-59164 de fecha 2 de septiembre de 2019,
expedido por la Administracion Desconcentrada de Auditoria Fiscal del Distrito Federal “1” con sede en la Ciudad de
México, se dio inicio a una visita domiciliaria con objeto de verificar el debido cumplimiento de las obligaciones fiscales de
la Subsidiaria Desarrollos Chac Mool, S. A. de C. V. de Impuesto Sobre la Renta e Impuesto al Valor Agregado y como
retenedor en materia de Impuesto Sobre la Renta e Impuesto al Valor Agregado por lo que hace al ejercicio fiscal de 2017.

Con fecha 11 de noviembre de 2022 se notificé a la compafiia el oficio nimero 500-71-06-02-03-2022-64608 de fecha 4 de
noviembre de 2022 la determinacion de un crédito fiscal a la subsidiaria por $480,175, por concepto de Impuesto Sobre la
Renta e Impuesto al Valor Agregado, actualizacion, recargos y multas, asi como un reparto adicional de utilidades en
cantidad de $40,261, por el periodo comprendido del 10. de enero al 31 de diciembre de 2017.

La subsidiaria Desarrollos Chac Mool, S. A. de C. V. interpuso recurso de revocacidon en contra de la resolucion contenida en
dicho oficio, mismo que a la fecha de presentacion de los estados financieros se encuentra pendiente de resolucién por
parte de la autoridad competente, el proceso legal mencionado no requiere garantizar el interés fiscal reclamado, hasta en
tanto dicho medio de defensa sea resuelto, en definitiva.

La Administracion de la Compafiia estima que existen diferentes procesos legales de defensa en caso de que la revocacion
mencionada sea desfavorable como lo son 1) La interposicion de un juicio contencioso administrativo de nulidad ante el
Tribunal Federal de Justicia Administrativa, lo que llevaria a garantizar el interés fiscal de lo reclamado mediante alguna de
las modalidades que contempla el articulo 141 del Cddigo Fiscal de la Federacidn; y 2) Interponer una demanda de amparo
directo ante los Tribunales Colegiados de Circuito.

La Administracion de la Compaiiia estima como remoto e indeterminable el monto que debera de cubrir en caso de que la

147 de 150



Bolsa Mexicana de Valores S.A.B. de C.V. ¥ Grupo BMV

Clave de Cotizacion: GICSA Trimestre: 4D  Ano: 2023

GICSA Consolidado

Cantidades monetarias expresadas en Unidades

resolucion al recurso mencionado le fuera parcial o totalmente desfavorable, por lo que la Compafiia considera que no es
necesario efectuar provisién, a la fecha de presentacion de estados financieros. Y continuara evaluando en cada etapa en
caso de que las resoluciones le resulten desfavorables, los montos maximos que considere deberian de cubrir.

c) El 9 de junio de 2023 se notificd a Consticorp, S. A. P. I. de C. V. (principal demandada), Grupo GICSA,
S. A. B. de C. V., Bundeva Controladora, S. A. P. I. de C. V. y Cabi Servicios, S. A. de C. V., la demanda oral mercantil
interpuesta en su contra por Inmuebles Ardoma, S. A. de C. V. y Banco Azteca, S. A., Institucién de Banca Multiple; misma
que se tramitd ante el Juzgado Trigésimo Segundo de lo Civil de Proceso Oral del Poder Judicial de la Ciudad de México,
bajo el expediente nimero 233/2023.

El 13 de julio de 2023 tuvo lugar la audiencia preliminar, mediante la cual se emitié auto admisorio de pruebas, las cuales se
desahogaron el 27 de septiembre de 2023 durante la audiencia de Juicio.

El 8 de noviembre de 2023 se dicté sentencia definitiva en primera instancia, misma que al no ser acorde a los intereses del
Grupo, fue impugnada mediante amparo directo presentado el 28 de noviembre de 2023, juicio de amparo tramitado ante
el Décimo Tribunal Colegiado en Materia Civil del Primer Circuito, y que fuera resuelto mediante resolucién emitida el
pasado 8 de marzo de 2024.

En ese orden de ideas, el 1o. de abril de 2024, el Grupo interpuso un amparo en revisién en contra de la resolucién del
referido 8 de marzo, que sera tramitado ante la Suprema Corte de Justicia de la Nacidn.

d) En caso de que las autoridades fiscales revisaran los precios y rechazaran los montos determinados, podrian exigir, ademas
del cobro del impuesto y accesorios que correspondan (actualizacidn y recargos), multas sobre las contribuciones omitidas,
las cuales podrian llegar a ser hasta de 100% sobre el monto actualizado de las contribuciones.

e) De acuerdo con la legislacidn fiscal vigente, las autoridades tienen la facultad de revisar hasta los cinco ejercicios fiscales
anteriores a la ultima declaracion del impuesto sobre la renta presentada.

(27) Eventos subsecuentes-

El 24 de enero del 2024, se obtuvo un crédito con MetLife México, por un monto de $1,930,000, el cual genera intereses
mensuales a una tasa de interés de TIIE 28 dias mas 2.25%, este contrato tiene vencimiento el 1o. de febrero del 2029. Los
recursos de este crédito se utilizaron para la liquidacién del crédito bancario con HSBC México.

Descripcion de sucesos y transacciones significativas

a) Al 31 de diciembre de 2023 el Grupo realizé o fue afectado por las siguientes operaciones:i.El 25 de octubre de 2023, el huracan Otis (Otis) toco
tierra en el Puerto de Acapulco, estado de Guerrero, donde esté localizado el centro comercial del Grupo denominado la Isla Acapulco (La Isla). La
Isla sufri6 diversos dafios en sus instalaciones, teniendo consecuencias financieras por la suspension temporal de operaciones del inmueble. El
impacto econémico resultante consiste a) en el registro del reconocimiento de una minusvalia sobre el valor razonable de la propiedad por $148,000
y b) el reconocimiento de costos relacionados con el cierre del centro comercial por $7,000, lo cual representa un cargo a resultados como cambio en
el valor razonable de propiedades de inversién por $155,000.Las propiedades de inversion del Grupo se encuentran aseguradas por un seguro
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contratado a nivel corporativo, el seguro cubre, en caso de siniestro, hasta valores de reposicién nuevo y cubre hasta por un periodo de 12 meses, el
monto de las rentas que los locatarios afectados no cubran con motivo de siniestros. En el caso de La Isla, el monto asegurado es hasta por 54,000
doélares. Los contratos por renta requieren gue sus arrendatarios, contraten en lo individual, seguros por dafios que pudieran sufrir en sus
instalaciones o mercancias, en caso de siniestro.Derivado de los dafios causados por OTIS, a partir del mes de noviembre de 2023, el Grupo dej6 de
reconocer ingresos por rentas en esta propiedad de inversion, y continuaréd su reconocimiento cuando La Isla reanudé sus operaciones, el periodo
estimado de rehabilitacion esperado es de 9 a 12 meses y es similar al periodo que los clientes incurriran en reacondicionar los locales por ellos
arrendados mediante la gestion de la recuperacion de los seguros que ellos tienen contratados.Durante el mes de diciembre de 2023, el Grupo
recibié un anticipo otorgado por parte de la compafiia de seguros por $97,014 pesos, cuyo monto esta destinado a cubrir los dafios a la propiedad, el
cual fue reconocido como un pasivo financiero en el estado consolidado de situacion financiera, debido a que el anticipo no especifica que montos
corresponden a cubrir la rehabilitacion y que montos se destinan a reembolsar rentas que los locatarios afectados dejen de cubrir.ii.Con fecha
efectiva 10. de octubre de 2023 GICSA adquiri6 el 64% de los derechos del Fideicomiso Irrevocable de Administracion y Traslativo de Dominio
ndmero 17075-3 (Paseo Palmas). Como resultado de esta transaccion, el Grupo adquiere el control de dicho fideicomiso, debido a que a partir de la
fecha mencionada se tiene el poder para dirigir actividades relevantes, exposicién o derecho a rendimientos variables y vinculacién entre poder y
rendimientos, por lo que comenzd a consolidar los activos y pasivos del fideicomiso, asi como sus resultados en los estados financieros
consolidados del Grupo. Esta adquisicion requirié de una contraprestacion de $24,800 pesos pagados en efectivo. Los efectos por la adquisicion de
los derechos del Fideicomiso de Paseo Palmas se pueden apreciar en la nota 6 de los estados financieros consolidados. iii.Con fecha efectiva 1o. de
julio de 2023, la Compaiiia concluyé la venta del terreno de Explanada Aguascalientes con un tercero por un importe de $391,000. Los efectos
relacionados por la venta de este inmueble se registraron en los resultados del ejercicio dentro del rubro de otros gastos (Nota 21). EI monto de la
operacion fue completado en 4 exhibiciones cuatrimestrales. De los recursos que se reciban en cada exhibicién, los anticipos prevén una
penalizacién del 50% en caso de que el interesado, cancele el contrato de compraventa, el 50% de los recursos se destinaran a amortizar
anticipadamente y de manera parcial los Certificados Bursatiles de GICSA 15, GICSA 17 y GICSA 19; el 50% de los recursos se mantendran en un
fondo de reserva, que sera liberado cuando se realice el Ultimo pago por parte del tercero y perfeccione la venta y se haga entrega del inmueble.iv.El
15 de diciembre de 2022, se celebr6é un Convenio de Inversion y Asociacion entre GICSA a través de su subsidiaria CABI Metepec, S. A. P. I. de C.
V. (CABI) y Constructora e Inmobiliaria Perinorte, S. A. de C. V. (Liverpool), para concluir la construccién del Centro Comercial Paseo Metepec. Las
partes se asociaran a través de un Fideicomiso para efectos de terminar la construccion del Proyecto y llevar a cabo la operacion y comercializacién
de éste. La participacion de las partes serd 50% CABI y 50% Liverpool en acuerdo de control conjunto.GICSA y Liverpool acordaron que, para cubrir
el valor total del proyecto, la Subsidiaria CABI aportara el inmueble, las edificaciones existentes y los arrendamientos vigentes al momento de la firma
del Fideicomiso; mientras que Liverpool aportara la cantidad de $1,367,000 pesos.A la fecha de emision de estos estados financieros consolidados,
no se ha constituido el Fideicomiso que seré el vehiculo de todos los acuerdos de inversion y construccién y operacién conjunta del Centro Comercial
Paseo Metepec, se ha efectuado una inversion en la obra por $394,111 (Nota 9) y Liverpool ha efectuado anticipos para construccion y derechos
fideicomisarios por un importe de $1,218,500 (Nota 16).(b) Al 31 de diciembre de 2022 el Grupo realiz6 las siguientes operaciones:i.El 12 de
diciembre de 2022, se celebré un Convenio de Inversion y Asociacion entre GICSA a través de su subsidiaria CABI Metepec, S. A. P. . de C. V.
(CABI) y Constructora e Inmobiliaria Perinorte, S. A. de C. V. (Liverpool), para concluir la construccion del Centro Comercial Paseo Metepec, asi
como la operacion y explotacién de este.ii.En octubre del 2022 se concluy6 la reestructura de los instrumentos de capital preferente (Junior notes)
que GICSA emiti6 en diciembre 2019 como parte del portafolio denominado “Arcade”, con lo que redujo el monto de la deuda de los tenedores en
$1,150 millones de pesos. Los efectos financieros de esta transaccion se describen en la nota 12.Asimismo, se disminuy¢ la tasa de interés de 15%
a 12.9% y se extendio el plazo a mayo del 2028, sujeto al cumplimiento de ciertas condiciones.iii.Con fecha efectiva 4 de julio de 2022 GICSA firmo
un contrato de compraventa, con reserva de dominio, sobre el terreno de Explanada Aguascalientes con 4P Developments, S. A. P. |. de C. V. (“4P
Developments”). Inicialmente, Explanada Aguascalientes formaria parte del nuevo concepto "Malltertainment”, el cual consistia en una oferta
comercial mixta, con entretenimiento y estilo de vida. Como resultado del compromiso de venta asumido con 4P Developments S. A. P. I. de C. V., al
31 de diciembre de 2022 se separé el inmueble, el cual estaba clasificado como propiedad de inversion y se presenta como un activo disponible para
la venta dentro de los estados consolidados de situacion financiera por $391,000.iv.El 14 de febrero de 2022, el Grupo alcanzé un acuerdo con los
Tenedores de los Certificados Bursatiles GICSA 16U y GICSA 18U, los detalles de dicho acuerdo se describen en la Nota 15.v.Con fecha 22 de abril
de 2022 el Grupo concreto un acuerdo de venta del Parque Corporativo Lomas Altas, activo destinado al uso de oficinas por $1,324 millones de
pesos; recursos que serviran para mejorar el perfil de endeudamiento del Grupo

Descripcion de las politicas contables y métodos de calculo seguidos en los estados
financieros intermedios [bloque de texto]

Los estados financieros condensados consolidados han sido preparados sobre la base de costo histérico, excepto por ciertos instrumentos
financieros que se vallan a cantidades revaluadas o a sus valores razonables al cierre de cada periodo. Las politicas contables aplicadas por la
Entidad a los presentes estados financieros intermedios condensados consolidados son las mismas que las aplicadas por la Entidad en sus estados
financieros consolidados al 31 de diciembre de 2022, considerando la adopcién de las nuevas IFRS que se describen a en la seccién de bases de
presentacion
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Dividendos pagados, acciones ordinarias

Dividendos pagados, otras acciones

Dividendos pagados, acciones ordinarias por accion

0.0

Dividendos pagados, otras acciones por accion

0.0
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