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[105000] Comentarios y Analisis de la Administracion

Comentarios de la gerencia [bloque de texto]

L
GICSA

Estimados Inversionistas
Me es grato presentarles los resultados del tercer trimestre del 2023, los cuales mantuvieron la tendencia positiva.

Con gusto les comparto que este trimestre, Grand Outlet Riviera Maya abrid sus puertas al publico con un “soft
opening” y la apertura de sus primeros locales comerciales.

Este proyecto revolucionario es el primer outlet de lujo de la regidén y traerd marcas emblematicas como Dolce &
Gabbana, Zegna, Armani, Carolina Herrera y Purificacion Garcia. Ademas, ofrecera una experiencia completa, siendo
el Unico lugar en la zona con una amplia gama de opciones de entretenimiento techado; tales como mini-golf, go-
karts, pista de hielo, cajas de bateo, laser tag, muros de escalar, casino y muchas mas. En las proximas semanas mas
tiendas concluirdn sus adaptaciones y abriran sus puertas.

Adicionalmente, ampliamos el vencimiento del crédito bancario de Capital Reforma hasta junio del 2025, siendo la
primera de dos opciones de extensién de plazo. El siguiente afio esperamos ejercer el segundo aplazamiento
establecido en el contrato, con el cual su vencimiento sera en 2026.

Pasando a nuestros resultados operativos. Durante el 3T23 continuamos mostrando avances constantes. Las
afluencias de visitantes superaron en 14% los niveles pre-pandemia y en 19% las afluencias del 3T22; por su parte,
las ventas de nuestros arrendatarios tuvieron incrementos de 24% y 10%, respectivamente. Asimismo, la tasa de
ocupacion del portafolio en operacion fue de 87%.

En relacién con la comercializacién, en el 3T23 se firmaron 82 nuevos contratos de arrendamiento equivalentes a
21,763 m2. Durante el trimestre, iniciaron operaciones 104 nuevos espacios en arrendamiento que corresponden a
24,522 m2.

El NOI consolidado y proporcional tuvo incrementos de 14% y 15%, comparado con el 3T22, con resultados de Ps.
861 millones y Ps. 712 millones, respectivamente. El EBITDA consolidado y proporcional del 3T23 fue de Ps. 813
millones y Ps. 665 millones, ambos con crecimientos de 9%, comparados con el 3T22.

Reitero nuestro agradecimiento por su confianza y apoyo continuo.
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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 inversidn, comercializacién y operacion 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 30 de septiembre 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 939,601 m? y un ABR
proporcional de 800,589 m?2. GICSA cotiza en la Bolsa Mexicana de Valores bajo la clave de pizarra (BMV: GICSA B)
desde junio de 2015.

Informacion a revelar sobre los objetivos de la gerenciay sus estrategias para
alcanzar esos objetivos [bloque de texto]

LI
GICSA

Hechos destacados

Corporativos

e En septiembre, se ejercié la primera de dos opciones de ampliacién de plazo del crédito bancario de Capital
Reforma, extendiendo su vencimiento a junio del 2025.
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e En agosto, Grand Outlet Riviera Maya abrid sus puertas al publico con un “soft opening” y la apertura de sus
primeros locales comerciales.

Operativos

e Al término del 3T23, GICSA reporté un total de 939,601 m? de Area Bruta Rentable (ABR) compuesto por 17
propiedades en operacion. El ABR proporcional de la Compafiia es de 85%, equivalente a 800,589 m?2.

* Durante el 3T23, iniciaron operaciones 104 espacios en arrendamiento que representan 24,522 m? de ABR en el
portafolio total, un incremento de 60%, comparado con los 15,352 m? abiertos en el 3T22.

* Durante el 3T23, se firmaron 82 nuevos contratos que representan 21,763 m? de ABR en el portafolio total.

e Al término del 3T23, la tasa de ocupacidn en el portafolio total fue de 86%, presentando un incremento de 300pb,
comparado con el 3T22.

e Al término del 3T23, el precio promedio de las rentas por metro cuadrado del portafolio en operacién fue de Ps.
377, un incremento de 1%, comparado con el 3T22.

e Durante el 3T23, el numero de visitantes en los centros comerciales del portafolio en operacién registré un total
de 21 millones, un incremento de 19% comparado con el 3T22. Esto representa un incremento de 14%,
comparado con los visitantes en el 3T19, antes de la pandemia.

Financieros

e Elingreso total del 3T23, fue de Ps. 1,065 millones, lo que representa un incremento de 13% comparado con el
3T22.

e ElI NOI consolidado y proporcional del 3T23, fue de Ps. 861 millones y Ps. 712 millones, con incrementos de 14% y
15%, respectivamente, comparado con el 3T22.

e El EBITDA consolidado y proporcional del 3T23, fue de Ps. 813 millones y Ps. 665 millones, ambos con incrementos
de 9%, comparados con el 3T22.

¢ La deuda consolidada total y proporcional al cierre del 3T23 fue de Ps. 27,493 millones y Ps. 25,241 millones,
respectivamente, con disminuciones de 5% y 4%, comparado con el 3T22. El LTV consolidado al cierre del 3T23 fue
de 36%.

Pipeline
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e Al cierre del 3T23, la comercializacidn en las propiedades en desarrollo fue de 40,668 m?, lo que representa el 67%
del ABR.

* A la fecha, se han vendido 65 unidades del proyecto residencial Cero5Cien, que corresponden al 64% del Area
Bruta Vendible (ABV), de las cuales se han entregado 26 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]

LI
GICSA

Estado consolidado de resultados integrales

Principales Rubros de los Ingresos

Total ingresos de operacion.

Al 3T23, el saldo fue de Ps. 1,094 millones, lo que representa un incremento de 13% comparado con los Ps. 972
millones del 3T22. Esto se debid, principalmente a la firma de nuevos contratos de arrendamiento, asi como por
incrementos en los ingresos por servicios en inmuebles propios y publicidad.
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Total otros ingresos de operacion.

Al 3T23, el saldo fue de Ps. 59 millones, lo que representa un decremento de 65% comparado con los Ps. 169 millones
del 3T22. Esta disminucién se debe principalmente al menor reconocimiento en los ingresos del proyecto residencial
Cero5Cien.

Costos y Gastos

Total de costos y gastos.

Al 3T23, el saldo fue de Ps. 420 millones, lo que representa un decremento de 10% comparado con los Ps. 468 millones
del 3T22. El cual fue generado principalmente por el menor reconocimiento en los costos del proyecto residencial
Cero5Cien. Respecto a los gastos por operacidon y administracion, estos tuvieron un incremento de 6% derivado de la
mayor ocupacion y afluencia en las propiedades del portafolio en operacién.

Efecto cambiario neto.

Al 3T23, el saldo resulté en una pérdida cambiaria de Ps. 188 millones, lo que representa un incremento de 62%
comparado con la pérdida cambiaria de Ps. 116 millones del 3T22. Esto se debe a principalmente a la apreciacién del
peso mexicano frente al délar.

Situacion financiera, liquidez y recursos de capital [bloque de texto]

U
GICSA

Estado de posicion financiera

Principales Rubros del Activo
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Al 3T23, el importe de efectivo y equivalentes de efectivo fue de Ps. 409 millones, lo que representa un decremento de
43% comparado con los Ps. 713 millones al cierre del 2022. La variacion fue generada principalmente por inversiones
en las propiedades en desarrollo.

Al 3723, el saldo fue Ps. 1,179 millones, lo que representa un incremento de 37% comparado con los Ps. 860 millones
al cierre del 2022. Este incremento se debid principalmente al avance de obra en unidades que se prevén entregar
durante el 2023 y 2024 en el proyecto residencial Cero5Cien.

Este rubro se originé por la transaccidn para la venta de Explanada Aguascalientes firmada en julio del 2022 y de la
cual, se concretd y perfecciond la venta en el 3T23, motivo por el cual en este trimestre se elimina.

Al 3T23, el saldo fue de Ps. 62,175 millones, lo que representa un incremento de 4% 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

Al 3T23, el saldo fue de Ps. 17,451 millones, lo que representa un decremento de 6% comparado con los Ps. 18,569
millones al cierre del 2022, esto por el prepago de créditos bancarios y efectos del tipo de cambio.

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 Legislacidn 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 Compaiiia 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).
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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.

Informacion arevelar 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 2023-09-30
Fecha de cierre del periodo sobre el que se informa: 2023-09-30

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: 3
Tipo de emisora: ICS

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]

GRUPO GICSA S.A.B. de C.V. ("GICSA" o "la Compaiiia") (BMV: GICSA), una compafiia mexicana lider en el desarrollo,
inversidn, comercializacidn y operacién de centros comerciales, oficinas corporativas y de uso mixto, anuncia el dia de
hoy los resultados del tercer trimestre ("3T23") y de los nueve meses ("9M23") del periodo terminado al 30 de
septiembre de 2023.

Todas las cifras han sido preparadas de acuerdo con las Normas Internacionales de Informacidn Financiera (NIIF, "IFRS"
por sus siglas en inglés) y se expresan en miles de Pesos mexicanos (Ps.) a menos de que se indique lo contrario.

Los resultados financieros de GICSA que se describen en el presente reporte no han sido auditados, por lo que las
cifras mencionadas a lo largo de este reporte podrian presentar ajustes en el futuro.
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Seguimiento de andlisis [bloque de texto]

Actinver Valentin Mendoza vmendoza@actinver.com.mx

BBVA Bancomer Francisco Chavez Martinez f.chavez@bbva.com

Morgan Stanley Alejandra Obregén Alejandra.Obregon@morganstanley.com
Punto Casa de Bolsa Armando Rodriguez armando.rodriguez@signumreseach.com
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[210000] Estado de situacion financiera, circulante/no circulante

Concepto Cierre Periodo
Actual

MXN
2023-09-30

Estado de situacion financiera [sinopsis]

Activos [sinopsis]
Activos circulantes[sinopsis]

Efectivo y equivalentes de efectivo 1,070,621,000

Cierre Afio
Anterior

MXN
2022-12-31

como mantenidos para la venta

1,471,921,000
Clientes y otras cuentas por cobrar 2,015,879,000 2,145,316,000
Impuestos por recuperar 2,192,612,000 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 5,279,112,000 6,055,125,000

Activos mantenidos para la venta 3,952,416,000

3,633,220,000

Total de activos circulantes 9,231,528,000

Activos no circulantes [sinopsis] ‘ ‘

9,688,345,000

Clientes y otras cuentas por cobrar no circulantes 294,362,000 326,426,000
Impuestos por recuperar no circulantes 0 0
Inventarios no circulantes 0 0
Activos biolégicos no circulantes 0 0
Otros activos financieros no circulantes 0 4,165,000
Inversiones registradas por método de participacion 0 0
Inversiones en subsidiarias, negocios conjuntos y asociadas 1,061,120,000 1,044,430,000
Propiedades, planta y equipo 490,676,000 507,352,000
Propiedades de inversion 62,327,888,000 59,832,021,000
Activos por derechos de uso 647,145,000 661,555,000
Crédito mercantil 0 0
Activos intangibles distintos al crédito mercantil 209,533,000 264,350,000
Activos por impuestos diferidos 2,622,946,000 2,622,946,000
Otros activos no financieros no circulantes 0 0
Total de activos no circulantes 67,653,670,000 65,263,245,000

Total de activos 76,885,198,000

Capital Contable y Pasivos [sinopsis]

Pasivos [sinopsis]

Pasivos Circulantes [sinopsis]

Proveedores y otras cuentas por pagar a corto plazo 1,889,940,000

74,951,590,000

Provisiones circulantes [sinopsis]

1,908,554,000
Impuestos por pagar a corto plazo 1,434,946,000 1,437,991,000
Otros pasivos financieros a corto plazo 844,847,000 660,977,000
Pasivos por arrendamientos a corto plazo 80,378,000 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 4,250,111,000 4,087,594,000
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Concepto

Pasivos atribuibles a activos mantenidos para la venta

Cierre Periodo

Actual
MXN
2023-09-30

0

Cierre Afio
Anterior

MXN
2022-12-31
0

Total de pasivos circulantes

Pasivos a largo plazo [sinopsis]

4,250,111,000

4,087,594,000

Proveedores y otras cuentas por pagar a largo plazo 835,106,000 791,131,000
Impuestos por pagar a largo plazo 509,210,000 509,208,000
Otros pasivos financieros a largo plazo 26,895,020,000 27,837,449,000
Pasivos por arrendamientos a largo plazo 881,331,000 903,995,000
Otros pasivos no financieros a largo plazo 0 0
Provisiones a largo plazo [sinopsis] ‘ ‘
Provisiones por beneficios a los empleados a Largo plazo 26,250,000 31,111,000
Otras provisiones a largo plazo 0 0
Total provisiones a largo plazo 26,250,000 31,111,000

Pasivo por impuestos diferidos

10,665,747,000

9,997,329,000

Total de pasivos a Largo plazo

39,812,664,000

40,070,223,000

Total pasivos
Capital Contable [sinopsis]

44,062,775,000

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 17,551,554,000 15,874,854,000
Otros resultados integrales acumulados 0 0

Total de la participacién controladora

27,783,826,000

26,107,126,000

Participacion no controladora

5,038,597,000

4,686,647,000

Total de capital contable

32,822,423,000

30,793,773,000

Total de capital contable y pasivos

76,885,198,000

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

2023-07-01 - 2023-

Trimestre Afio

Anterior
MXN

2022-07-01 - 2022-

Ingresos 3,643,038,000 3,714,144,000 1,153,663,000 1,141,139,000
Costo de ventas 302,449,000 576,611,000 51,683,000 120,856,000
Utilidad bruta 3,340,589,000 3,137,533,000 1,101,980,000 1,020,283,000
Gastos de venta 0 0 0 0
Gastos de administracion 1,033,117,000 943,480,000 336,886,000 322,437,000
Otros ingresos 1,732,031,000 88,027,000 607,605,000 97,457,000
Otros gastos 0 0 0 0
Utilidad (pérdida) de operacion 4,039,503,000 2,282,080,000 1,372,699,000 795,303,000
Ingresos financieros 743,661,000 139,509,000 29,563,000 33,378,000
Gastos financieros 2,124,555,000 2,267,489,000 898,165,000 882,306,000
Participacion en la utilidad (pérdida) de asociadas y negocios 38,458,000 34,386,000 19,942,000 15,558,000
conjuntos

Utilidad (pérdida) antes de impuestos 2,697,067,000 188,486,000 524,039,000 (38,067,000)
Impuestos a la utilidad 668,417,000 254,249,000 236,960,000 83,719,000
Utilidad (pérdida) de operaciones continuas 2,028,650,000 (65,763,000) 287,079,000 (121,786,000)
Utilidad (pérdida) de operaciones discontinuadas 0 0 0 0
Utilidad (pérdida) neta 2,028,650,000 (65,763,000) 287,079,000 (121,786,000)

Utilidad (pérdida), atribuible a [sinopsis]

Utilidad (pérdida) atribuible a la participacion controladora

1,676,700,000

(363,864,000)

236,275,000

(187,189,000)

Utilidad (pérdida) atribuible a la participacion no controladora

351,950,000

298,101,000

50,804,000

65,403,000

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 Anterior Afio Actual Afio Anterior

MXN MXN MXN MXN

2023-01-01 - 2022-01-01 - 2023-07-01 - 2022-07-01 -
2023-09-30 2022-09-30 2023-09-30 2022-09-30

~ Estado del resultado integral [sinopsis] |

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 0 0 0 0
de capital

Otro resultado integral, neto de impuestos, utilidad (pérdida) por revaluacién

Otro resultado integral, neto de impuestos, utilidad (pérdida) por nuevas mediciones de
planes de beneficios definidos

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

Otro resultado integral, neto de impuestos, utilidad (pérdida) en instrumentos de cobertura 0 0 0 0
que 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 conversion [sinopsis]

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

Reclasificacion de efecto por conversion, neto de impuestos

Efecto por conversion, 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

Reclasificacién de la utilidad (pérdida) por cambios en valor razonable de activos 0 0 0 0
financieros 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

Reclasificacion de la utilidad (pérdida) por coberturas de flujos de efectivo, neta de
impuestos

Importes eliminados del capital incluidos en el valor contable de activos (pasivos) no 0 0 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
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Concepto

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

Acumulado
Afio Actual

MXN
2023-01-01 -

2023-09-30

Acumulado
Afio Anterior
MXN

2022-01-
2022-09-30

Trimestre
Afio Actual
MXN
2023-07-01 -
2023-09-30

Trimestre
Afio Anterior
MXN
2022-07-01 -
2022-09-30

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

Reclasificacion de cambios en el valor de contratos a futuro, neto de impuestos

Cambios en el valor de contratos a futuro, neto de impuestos

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

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

Reclasificacion de cambios en el valor de margenes con base en moneda extranjera, neto 0 0 0 0
de 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 0 0 0 0
impuestos
Ajustes por reclasificacion de activos financieros a valor razonable a través del ORI, neto 0 0 0 0
de 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
Participacion de otro resultado integral de asociadas y negocios conjuntos que se
reclasificara 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 2,028,650,000 (65,763,000) 287,079,000 (121,786,000)

Resultado integral atribuible a [sinopsis]

Resultado integral atribuible a la participacion controladora

1,676,700,000

(363,864,000)

236,275,000

(187,189,000)

Resultado integral atribuible a la participacion no controladora

351,950,000

298,101,000

50,804,000

65,403,000
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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]

09-30

09-30

2,028,650,000 (65,763,000)

+ Operaciones discontinuas 0 0
+ Impuestos a la utilidad 668,417,000 254,249,000
+ (-) Ingresos y gastos financieros, neto 2,271,432,000 2,212,882,000
+ Gastos de depreciacién y amortizacion 51,205,000 40,540,000
+ Deterioro de valor (reversiones de pérdidas por deterioro de valor) reconocidas en el resultado del periodo 0 0
+ Provisiones 0 4,607,000
+ (-) Pérdida (utilidad) de moneda extranjera no realizadas (331,344,000) 22,218,000
+ 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 (38,458,000) (34,386,000)
+ (-) Disminuciones (incrementos) en los inventarios (468,528,000) (140,296,000)
+ (-) Disminucion (incremento) de clientes 88,358,000 45,336,000
+ (-) Disminuciones (incrementos) en otras cuentas por cobrar derivadas de las actividades de operacion 0 14,759,000
+ (-) Incremento (disminucion) de proveedores (41,424,000) (126,921,000)
+ (-) Incrementos (disminuciones) en otras cuentas por pagar derivadas de las actividades de operacion (329,394,000) (363,139,000)
+ 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 (1,766,209,000) (394,523,000)
+ (-) Otros ajustes para conciliar la utilidad (pérdida) 342,659,000 528,980,000
+ (-) Total ajustes para conciliar la utilidad (pérdida) 446,714,000 2,064,306,000
Flujos de efectivo netos procedentes (utilizados en) operaciones 2,475,364,000 1,998,543,000
- Dividendos pagados 0 0
+ Dividendos recibidos 0 0
- Intereses pagados 0 0
+ Intereses recibidos 0 0
+ (-) Impuestos a las utilidades reembolsados (pagados) (242,234,000) (11,014,000)
+ (-) 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

2,717,598,000

2,009,557,000

- 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

16 de 90



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

¥x GrupoBMV

Clave de Cotizacion: GICSA

Trimestre:

Afo: 2023

GICSA

Consolidado

Cantidades monetarias expresadas en Unidades

Concepto

Acumulado Afio
Actual
MXN
2023-01-01 - 2023-
09-30

Acumulado Afio
Anterior
MXN
2022-01-01 - 2022-
09-30

- Compras de propiedades, planta y equipo 998,936,000 1,137,029,000
+ 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 113,669,000 75,326,000
+ (-) Impuestos a la utilidad reembolsados (pagados) 0 0
+ (-) Otras entradas (salidas) de efectivo (54,333,000) (73,758,000)
Flujos de efectivo netos procedentes de (utilizados en) actividades de inversion (548,600,000) 188,492,000

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 43,609,000 821,275,000
- Reembolsos de préstamos 808,380,000 1,159,637,000
- 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 1,741,627,000 1,326,943,000
+ (-) Impuestos a las ganancias reembolsados (pagados) 0 0

+ (-) Otras entradas (salidas) de efectivo

(55,317,000)

(45,080,000)

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

(2,561,715,000)

(1,710,385,000)

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]

(392,717,000)

487,664,000

Efectos de la variacion en la tasa de cambio sobre el efectivo y equivalentes al efectivo (8,583,000) 6,500,000
Incremento (disminucion) neto de efectivo y equivalentes de efectivo (401,300,000) 494,164,000
Efectivo y equivalentes de efectivo al principio del periodo 1,471,921,000 1,387,749,000

Efectivo y equivalentes de efectivo al final del periodo

1,070,621,000

1,881,913,000
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[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]

1,676,700,000

Componentes del capital contable [eje]

Superavit de Efecto por
revaluacion conversion
[miembro] [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

1,676,700,000

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

1,676,700,000

Capital contable al final del periodo

636,605,000

9,595,667,000

17,551,554,000
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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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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 1,676,700,000 351,950,000 2,028,650,000
Otro resultado integral 0 0 0 0 0 0 0 0
Resultado integral total 0 0 0 0 0 1,676,700,000 351,950,000 2,028,650,000
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 0 0
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 1,676,700,000 351,950,000 2,028,650,000
Capital contable al final del periodo 0 0 0 0 0 27,783,826,000 5,038,597,000 32,822,423,000
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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]
Utilidad (pérdida) neta

Capital social
[miembro]

Prima en emision
de acciones
[miembro]

Acciones en
tesoreria [miembro]

Utilidades
EI I EGES
[miembro]

(363,864,000)

Componentes del capital contable [eje]

Superavit de Efecto por
revaluacion conversion
[miembro] [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

(363,864,000)

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

(363,864,000)

Capital contable al final del periodo

636,605,000

9,595,667,000

15,331,749,000
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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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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 (363,864,000) 298,101,000 (65,763,000)
Otro resultado integral 0 0 0 0 0 0 0 0
Resultado integral total 0 0 0 0 0 (363,864,000) 298,101,000 (65,763,000)
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 0 0
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 (363,864,000) 298,101,000 (65,763,000)
Capital contable al final del periodo 0 0 0 0 0 25,564,021,000 5,404,861,000 30,968,882,000
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[700000] Datos informativos del Estado de situacion financiera

Concepto Cierre Periodo Actual Cierre Afio Anterior
MXN MXN
2023-09-30 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 2023-07-01 - 2023-09- MXN
2023-01-01 - 2023-09- 2022-01-01 - 2022-09- 2022-07-01 - 2022-09-

Datos informativos del estado de resultados
[sinopsis]
Depreciacion y amortizaciéon operativa 76,724,000 89,688,000 24,675,000 27,424,000
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[700003] Datos informativos- Estado de resultados 12 meses

Concepto Afo Actual Afio Anterior
MXN MXN
2022-10-01 - 2023-09-30 2021-10-01 - 2022-09-30
Datos informativos del estado de resultados [sinopsis]
Ingresos 3,643,038,000 3,714,144,000
Utilidad (pérdida) de operacion 4,039,503,000 2,282,080,000
Utilidad (pérdida) neta 2,028,650,000 (65,763,000)
Utilidad (pérdida) atribuible a la participacion controladora 1,676,700,000 (363,864,000)
Depreciacion y amortizacion operativa 76,724,000 89,688,000
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[800001] Anexo - Desglose de creditos

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

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

Bancarios [sinopsis]

Comercio exterior (bancarios)

Con garantia (bancarios)

Hasta 4 afios
[miembro]

Denominacion [eje]

Hasta 1 afio
[miembro]

Intervalo de tiempo [eje]

Hasta 2 afios Hasta 3 afios Hasta 4 afios Hasta 5 afios 0 mas
[miembro] [miembro] [miembro] [miembro]

Banca comercial

Goldman Sachs & Co. LLC 4 S| 2019-11-18 2032-12-24 TASA FIJA 9.5% 0 218,250,000 288,000,000 360,000,000 432,000,000 5,304,741,000 0 0 0 0 0 0
HSBC MEXICO SA NO 2021-01-04 2027-12-15 TIIE 28 DIAS + 3.5% 0 119,406,000 115,475,000 123,821,000 132,771,000 1,378,378,000 0 0 0 0 0 0
METLIFE R NO 2019-05-30 2024-06-03 LIBOR 1M + 2.35% 0 0 0 0 0 0 0 46,564,000 1,777,307,000 0 0

ACTINVER NO 2017-11-17 2023-10-20 TIIE 1M3.5 0 29,082,500 44,000,000 57,000,000 64,000,000 60,405,000 0 0 0 0 0 0
Goldman Sachs & Co.LLC 2 S| 2019-12-18 2034-12-25 TASA FIJA 9.9% 0 18,227,000 24,000,000 30,000,000 36,000,000 439,311,000 0 0 0 0 0 0
Goldman Sachs & Co.LLC 1 S| 2019-12-18 2027-05-15 TASA FIJA 15% 0 114,953,000 0 0 0 449,103,000 0 0 0 0 0 0
BANCOMEXT NO 2021-06-18 2036-06-18 TIIE 91 DIAS+ 3% 0 35,066,000 44,940,000 70,619,000 89,879,000 1,003,266,000 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 52,047,000 70,478,000 88,098,000 105,717,000 1,320,253,000
BANCOMEXT 2 NO 2021-10-10 2036-06-18 TIE 91 DIAS+ 2.7% 0 92,000 0 0 0 17,877,000

BANCOPPEL NO 2017-11-17 2023-10-20 TIIE 1M3.5 0 29,082,500 44,000,000 57,000,000 64,000,000 60,405,000 0 0 0 0 0 0
METLIFE A NO 2021-05-06 2026-06-01 LIBOR 1M + 3.75% 0 0 0 0 0 0 0 63,247,000 44,250,000 2,527,545,000 0 0
TOTAL 0 564,159,000 560,415,000 698,440,000 818,650,000 8,713,486,000 0 161,858,000 1,892,035,000 2,615,643,000 105,717,000 1,320,253,000

ToTAL _____‘_I_!__!__!__I_!_l

Otros bancarios

ToTAL _____-I__________

Total bancarios ‘

o [ | | | | o] s 560.415.000 698.440.000 818,650,000 s71sase000 | 0| __ie1858000 | 192035000 | 2615643000 105,717,000 1.320.253.000

Bursétiles y colocaciones privadas [sinopsis] ‘

Bursétiles listadas en bolsa (quirografarios) ‘

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

GICSA 19 NO 2019-03-28 2027-03-24 TASA FIJA 10% 0 8,307,000 0 0 0 1,838,557,000 0 0 0 0 0 0
GICSA 16U NO 2016-10-24 2030-10-16 TASA FIJA 9.48% 0 77,928,000 0 0 19,638,000 4,177,328,000 0 0 0 0 0 0
GICSA 17 NO 2017-10-20 2028-12-08 TASA FIJA 10% 0 3,217,000 0 0 0 829,071,000 0 0 0 0 0 0
GICSA 15 NO 2015-12-10 2027-12-01 TASA FIJA 10% 0 16,720,000 0 0 0 515,580,000 0 0 0 0 0 0
GICSA 18U NO 2018-11-22 2028-11-13 TASA FIJA 9.48% 0 12,658,000 0 0 0 2,790,207,000 0 0 0 0 0 0
TOTAL 0 118,830,000 0 0 19,638,000 10,150,743,000 0 0 0 0 0 0
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Institucion [eje]

Extranjera (Si/No)

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

Tasa de interés y/o
sobretasa

Afio actual
[miembro]

o usepool ol o]

Hasta 1 afio
[miembro]

Intervalo de tiempo [eje]

Hasta 2 afios
[miembro]

Hasta 3 afios
[miembro]

Hasta 4 afios
[miembro]

19,532,000 wwsorasoo | o) ol ol ol o]

Denominacion [eje]

Hasta 5 afios 0 mas
[miembro]

Afio actual
[miembro]

Hasta 1 afio
[miembro]

Intervalo de tiempo [eje]

Hasta 2 afios
[miembro]

Hasta 3 afios
[miembro]

Hasta 4 afios
[miembro]

Hasta 5 afios 0 mas

[miembro]

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

Total otros pasivos circulantes y no
circulantes con costo

o[ | | [ | .o oo o oo o oo oo of
]

Proveedores [sinopsis] ‘

Proveedores ‘

Magical Fountain NO 2023-01-01 2023-12-31 0 5,254,000 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
Chubb Seguros Mexico NO 2023-01-01 2023-12-31 0 10,339,000 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
Postensa Obra NO 2023-01-01 2023-12-31 0 9,918,000 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
Proveedores Otros NO 2023-01-01 2023-12-31 0 308,337,000 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
Recal Estructuras NO 2023-01-01 2023-12-31 0 11,659,000 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
Axa Seguros NO 2023-01-01 2023-12-31 0 13,436,000 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0
TOTAL 0 399,593,000 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0

Total proveedores ‘

ToTAL /| | | ol owesw] o o o o/ o o -/ o ol o]

Otros pasivos circulantes y no circulantes sin
costo [sinopsis]

Otros pasivos circulantes y no circulantes sin
costo

Instrumentos financieros derivados

TOTAL

circulantes sin costo

o[ | | [ | .o oo o o o o oo o o o]
|

Total de créditos ‘

Total otros pasivos circulantes y no ‘

TOTAL

1,082,582,000

560,415,000

698,440,000

838,288,000

18,864,229,000

161,858,000

1,892,035,000

2,615,643,000

105,717,000

1,320,253,000
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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 25,223,000 444,417,000 444,417,000
Activo monetario no circulante 0 0 0
Total activo monetario 25,223,000 444,417,000 0 0 444,417,000

Pasivo monetario [sinopsis] ‘

Pasivo monetario circulante 12,763,000 224,878,000 0 0 224,878,000
Pasivo monetario no circulante 334,989,000 5,902,339,000 0 0 5,902,339,000
Total pasivo monetario 347,752,000 6,127,217,000 0 0 6,127,217,000
Monetario activo (pasivo) neto (322,529,000) (5,682,800,000) 0 0 (5,682,800,000)
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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 347,165,000 0 0 347,165,000
PROPIEDADES
MANTENIMIENTO MANTENIMIENTO 399,746,000 0 0 399,746,000
ARRENDAMIENTO ARRENDAMIENTO 2,492,096,000 0 0 2,492,096,000
SERV, HOSP Y SERV, HOSP Y CONSTRUCCION 404,031,000 0 0 404,031,000
CONSTRUCCION
TODAS TODOS 3,643,038,000 0 0 3,643,038,000
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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 estda 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 discontinia 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.
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La administracion de la Entidad es la que tiene la responsabilidad final por la gestidn 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,
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 exposicidén 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 Compania 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
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 Administracién del Grupo analiza internamente sobre el riesgo en las tasas de interés.

Informacion cuantitativa a revelar [bloque de texto]

Valuacién del

Monto Fecha de Tasa de Interés
No. de Confirmacién  Nocional Moneda Contrato Expiracié Instrumento de deuda 2doQ 2023 3erQ 2023
(Miles) n (miles)  (miles)
5494990MX 200,000  MN 12-abr-21  034ul-23 CObi’;‘;;a De SWAP 687 0
TOTALES 687 0
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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

2023-09-30

Cierre Afio

Anterior
MXN

2022-12-31

Equivalentes de efectivo [sinopsis]

Efectivo en caja 0 0
Saldos en bancos 318,337,000 606,797,000
Total efectivo 318,337,000 606,797,000

Depdsitos a corto plazo, clasificados como equivalentes de efectivo 0 0
Inversiones a corto plazo, clasificados como equivalentes de efectivo 90,866,000 105,810,000
Otros acuerdos bancarios, clasificados como equivalentes de efectivo 661,418,000 759,314,000
Total equivalentes de efectivo 752,284,000 865,124,000
Otro efectivo y equivalentes de efectivo 0 0

Total de efectivo y equivalentes de efectivo

Clientes

1,070,621,000

Clientes y otras cuentas por cobrar [sinopsis]

726,948,000

1,471,921,000

675,979,000

Cuentas por cobrar circulantes a partes relacionadas

Anticipos circulantes [sinopsis]

883,942,000

753,024,000

Anticipos circulantes a proveedores 354,924,000 272,858,000
Gastos anticipados circulantes 0 0
Total anticipos circulantes 354,924,000 272,858,000
Cuentas por cobrar circulantes procedentes de impuestos distintos a los impuestos a las ganancias 0 0
Impuesto al valor agregado por cobrar circulante 2,192,612,000 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 50,065,000 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]

Materias primas

2,015,879,000

2,145,316,000

Suministros de produccién circulantes

Total de las materias primas y suministros de produccion

Mercancia circulante

Trabajo en curso circulante

Productos terminados circulantes

Piezas de repuesto circulantes

Propiedad para venta en curso ordinario de negocio

Otros inventarios circulantes

Total inventarios circulantes
Activos mantenidos para la venta [sinopsis]

Activos no circulantes o grupos de activos para su disposicion clasificados como mantenidos para la venta

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

3,952,416,000

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

3,633,220,000

Activos no circulantes o grupos de activos para su disposicion clasificados como mantenidos para distribuir a los
propietarios

0

0

Total de activos mantenidos para la venta

3,952,416,000

3,633,220,000

Clientes y otras cuentas por cobrar no circulantes [sinopsis]

Clientes no circulantes

37 de 90



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

!!Grupnﬂl'u'l‘u’

Clave de Cotizacion: GICSA

Trimestre: 3

Afo: 2023

GICSA

Consolidado

Cantidades monetarias expresadas en Unidades

Concepto

Cierre Periodo
Actual

MXN
2023-0

Cierre Afio
Anterior

MXN
2022-12-31

Cuentas por cobrar no circulantes debidas por partes relacionadas 0 0
Anticipos de pagos no circulantes 294,362,000 326,426,000

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]

Inversiones en subsidiarias

294,362,000

1,061,120,000

326,426,000

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]

1,061,120,000

1,044,430,000

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

Magquinaria

Vehiculos [sinopsis]

2,654,000

4,401,000

Buques 0 0
Aeronave 0 0
Equipos de Transporte 7,316,000 6,897,000
Total vehiculos 7,316,000 6,897,000
Enseres y accesorios 0 0
Equipo de oficina 27,552,000 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 453,154,000 478,610,000

Total de propiedades, planta y equipo

Propiedades de inversion [sinopsis]

Propiedades de inversion

490,676,000

62,327,888,000 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]

Marcas comerciales

62,327,888,000 59,832,021,000

Activos intangibles para exploracién y evaluacion

Cabeceras de periddicos o revistas y titulos de publicaciones

Programas de computador

Licencias y franquicias

Derechos de propiedad intelectual, patentes y otros derechos de propiedad industrial, servicio y derechos de

o|lojo|jo|o|o

o|lo|jo|jo|o|o
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Concepto Cierre Periodo Cierre Afio
Actual Anterior
MXN MXN
2023-0 2022-12-31
explotacion
Recetas, formulas, modelos, disefios y prototipos 0 0
Activos intangibles en desarrollo 0 0
Otros activos intangibles 209,533,000 264,350,000
Total de activos intangibles distintos al crédito mercantil 209,533,000 264,350,000
Crédito mercantil 0 0
Total activos intangibles y crédito mercantil 209,533,000 264,350,000
Proveedores y otras cuentas por pagar [sinopsis] ‘ ‘

Proveedores circulantes 399,593,000 441,017,000
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

1,363,913,000

1,350,453,000

Total proveedores y otras cuentas por pagar a corto plazo

Otros pasivos financieros a corto plazo [sinopsis]

1,889,940,000

1,908,554,000

Créditos Bancarios a corto plazo 726,017,000 595,405,000
Créditos Bursétiles a corto plazo 118,830,000 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 844,847,000 660,977,000
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 835,106,000 791,131,000
Total de proveedores y otras cuentas por pagar a largo plazo 835,106,000 791,131,000

Otros pasivos financieros a largo plazo [sinopsis]

Créditos Bancarios a largo plazo

16,724,639,000

17,973,941,000

Créditos Bursatiles a largo plazo

10,170,381,000

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 26,895,020,000 27,837,449,000
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Concepto

Otras provisiones [sinopsis]

Otras provisiones a largo plazo

Cierre Periodo
Actual

MXN
2023-0

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

76,885,198,000 74,951,590,000

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

Pasivos

44,062,775,000

44,157,817,000

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

Activos circulantes

9,231,528,000

32,822,423,000 30,793,773,000

9,688,345,000

Pasivos circulantes

4,250,111,000

4,087,594,000

Activos (pasivos) circulantes netos

4,981,417,000

5,600,751,000
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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 - 2023-09-

Acumulado Afio
Anterior

MXN
2022-01-01 - 2022-09-

Trimestre Afio
Actual

MXN
2023-07-01 - 2023-09-

Trimestre Afio
Anterior

MXN
2022-07-01 - 2022-09-

Servicios 798,821,000 722,154,000 263,122,000 246,336,000
Venta de bienes 347,165,000 747,776,000 57,827,000 168,803,000
Intereses 0 0 0 0
Regalias 0 0 0 0
Dividendos 0 0 0 0
Arrendamiento 2,492,096,000 2,240,984,000 831,000,000 725,732,000
Construccion 4,956,000 3,230,000 1,714,000 268,000
Otros ingresos 0 0 0 0

Total de ingresos

Ingresos financieros [sinopsis]

3,643,038,000

3,714,144,000

1,153,663,000

1,141,139,000

Intereses ganados 113,669,000 75,326,000 29,563,000 32,406,000
Utilidad por fluctuacién cambiaria 629,992,000 30,168,000 0 0
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 34,015,000 0 972,000
Total de ingresos financieros 743,661,000 139,509,000 29,563,000 33,378,000

Gastos financieros [sinopsis]

Intereses devengados a cargo 1,985,210,000 2,064,750,000 667,540,000 709,453,000
Pérdida por fluctuacién cambiaria 0 0 187,749,000 116,209,000
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 139,345,000 202,739,000 42,876,000 56,644,000
Total de gastos financieros 2,124,555,000 2,267,489,000 898,165,000 882,306,000

Impuestos a la utilidad [sinopsis]

Impuesto causado 0 0 0 0
Impuesto diferido 668,417,000 254,249,000 236,960,000 83,719,000
Total de Impuestos a la utilidad 668,417,000 254,249,000 236,960,000 83,719,000
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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 sobre informacion general sobre los estados financieros
[bloque de texto]

GRUPO GICSA S.A.B. de C.V. ("GICSA" o "la Compaiiia") (BMV: GICSA), una compafiia mexicana lider en el desarrollo,
inversién, comercializacién y operacidén de centros comerciales, oficinas corporativas y de uso mixto, anuncia el dia de
hoy los resultados del tercer trimestre ("3T23") y de los nueve meses ("9M23") del periodo terminado al 30 de
septiembre de 2023.

Todas las cifras han sido preparadas de acuerdo con las Normas Internacionales de Informacidn Financiera (NIIF, "IFRS"
por sus siglas en inglés) y se expresan en miles de Pesos mexicanos (Ps.) a menos de que se indique lo contrario.

Los resultados financieros de GICSA que se describen en el presente reporte no han sido auditados, por lo que las

cifras mencionadas a lo largo de este reporte podrian presentar ajustes en el futuro.

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

Las principales politicas contables se ven en la descripcidén 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 descripcién de las mismas en los estados financieros intermedios.
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[813000] Notas - Informacion financiera intermedia de conformidad con la NIC
34

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

Nota 2 - Resumen de politicas contables significativas:

A continuacidon, se resumen las politicas de contables mas significativas, las cuales han sido aplicadas
consistentemente en los afios que se presentan, a menos que se especifique lo contrario:

2.1. Bases de preparacién y aseveracién de cumplimiento

Los estados financieros consolidados al 30 de septiembre de 2023 y 31 de diciembre de 2022 (y en lo subsecuente
estados financieros consolidados), han sido preparados de acuerdo con las Normas Internacionales de Informacion
Financiera (NIIF) bajo la NIC 34 y con las interpretaciones emitidas por el Comité de Interpretaciones de NIIF (CINIIF)
aplicables para compaiiias que reportan bajo NIIF. A tales efectos se ha utilizado el método del costo histérico excepto
por las propiedades de inversion y swaps de tasas de interés que fueron valuados a su valor razonable a la fecha de los
estados financieros.

Las NIIF requieren realizar ciertas estimaciones contables criticas para preparar los estados financieros. Asimismo,
requieren que la Administracién ejerza su juicio para definir las politicas contables que aplicard el Grupo. Los rubros
gue involucran un mayor grado de juicio o complejidad y en los que los supuestos y estimaciones son significativos
para los estados financieros consolidados se revelan en la Nota 4.

Las politicas contables aplicadas en estos estados financieros consolidados han sido utilizadas consistentemente en
todos los ejercicios presentados, a menos que se indique lo contrario y estan basadas en las NIIF emitidas y en vigor a
la fecha de presentacion.

2.2. Bases de consolidacién

2.2.1. Subsidiarias

Una subsidiaria es una entidad controlada por el Grupo. 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.

Las principales subsidiarias consolidadas en GICSA, todas estas constituidas y operando en México, son:
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Tenencia accionaria directa e indirecta

2023 2022
Subsidiaria (%) (%) Actividad
o Desarrollo de proyectos inmobiliarios, adquisicidn,
Grupo Inmobiliario Osuna, S. A. de C. V. o
L 100 100 venta y comercializacion de  departamentos
y subsidiarias . )
residenciales.
Cabi Servicios, S. A.de C. V.y 100 100 Servicios administrativos, de corretaje y tenedora de
subsidiarias acciones.
. . Tenedora de acciones y arrendamiento de locales
Cabi Centros Comerciales, S. A. de C. V. y ) ) o L,
L 99.99 99.99 comerciales ubicados principalmente en Culiacdn,
subsidiarias )
Sinaloa y Coatzacoalcos, Veracruz.
o Arrendamiento de centro comercial en Culiacén,
Cabi Culiacan, S. A. de C. V. 100 100 )
Sinaloa.
Desarrollo Reforma Capital 250, S. A. P. 100 100 Arrendamiento de oficinas corporativas y locales
Il.deC. V. co-merciales en la Ciudad de México.
, ] Arrendamiento de locales comerciales en la Ciudad de
Férum Buenavista, S. A. P.l.de C. V. 100 100 L.
Mexico.
Arrendamiento de centro comercial y oficinas en
Paseo Inter, S. A.P.l.de C. V. 50 50 . .
Huixquilucan, Estado de México.
Arrendamiento de centro comercial y oficinas
Inmobiliaria Arcos Bosques, S. A. de C. V. 50 50 corpora-tivas en la Ciudad de México y tenedora de
acciones.
Tenedora de acciones, arrendamiento y venta de
espacios de oficinas corporativas en la Ciudad de
Corpokig, S. A. P. I. de C. V. y subsidiarias 100 100 Meéxico.
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2023 2022
Subsidiaria (%) (%) Actividad
Tenedora de acciones y arrendamiento de locales
Bundeva Controladora, S. A. P.1.de C. V. . ) o
bidiari 100 100 comerciales ubicados principalmente en Acapulco,
subsidiarias
y Guerrero y Huixquilucan, Estado de México.
Luxe Administracion y Control 100 100 Administracidn, operacién y mantenimiento de
Inmobiliario, S. A. P.I. de C. V. proyectos terminados.
Comercializadora Mobilia, S.A.P.I. de C. 100 100 Comercializacion de espacios en arrendamiento y
V. captacion de clientes.
Desarrollo y ejecucidn de nuevos proyectos y mejoras
Desarrollos Chac Mool, S. A. P.I.de C. V. 100 100 .
mayores a proyectos en operacion.
. Proyecto residencial que estard ubicado en Lomas de
D.l. Metropolitano, S.A.P.1. de C.V. 100 100 .
Vista Hermosa.
. . Arrendamiento de centro comercial en Mérida,
Cabi Isla Mérida, S. A. de C. V. 100 100 ,
Yucatan
) ) Arrendamiento de centro comercial en Cuernavaca,
Cabi Comercial Cuernavaca, S. A. de C. V. 100 100
Morelos
Explanada Puebla, S. A. P. I. de C. V. 100 100  Arrendamiento de centro comercial en Puebla

2.2.2. Participacidn no controladora

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

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

2.2.3. Pérdida de control

Cuando el Grupo pierde control sobre una subsidiaria, da de baja en cuentas los activos y pasivos de la subsidiaria,
cualquier participacién 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 serd valorizada
a su valor razonable a la fecha en la que se pierda el control.

2.2.4. Participaciones en inversiones contabilizadas bajo el método de la participacion (Compafiias asociadas)

Las participaciones del Grupo en las inversiones contabilizadas bajo el método de la participacién 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
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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 participacion.
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 participacidn, hasta la fecha en que la influencia significativa o el control conjunto
cesan.

2.2.5. 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 definicion 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 concentracidon' que permite una evaluacion simplificada de si un
conjunto de actividades y activos adquiridos no es un negocio. La prueba opcional de concentracién 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 contraprestacion 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
transaccidon 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 liquidacion 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 contraprestacion contingente que cumple con la definicién de instrumentos financieros esta clasificada como
patrimonio no debera medirse nuevamente y su liquidacion posterior debera contabilizarse dentro del patrimonio. De
no ser asi, la otra contraprestacién contingente se mide nuevamente al valor razonable en cada fecha de presentacién
y los cambios posteriores en el valor razonable de la contraprestacién 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 medicién de la contraprestacién transferida
en la combinaciéon de negocios. Esta determinacidn 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 combinacion.

2.2.6. Transacciones eliminadas en la consolidacién

47 de 90



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

Clave de Cotizacion: GICSA Trimestre: 3  Ano: 2023

GICSA Consolidado

Cantidades monetarias expresadas en Unidades

Los saldos y transacciones intercompaiiias y cualquier ingreso o gasto no realizado que surja de transacciones
intercompafiias grupales, son eliminados. Las ganancias no realizadas provenientes de transacciones con sociedades
cuya inversion es reconocida segun el método de la participacion son eliminadas de la inversién en proporcién 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
gue no haya evidencia de deterioro.

2.3. Conversidn de moneda extranjera

a.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
determind el valor razonable. Las partidas no monetarias que se midan en términos de costo histérico se convertirdn
utilizando la tasa de cambio en la fecha de la transaccién. Las diferencias en conversién de moneda extranjera
generalmente se reconocen en resultados y se presentan dentro de los costos financieros.

2.4. Efectivo, equivalentes de efectivo y efectivo restringido

a.Efectivo y equivalentes de efectivo

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 contratacién con disposi-cién inmediata y con riesgos
de poca importancia por cambios en su valor.

b.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 contratacién con disposicién 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.

2.5. Instrumentos financieros
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2.5.1.Reconocimiento y medicién inicial

Los deudores comerciales e instrumentos de deuda emitidos inicialmente se reconocen cuando estos se originan.
Todos los otros activos 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 mds, en el caso de una partida no medida al valor razonable con
cambios en resultados, los costos de transaccidon directamente atribuibles a su adquisicion o emisiéon. Un deudor
comercial sin un componente de financiacion significativo se mide inicialmente al precio de la transaccién.

2.5.2.Clasificacion y medicién 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- inversidn 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 estd 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.
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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 inversién de patrimonio que no es mantenida para negociacion, el Grupo puede
realizar una eleccidn irrevocable en el momento del reconocimiento inicial de presentar los cambios posteriores en el
valor razonable en otro resultado integral. Esta eleccidn se hace individualmente para cada inversién.

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 medicién o reconocimiento que
surgiria en otro caso

Activos financieros — Evaluacion del modelo de negocio

El Grupo realiza una evaluacién 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
informacidn a la gerencia. La informacion considerada incluye:
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—Ilas politicas y los objetivos sefialados para la cartera y la operacidn 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 duracién 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 evalla 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 compensacién 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 negociacién 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 propésitos de esta evaluaciéon, el ‘principal’ se define como el valor razonable del activo financiero en el
momento del reconocimiento inicial. El ‘interés’ se define como la contraprestacion 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 condicion
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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;

—caracteristicas de pago anticipado y prérroga; 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 compensacion 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 cambios en
resultados

Estos activos se miden posteriormente al valor razonable.
Las ganancias y 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 vy
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.
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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 y pérdidas por conversién
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 Estos activos se miden posteriormente al valor razonable.
VRCORI Los dividendos se reconocen como ingresos en resultados
a menos que el dividendo claramente represente una
recuperacion de parte del costo de la inversion. Otras
ganancias y pérdidas netas se reconocen en otro

resultado integral y nunca se reclasifican en resultados.

Pasivos financieros - Clasificacion, medicidn 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 ingreso por intereses y las ganancias y pérdidas por
conversion de moneda extranjera se reconocen en resultados. Cualquier ganancia o pérdida en la baja en cuentas
también se reconoce en resultados.

2.5.3.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
transaccion 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 situacidon 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
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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 contraprestacion pagada (incluidos los activos que no son en efectivo transferidos o los pasivos
asumidos) se reconoce en resultados.

2.5.4.Compensacion

Un activo y un pasivo financiero seran objeto de compensacion, 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 simultaneamente.

2.5.5.Instrumentos financieros derivados

El Grupo mantiene instrumentos financieros derivados para cubrir la exposicion 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.

2.6.Inventarios inmobiliarios

Los inventarios inmobiliarios se valuan al menor de su costo de adquisicidn (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 representa el precio estimado de venta de los inventarios menos los gastos directos para su
venta.

La administracion del Grupo realiza proyecciones mediante las cuales estima el tiempo que se requerird para
completar la construccidn y venta de las viviendas; y clasifica como activo circulante el inventario inmobiliario cuya
construccién se estima completar y entregar dentro de un plazo de doce meses. El activo cuya construccion estima
completar y entregar dentro de un plazo mayor a doce meses se clasifica en el activo no circulante.

La Entidad 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 porcién del terreno por la cual aun no se cuenta con los permisos
necesarios para construccion, el costo unitario de dicha reserva esta representado por el costo de adquisicion, mas los
costos directamente incurridos en su adquisicién; el Grupo pretende desarrollar en el futuro y se presenta como
activos no circulantes
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2.7 Mobiliario, equipos y transporte

2.7.1.Reconocimiento y medicién inicial

El Mobiliario, equipos y transportes se miden al costo, que incluyen los costos por préstamos capitalizados menos su
depreciacion acumulada y las pérdidas por deterioro acumuladas. El costo de ciertos elementos de propiedades,
planta y equipo al 1 de enero de 2014, fecha de transicién 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 adquisicion 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 disposicion de un elemento del mobiliario, equipos y transporte se
reconocen en resultados.

2.7.2.Costo subsecuente

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

2.7.3.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 depreciacion se
reconoce en resultados. El terreno no se deprecia.

Las vidas utiles estimadas del mobiliario, equipos y transporte para el periodo actual y los comparativos son como

sigue:
Vida util
anos
Mobiliario y equipo 10
Equipo de cémputo 3
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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
gue sea menor.

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

Las propiedades de inversidn 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 inversidn son medidas inicialmente al costo, incluyendo los costos de transaccion 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 inversion. 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 inversidn 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 disposicion es reclasificada como parte del inventario inmobiliario.

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

2.9. 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 situacion financiera como un
activo.

La administracidon del Grupo clasifica como activo circulante los anticipos para desarrollo de proyectos inmobiliarios
cuya construccion estima completar dentro de un plazo de doce meses. El activo cuya construccidén estima completar
dentro de un plazo mayor a doce meses se clasifica en el activo no circulante.

2.10. Pagos anticipados
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Corresponden principalmente a erogaciones realizadas por seguros y gastos de publicidad atribuibles a cada propiedad
de inversion, y se aplican a los resultados del mes en el cual se reciben los servicios o beneficios.

2.11. Otros activos

Se integra principalmente por depdsitos en garantia, los cuales incluyen las erogaciones en efectivo por la contratacién
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 llegardn a presentar. Los fondos en garantia de energia eléctrica se pagan
cuando hay un nuevo contrato y se utiliza por la Comisidn 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.

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.

2.12.Deterioro de valor

2.12.1.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.

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 informacién razonable y sustentable que sea
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relevante y esté disponible sin costos o esfuerzos indebidos. Esta incluye informacién y analisis cuantitativos y
cualitativos, basada en la experiencia histérica del Grupo y una evaluacién 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 estd 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 ejecucién de la garantia (si existe alguna); o

—el activo financiero tiene una mora de 90 dias 0 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 estdn
posiblemente dentro de los 12 meses después de la fecha de presentacién (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 presentacién, 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:

—dificultades financieras significativas del emisor o del prestatario;

—una infraccion del contrato, tal como un incumplimiento o un suceso de mora de mas de 90 dias;

—la reestructuraciéon de un préstamo o adelanto por parte del Grupo en términos que este no consideraria de otra
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manera;
—se esta convirtiendo en probable que el prestatario entre en quiebra o en otra forma de reorganizacién financiera; o
—la desaparicion de un mercado activo para el activo financiero en cuestidn, debido a dificultades financieras.
Presentacidn de la correccidén de valor para pérdidas crediticias esperadas en el estado de situacidn 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 correccién 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 evaluacién 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 recuperacioén 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.

2.13.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 evalldan
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 evaluacion colectiva de deterioro, el Grupo utiliza tendencias histdricas de probabilidad de incumplimiento,
tiempo de recuperacién y monto de las pérdidas incurridas, ajustado por los juicios de la administraciéon en cuanto a si
las condiciones econdémicas y crediticias actuales son tales que las pérdidas reales son probablemente mayores o
menores de lo que sugieren las tendencias histéricas.

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 continta 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.
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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 algun indicio de
deterioro. Si existen tales indicios, entonces se estima el importe recuperable del activo. La plusvalia se prueba por
deterioro cada afo.

Para propésitos de evaluacion 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 combinacién.

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 continuacidn, 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 revertird. 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 amortizacidon o depreciacidn, si no se hubiese reconocido una pérdida por deterioro del valor para
dicho activo.

2.14.Activos disponibles para su venta

Las propiedades de inversidon 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 condicion 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 condicién 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

2.15.Beneficios a los empleados

2.15.1.Beneficios definidos

Los beneficios al término de la relacién 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 afos de servicio. Segun la Ley, los
beneficios también se pagan a los empleados que sean despedidos.

60 de 90



Bolsa Mexicana de Valores S.A.B. de C.V. '_‘-GrupnBM‘uf

Clave de Cotizacion: GICSA Trimestre: 3  Ano: 2023

GICSA Consolidado

Cantidades monetarias expresadas en Unidades

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 estan denominados en la misma
moneda en la cual se espera que se paguen los beneficios. El célculo se realiza anualmente por un actuario calificado
utilizando el método de crédito unitario proyectado de acuerdo con la NIC 19.

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 econédmicos, se toman en consideracion 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 vy 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 aplicacion 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 compensacidn de un beneficio definido cuando se produce dicha compensacion.

2.15.2.Beneficios a los empleados a corto plazo

Las obligaciones por beneficios a los empleados a corto plazo se valian 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 Participacidén de los Trabajadores en las
Utilidades (PTU) por pagar, ausencias compensadas, vacaciones, prima vacacional e incentivos.

La PTU se registra en los resultados del afio en que se causa y se presenta dentro de los gastos de operacion.

2.15.3.Beneficios por terminacién

Los beneficios por terminacién se reconocen como un gasto cuando el Grupo estd comprometido de manera
demostrable, sin posibilidad real de dar marcha atrds, con un plan formal detallado ya sea para terminar la relacién
laboral antes de la fecha de retiro normal, o bien, a proporcionar beneficios por terminaciéon 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 sdlo si el Grupo ha
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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 mds de doce meses después del periodo de
reporte, entonces se descuentan a su valor presente.

2.16.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 inversion.

2.17.Provisiones

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

El importe que se reconoce como provision es la mejor estimaciéon 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 obligacion.

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.

2.18.Arrendamientos

Al inicio de un contrato, el Grupo evalula 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

2.18.1 Como arrendatario

Al inicio o al momento de la modificacidon de un contrato que contiene un componente de arrendamiento, el Grupo
distribuye la contraprestacidon en el contrato a cada componente de arrendamiento sobre la base de sus precios
independientes relativos. No 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 opcion de compra. En ese caso, el activo por derecho de uso se depreciard 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 financiacién
externas y realiza ciertos ajustes para reflejar los plazos del arrendamiento y el tipo de activo arrendado.

Los pagos por arrendamiento incluidos en la medicidn 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 opcion, los
pagos por arrendamiento en un periodo de renovacién opcional si el Grupo tiene certeza razonable de ejercer una
opcién de extensidn, y pagos por penalizaciones derivadas de la terminacion 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
medicion 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 estimacion del Grupo del importe que se espera pagar bajo una garantia de valor residual, si
el Grupo cambia su evaluacién de si ejercerd o no una opcién de compra, ampliaciéon o terminacion, o si existe un pago
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por arrendamiento fijo en esencia que haya sido modificado.

Cuando se realiza una nueva medicion 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.

El Grupo presenta activos por derecho de uso que no cumplen con la definicidn de propiedades de inversion en
'Propiedades de inversion derechos de uso' y pasivos por arrendamiento en 'acreedores por contrato de
arrendamiento’ en el estado de situacidn 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.

2.18.2 Como arrendador

Al inicio o al momento de la modificacidon de un contrato que contiene un componente de arrendamiento, el Grupo
distribuye la contraprestacidon 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 evaluacion 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 econdmica 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 contraprestacién en el contrato.

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

garantizados utilizados en el cdlculo de la inversidn 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.

2.19. Anticipos de clientes
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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.

2.20.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.

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 estimacién 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 aprobacién 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 propositos de informacion 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 combinacién de negocios, y que no afecté 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.
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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 reversion
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 presentacién 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 registrara 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.

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 medicidon de los impuestos diferidos reflejard las consecuencias fiscales que se derivarian de la forma en que el
Grupo espera, a la fecha de presentacion, 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 inversion medidas al valor razonable se
recuperara mediante la venta, y el Grupo no ha refutado esta presuncién.

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

El capital contable lo constituyen los siguientes rubros:

i.Capital social

Estd representado por acciones ordinarias, comunes y nominativas suscritas y pagadas. Los costos incrementables
directamente atribuibles a la emisiéon de acciones ordinarias se reconocen como una deduccién del patrimonio. El
impuesto a las ganancias relacionado con los costos de transaccion de una transaccidon 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.

Las obligaciones preferentes no exigibles se clasifican como patrimonio, porque no contienen una obligacién de
entregar efectivo u otros activos financieros y no requieren liquidacién 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.
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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 deduccidn 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 superavit o déficit de la transaccion es presentada en la partida primas de emision.

iv.Prima en suscripcién 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.

v.Capital social suscrito no exhibido

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

2.22.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.

En la hoja siguiente, se presenta informacién sobre la naturaleza y la oportunidad de la satisfaccidon 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 Politica de reconocimiento
de las obligaciones de desempeiio, de ingreso
incluyendo términos significativos

de pago
Ingresos reconocidos sobre el tiempo:
i. Arrendamiento, concesiones a) Los ingresos por arrendamientode | a) Los ingresos de los
COVID19 a clientes y premios - espacios dentro de centros | arrendamientos operativos

comerciales y oficinas, en donde una | se reconocen en forma lineal
porcién significativa de los riesgos y | en funcién del plazo del
beneficios relativos a la propiedad | arrendamiento.

son retenidos por el Grupo, son
clasificados como arrendamientos | b) Los ingresos por rentas
operativos. La cobranza de los | variables se reconocen en el
ingresos por arrendamiento se [ momento en el que el Grupo
efectia normalmente durante los | tiene la certeza de que sus
primeros 15 dias del mes de renta | arrendadores han rebasado
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Tipo de servicio y/ o bien Naturaleza y tiempo de satisfaccion

de las obligaciones de desempeiio,

incluyendo términos significativos
de pago

Politica de reconocimiento
de ingreso

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 efectla
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 2022 y 2021, se
consideraron como un contrato de
arrendamiento nuevo.

los umbrales establecidos.

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 concesién
otorgada se registra
inicialmente dentro de las
propiedades de inversién
como nivelacion de ingresos
por activos de contrato vy
posteriormente en ingresos
por arrendamiento conforme
se devengan en funcién del
término  remanente  del
contrato.

ii Mantenimiento y publicidad Los ingresos por mantenimiento y
publicidad, corresponden a gastos
realizados para la operacidon vy
promocién del inmueble, y son
cobrados cada mes.

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

iii Ingresos por servicios de inmuebles | Corresponde a proporcionar
propios servicios de agua helada y agua
potable a algunos contratos de

arrendamiento, y son cobrados de

Los ingresos por servicios de
inmuebles propios, se
reconocen en el momento en
que se prestan y son

68 de 90




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

!lGruanM‘u’

Clave de Cotizacion: GICSA

Trimestre: 3  Ano: 2023

GICSA

Consolidado

Cantidades monetarias expresadas en Unidades

Tipo de servicio y/ o bien Naturaleza y tiempo de satisfaccion

de las obligaciones de desempeiio,

incluyendo términos significativos
de pago

Politica de reconocimiento
de ingreso

manera mensual.

aceptados por los clientes.

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 arquitectdnicos,
presupuestos y programas de
trabajo, asi como la tramitacién vy
obtencidon de licencias, permisos vy
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.

v. Ingresos por administracion de Consisten en la administracion de

inmuebles contratos de arrendamiento,
cobranza y comercializacién de
espacios de inmuebles de terceros. Y
son cobrados normalmente cada

mes.

Los ingresos por
administracién de inmuebles
y de intermediacién se
reconocen  conforme el
servicio es prestado segln se
establece en los contratos
respectivos, y son aceptados
por los clientes.

vi. Ingresos para ejecucién de obra Los ingresos por servicios de obray

terceros desarrollo inmobiliario consisten en
la coordinacidn de las diferentes
areas operativas y empresas para la
ejecucién y desarrollo de proyectos
inmobiliarios de partes no
relacionadas, que incluyen, desde la
generacion de nuevos negocios,
diseio e innovacién continua,
mejoras a proyectos en operacion y
hasta la construccion a través de
terceros. Estos servicios son
cobrados de manera mensual.

Estos ingresos se reconocen
conforme dichos servicios son
prestados.

El Grupo construye y vende unidades

vii. Ventas de unidades residenciales

El ingreso por unidades
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Tipo de servicio y/ o bien Naturaleza y tiempo de satisfaccion

de las obligaciones de desempeiio,

incluyendo términos significativos
de pago

Politica de reconocimiento
de ingreso

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 otro cliente y tiene el
derecho de cobro equivalente al
precio de venta pactado en
proporcién al avance ejecutado en
caso de cancelacién del contrato. Los
contratos establecen el cobro de
anticipos de manera periddica que
cubren el costo incurrido a la fecha
de la estimacién mas un porcentaje
razonable de utilidad

residenciales se reconoce “a
lo largo del tiempo” por el
método de entrada (input
method), basado en costos
incurridos. El costo unitario
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:

viii.Ventas de unidades residenciales
El Grupo reconoce este tipo de

ingresos provenientes de venta de
unidades residenciales 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 wunidad y se cumplen los
siguientes criterios: i) La unidad esta
concluida v 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 vy
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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2.23.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.

2.24.Utilidad de operacion

La utilidad de operacidén 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 participacién en el resultado de inversiones contabilizadas bajo el
método de la participacién y los impuestos a las ganancias

2.25.Utilidad basica y diluida

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

2.26.Nuevas normas e interpretaciones

A continuacidn, 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 1 de enero de 2023 y periodos subsecuentes. No se espera
que las siguientes normas e interpretaciones modificadas tengan un impacto significativo sobre los estados financieros
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del Grupo.

NIIF nueva o modificada Contenido Aplicable para periodos anuales que inicien el o después de:

- Clasificacion de Pasivos como Corrientes o No Corrientes (Enmiendas a la NIC 1)
- Definicién de Estimaciones Contables (Enmiendas a la NIC 8)

Nota 3 - Administracidn de riesgos:

Factores de riesgo financiero. Las actividades del Grupo lo exponen a una variedad de riesgos financieros: riesgos de
mercado (incluyendo el riesgo por tipos de cambio y riesgo en la tasa de interés de los flujos de efectivo), riesgo de
crédito y riesgo de liquidez. La Administracion del Grupo se concentra principalmente en minimizar los efectos
potencial-mente adversos en el desempefio financiero.

La Administracion de riesgos financieros del Grupo estd a cargo del drea de financiamiento, en conjunto con el Comité
Ejecutivo, quienes actian de conformidad con las politicas aprobadas por el Consejo de Administraciéon. El Grupo
identifica, evalla y cubre los riesgos financieros en estrecha cooperacién 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 deriva-dos y la inversidon de excedentes de efectivo. El
area de financiamiento realiza revisiones semanales sobre las necesidades generales de efectivo, exposicidén a riesgos
cambiarios, tasas de interés, riesgo crediticio y necesidades de uso de ciertas coberturas.

Clasificacidn de derivados

Los derivados soélo se utilizan con fines de cobertura econdmica 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 resulta-dos. 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.

3.1Riesgo de mercado
3.1.1.Riesgo cambiario

El Grupo estd expuesto a riesgos por tipo de cambio resultante de la exposicion principalmente con respecto del ddlar
estadounidense. El riesgo por tipo de cambio surge principalmente de los financiamientos con-tratados en dicha
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moneda.

El Grupo tiene establecidos procedimientos para administrar el riesgo por tipo de cambio del peso mexi-cano frente al
délar estadounidense. El drea encargada de cubrir la exposicidon al riesgo de tipo de cambio es el drea de
financiamiento quien se encarga de administrar el riesgo por tipo de cambio que surge de transacciones comerciales
futuras, y por activos y pasivos reconocidos; 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 asociandolos 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 ddlares cuyos flujos estan cubiertos por las rentas fijadas en la misma
moneda, los contratos de arrendamiento cubren sustancialmente el periodo de duracidn de los financiamientos.

3.2.Riesgo de crédito

El riesgo de crédito surge del efectivo y equivalentes de efectivo, flujos de efectivo contractuales de inver-siones de
deuda al costo amortizado, a valor razonable con cambios en resultados (VR-resultados), instru-mentos financieros
derivados favorables y depdsitos en bancos e instituciones financieras, asi como tam-bién 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.

3.3.Riesgo de liquidez

El riesgo de liquidez es el riesgo de que el Grupo no sea capaz de satisfacer sus requerimientos de fondos. La
Administraciéon del Grupo ha establecido politicas, procedimientos y limites de autoridad que rigen la funcién de
Tesoreria. La Tesoreria prepara semanalmente un flujo de efectivo con el fin de mantener dis-ponible el nivel de
efectivo necesario y planificar la inversion 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 efectlan en pesos y una minima parte en ddlares estadounidenses.

El Grupo financia sus operaciones a través de la combinacién de: 1) la reinversién de una parte significativa de sus
utilidades, y 2) la contratacidon de financiamientos externos. La compafiia no tiene bonos cotizados con calificacion
crediticia.

La administracién prudente del riesgo de liquidez implica mantener suficiente efectivo e instrumentos ne-gociables, 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. Debido a la naturaleza dindmica de los ne-gocios
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 5) 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
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practica y los limites establecidos por el Grupo. Estos limites varian segun la ubicacion para tener en cuenta la liquidez
del mercado en el que la entidad opera. Ademas, la politica de administracion 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.

3.4.Administracién 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 6ptima
que le permita mostrar su solidez, ademas de reducir el costo del capital.

Para mantener o ajustar la estructura de capital, el Grupo puede ajustar el importe de los dividendos pa-gados a los
accionistas, devolver capital a los accionistas, emitir nuevas acciones o vender activos para re-ducir su deuda. Las
decisiones sobre el uso del capital de la Compafiia son tomadas por el Consejo de Administracién a través del Comité
Ejecutivo.

La necesidad de inversidn 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 inversién para algin nuevo desarrollo, el analisis y la decision sobre
la conveniencia de la inversidn 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
participacién de terceros en asociacion y a través de inversion de accionistas 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 afos,
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 mar-cha en el futuro
previsible. En consecuencia, el Grupo prepard sus estados financieros consolidados sobre la base de negocio en
marcha.

Nota 4 - Juicios contables criticos y fuentes clave de incertidumbre en las estimaciones:
4.1. Valor razonable de propiedades de inversion

La valoracion se determina utilizando principalmente proyecciones de flujos de efectivo descontados ba-sadas en
estimaciones de los flujos futuros de efectivo, las cuales estan soportadas en los términos de cual-quier contrato
existente y por la evidencia externa: como rentas actuales de mercado para propiedades similares en la misma
localidad y condiciones, ademdas del uso de las tasas de descuento que reflejen el mercado actual, asi como
evaluaciones de la incertidumbre en la cantidad y oportunidad de los flujos de efectivo.

4.2. Activos y pasivos por impuestos corrientes y diferidos

El Grupo estd sujeto al pago de impuestos. Se requiere del juicio profesional para determinar la provisién del
impuesto a la utilidad. Existen transacciones y calculos por los cuales la determinacidn final del im-puesto es incierta.
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Para efectos de determinar el impuesto a la utilidad diferido, las companias del Grupo deben realizar pro-yecciones
fiscales para determinar si las compaiiias serdn causantes de ISR, y asi considerar el impuesto causado como base en la
determinacién de los impuestos diferidos. En el caso en el que el resultado fiscal final difiera de la estimacion o
proyeccion efectuada, se tendra que reconocer un incremento o disminucidn en sus pasivos por ISR por pagar, en el
periodo que haya ocurrido este hecho.

El Grupo ha determinado su resultado fiscal con base en ciertos criterios fiscales para la acumulacion y deduccion de
partidas especificas; sin embargo, la interpretacion de las autoridades fiscales puede diferir de la del Grupo, en cuyo
caso podrian generar impactos econémicos.

4.3. Presentacion de la participacion en la utilidad de asociada y negocio conjunto

El Grupo participa activamente en la gestiéon del Centro Comercial Férum Coatzacoalcos (Féorum Coatzacoalcos
F/00096) en la parte operativa y de promocion del Centro Comercial. Para este negocio mantiene celebrada una
alianza con socios estratégicos que le permiten exponenciar su crecimiento.

Como medida de negocio, el Grupo considera como un indicador relevante para evaluar su desempefio, el resultado
de la participacién en la utilidad de asociadas, ya que mide el rendimiento de esta inversion a través de este resultado.
La participacion en la utilidad de asociadas normalmente se presenta, en el es-tado de resultados, después de gastos
financieros. Sin embargo, el Grupo ha evaluado y concluido que la inversidon en el negocio conjunto de Férum
Coatzacoalcos, representa un vehiculo esencial en las operacio-nes del Grupo y en el cumplimiento de su estrategia de
posicionamiento en el mercado, por lo que consi-dera mads apropiado incluir la participacion dentro de los resultados
operativos.

Nota 5 - Efectivo y equivalentes de efectivo:

El efectivo y equivalentes de efectivo se integra como sigue:

2023 2022
Efectivo y equivalentes de efectivo S 318,337 S 606,797
Inversiones a corto plazo 90,866 105,810

S 409,203 S 712,607

Nota 6 - Cuentas y documentos por cobrar:

a. Integraciéon de cuentas por cobrar:
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2023 2021
Cuentas por cobrar a clientes S 972,569 S 921,600
Documentos por cobrar 50,065 52,455
1,022,634 974,055
Estimacién para cuentas de cobro dudoso (245,621) (245,621)

S 777,013 S 728,434

b.  Estimaciéon para cuentas de cobro dudoso:

Saldo inicial S 245,621 S 253,560
Incrementos - (7,939)
Saldo final S 245,621 S 245,621

c.Clasificacion como cuentas por cobrar

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 valtan 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.

d.Valor razonable de las cuentas por cobrar

Debido a la naturaleza de corto plazo de las cuentas por cobrar, su valor en libros se considera igual a su valor
razonable.

e.Deterioro y exposicién de riesgos
Informacién 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 3.

Nota 7 - Préstamos bancarios:
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Los préstamos bancarios al 31 de marzo de 2023 y 31 de diciembre 2022 se integran como sigue:

Préstamos bancarios y obligaciones con:

2023

2022

Emisién 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
regulacion “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 délares americanos a una tasa anual de 4.80%., con fecha
de vencimiento en el aino 2034. Paga intereses cada 90 dias.

Crédito hipotecario por pagar a Metlife Co. por $150 millones de ddlares
que devenga intereses a LIBOR 1M mas 3.35%, con vencimiento en 2026.

Crédito hipotecario por pagar a Metlife Co. por $115 millones de ddlares
que devenga intereses a tasa LIBOR 1M mads 2.35%, con vencimientos en
2024.

Crédito hipotecario por pagar a HSBC Meéxico, S. A. por $2,089,000
contratado en enero 2021, que devenga intereses a tasa TIIE a 28 dias mas
un margen creciente en 2021 de 2.5% hasta 3.5% y manteniendo esta
ultima al vencimiento en diciembre 2027.

Crédito simple por pagar al Banco Nacional de Comercio Exterior S.N.C.
Institucidn de banca de desarrollo por $167,494 que devenga intereses
trimestrales a TIIE 91 dias mas 2.7%, con vencimiento en junio 2036.

Instrumento con caracteristicas de pasivo y capital denominado (bono con
rendimientos preferentes), con un rendimiento del 15% por los primeros
3.5 aflos posterior a este se incrementa hasta llegar 19% anual al término
del plazo. El término de bono es 15 de mayo de 2027.

Crédito Hipotecario por pagar a Banco del BanCoppel, S. A., Institucién 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 2024.

Crédito Hipotecario por pagar a Banco Actinver S. A., Institucién 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 2024.

8,623,263

2,635,042

1,823,872

1,869,851

1,243,771

727,915

254,487

254,487

8,855,470

2,901,119

2,062,188

1,958,001

1,258,852

834,178

268,772

268,772
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Crédito simple por pagar al Banco Nacional de Comercio Exterior S.N.C.
Institucién de banca de desarrollo por $167,494 que devenga intereses 17,968 161,994
trimestrales a TIIE 91 dias mas 2.7%, con vencimiento en junio 2036.

Total de préstamos bancarios y obligaciones con: S 17,450,656 18,569,346
Menos: porcién circulante, de préstamos bancarios y acreedores

hipotecarios a largo plazo (726,017) (595,405)
Deuda a largo plazo S 16,724,639 17,973,941

Nota 8 - Certificados burséatiles

» EI 27 de marzo de 2019 se realiz6 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
emision GICSA 15-2, con una vigencia de 3 afios 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 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 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

» EI 22 de noviembre de 2018, Gicsa realiz6 su quinta oferta pablica 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 cupon fija de 8.98%.

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

La nueva tasa de interés a pagar sera 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 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.
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» EI 20 de octubre de 2017, el Grupo llevé 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 emision 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 emision
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 aprobé 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 aprobé la modificacion a tasa fija, la capitalizacién 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 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.

» EIl 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 aprobd6 la modificacion de UDIS a pesos mexicanos, la permuta de tasa y
la capitalizacién de intereses.

La nueva tasa de interés a pagar sera 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

» EI 10 de diciembre de 2015, el Grupo llevé a cabo una emisién 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 emision 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 resolvio 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 1 de diciembre de 2027. Asi mismo aprob6 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 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.

79 de 90



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

Clave de Cotizacion: GICSA Trimestre: 3  Afo: 2023

GICSA Consolidado

Cantidades monetarias expresadas en Unidades

Adicionalmente, se pagaré 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.

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 emision
ii.  Obligaciones de no hacer

» Razo6n 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),
Cabi Aguascalientes y la Isla Acapulco (Activos Designados), y como contraprestacion reciba efectivo o equivalentes de efectivo, se debera
llevar a cabo una amortizacion del adeudo de los certificados burséatiles.

i. No pagar, ni decretar dividendos o cualquier distribucién a sus accionistas durante un plazo de cinco afios contados a partir del 23 de
marzo de 2022, siempre que los certificados bursétiles no hayan sido amortizados en su totalidad.

ii. ~ No disminuir el capital social en mas del 10%

Nota 9 - Partes relacionadas:
Los principales saldos con partes relacionadas se integran a continuacién:
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Septiembre Diciembre
Por cobrar: 2023 2022
Controladora de Desarrollos Tultitldn, S. A. de C. V. S 122,811 $ 85,399
Azkig Macrocontroladora, S. A. P.1de C. V.® 274,559 271,512
Ledn Kamhagi Cababie 142,884 136,644
Residencial Coral Diamante Acapulco, S. A. de C. V. 80,626 80,626
Conjuntos Residenciales, S. A. de C. V. 55,283 55,029
Azkig Oficinas Corporativas, S.A.P.l. de C.V. 51,011 49,335
Fideicomiso Banamex Palmas F/170753 @ 26,731 25,838
Fideicomiso Banamex F/172594 - 4,068
Otros 18,549 18,429
Accionistas 111,488 26,144
S 883,942 S 753,024
Por pagar:
E Group Holding S.Ade C.V. @
P & $ 126299 $ 116,949
Accionistas
68 68
Otros 67 67
S 126,434 S 117,084

Prestacion de servicios administrativos

@ Préstamo cuenta corriente otorgado por Inmobiliaria Arcos Bosques S. A. de C. V. y Paseo Inter S. A. de C. V.

2 Préstamo de cuenta corriente.

3 Aportaciones al Fideicomiso Irrevocable de Administracion 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 adquisicion de terrenos, los cuales a la fecha no se ha acordado si seran
reembolsables a los aportantes o tomados en cuenta como capital.
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Nota 10 - Ingresos y (costos) financieros:

Ingresos financieros:
Ingresos por intereses y depdsitos bancarios

Total ingresos financieros

Gastos financieros:

Intereses por préstamos bancarios y certificados
bursatiles

Comisiones y gastos por financiamiento
Valuacidn de instrumentos financieros derivados

Total gastos financieros

Efecto cambiario

Costos financieros — netos

2023 2022
113,669 75,326
113,669 75,326

(1,985,210) (2,064,751)

(135,180) (202,739)
(4,165) 34,016

(2,124,555) (2,233,474)
629,992 30,168

(1,380,894) (2,127,980)

Informe de créditos relevantes

Nos encontramos al corriente en el pago de capital e intereses, asi como en cumplimiento de nuestras obligaciones de
hacer y no hacer de todos nuestros créditos. Respecto a los créditos relevantes, las principales obligaciones de dar,
hacer y no hacer incluyen, que nos aplican a nosotros y algunas de nuestras subsidiarias, entre otras:

e Entregar estados financieros y otros;

e Permitir que nuestros libres y registros contables sean inspeccionados por el personal autorizado del
acreditante;

e Mantener seguros sobre ciertas propiedades en términos razonables aceptables para nuestros acreditantes;

¢ Mantener ciertas razones financieras;

e Limitaciones a la contratacion de deuda adicional;

e Limitaciones en la constitucion de gravamenes;

¢ Limitaciones en las transferencias de activos inmobiliarios, excepto por disposiciones en el curso ordinario de
nuestro negocio o si los fondos derivados de dicha transferencia se utilicen para el pago de la deuda
pendiente;
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e Limitaciones en el otorgamiento de créditos a terceros que pudieran afectar nuestro rendimiento en nuestros
créditos actuales;

e Limitaciones a fusiones y escisiones, a menos que se llevan a cabo con afiliadas y subsidiarias, siempre vy
cuando la sociedad resultante acuerde comprometerse de conformidad con los términos y condiciones de los
créditos existentes;

e Limitaciones a los decretos y pagos de dividendos en el caso y subsistencia de un incumplimiento conforme a
los créditos existentes;

e Abstenernos de restringir el decreto y pago de dividendos de nuestras subsidiarias hacia nosotros; y

e Limitaciones a nuestra capacidad para reducir nuestro capital.

Deuda bancaria
A continuacion, presentamos una descripcion de nuestros préstamos bancarios mas relevantes:
Créditos asignados

Denominamos “créditos asignados” a todos aquellos que encuentran relacionados con los flujos de nuestras
propiedades estabilizadas y cuya fuente de pago proviene exclusivamente de los ingresos por arrendamiento de las
propiedades que han sido dadas en garantia, por lo que se toman sin recurso contra Grupo Gicsa. A continuacion,
describimos nuestros principales créditos asignados vigentes al 31 de marzo de 2023 después de dar efecto a la
Reestructura Corporativa.

Metropolitan Life Insurance. Arcos Bosques. El 06 de mayo del 2021, obtuvimos un crédito con Metropolitan Life
Insurance el cual fue utilizado para el prepago del Crédito que otorgd Banco Nacional de México, S.A. y HSBC México,
Sociedad Andénima e Institucién de Banca Multiple, Grupo Financiero HSBC. Al 30 de junio de 2023, nuestra deuda
vigente ascendia a EUA $150 millones, y generaba intereses a una tasa de interés promedio ponderado efectiva de
Libor 1M mds 3.35%. Este contrato tiene un vencimiento al 01 junio de 2026.

HSBC México, Sociedad Andnima, Institucion de Banca Multiple, Grupo Financiero HSBC. Interlomas. El 04 de enero
2021, obtuvimos un refinanciamiento con HSBC México, S.A., Institucién de Banca Multiple, Grupo Financiero HSBC, el
cual fue utilizado para la adquisicién y construccion del centro comercial Paseo Interlomas.

Al 30 de junio de 2023, después de dar efecto a la reestructura corporativa, nuestra deuda vigente bajo esta linea de
crédito ascendia a ps. 1,899.1 millones, y generaba intereses a una tasa de interés promedio ponderado efectiva de
TIIE 28 dias mas 3.50%. Este contrato tiene un vencimiento al 15 de diciembre de 2027. Nuestras obligaciones con
HSBC estan garantizadas por un fideicomiso de garantia al cual se aporté la propiedad del inmueble donde se localiza
el centro comercial Paseo Interlomas. Este crédito contiene ciertas obligaciones descritas en la secciéon “Informe de
Créditos Relevantes.”

Banco Actinver, S.A., Institucién de Banca Multiple, Grupo Financiero Actinver. Explanada Culiacan. El 20 de Octubre
del 2017, obtuvimos un crédito con Banco Actinver para la Construccién del Proyecto. Al 30 de junio de 2023 nuestra
deuda vigente bajo esta linea de crédito ascendia a ps. 519.4 millones y generaba intereses a una tasa de interés
promedio ponderado efectiva de TIIE 28 dias mas 4.00%. Este contrato tiene un vencimiento al 10 de julio de 2028.

Metropolitan Life Insurance. Capital Reforma. El 30 de mayo del 2019, obtuvimos un crédito con Metropolitan Life
Insurance el cual fue utilizado para el prepago del Crédito que otorgd Banco Nacional de México, S.A. y HSBC México,
Sociedad Andénima e Institucién de Banca Multiple, Grupo Financiero HSBC. Al 30 de junio de 2023, nuestra deuda
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vigente asciende a EUA$104.9 millones, y genera intereses a una tasa de interés promedio ponderado efectiva de Libor
1M mds 2.35%. Este contrato tiene un vencimiento al 03 de junio de 2024.

Banco de Comercio Exterior. Outlet Riviera Maya. El 11 de marzo del 2021, obtuvimos un crédito con Banco de
Comercio Exterior para la Construccién del proyecto de Outlet Riviera Maya. Al 30 de junio de 2023 nuestra deuda
vigente asciende a ps. $1,283.9 millones y generard intereses a una tasa de interés promedio ponderado efectiva de
TIIE 91 dias mas 3.00%. Este contrato tiene un vencimiento al 18 de junio de 2036.

Banco de Comercio Exterior. Outlet Riviera Maya. El 21 de julio del 2022, obtuvimos un crédito con Banco de Comercio
Exterior para financiar los desembolsos de IVA del proyecto de Outlet Riviera Maya. Generard intereses a una tasa de
interés promedio ponderado efectiva de TIIE 91 dias mds 2.70%. Este contrato tiene un vencimiento al 18 de junio de
2036.

Certificados bursatiles de Largo Plazo

Contamos con un programa de certificados bursatiles de Largo Plazo con Bullet al final por un monto de ps. 500
millones. Al 30 de junio de 2023, contdbamos con un saldo insoluto total de ps. 550.6 millones, genera intereses a una
tasa de 10%; con vencimiento al 01 de diciembre de 2027.

Contamos con un programa de certificados bursatiles de Largo Plazo con Bullet al final por un monto de ps. 2,500
millones. Al 30 de junio de 2023, contdbamos con un saldo insoluto total de ps. 2,576.2 millones, genera intereses a
una tasa de 10%; con vencimiento al 24 de marzo de 2027.

Contamos con un programa de certificados bursatiles de Largo Plazo con Bullet al final por un monto de ps. 2,999
millones. Al 30 de junio de 2023, contdbamos con un saldo insoluto total de ps. 4,199.9 millones, genera intereses a
una tasa fija del 9.48%; con vencimiento al 16 de octubre de 2030.

Contamos con un programa de certificados bursatiles de Largo Plazo con Bullet al final por un monto de hasta ps.
1,000.0 millones. Al 30 de junio de 2023, contdbamos con un saldo insoluto total de ps. $882.4 millones, genera
intereses a una tasa de 10%. Con vencimiento al 08 de diciembre de 2028.

Contamos con un programa de certificados bursatiles de Largo Plazo con Bullet al final por un monto de ps. 1,999
millones. Al 30 de junio de 2023, contdbamos con un saldo insoluto total de ps. 2,793.6 millones, genera intereses a
una tasa fija del 9.48%; con vencimiento al 13 de noviembre de 2028.

Deuda Goldman Sachs

Goldman Sachs & Co. LLC. Forum Culiacan. El 18 de diciembre del 2019, obtuvimos un crédito con Goldman Sachs &
Co. LLC para el prepago del Crédito que tenia celebrado Forum Culiacdn con Metlife México S.A. Al 30 de junio de 2023
nuestra deuda vigente bajo esta linea de crédito ascendia a ps. 922.9 millones y generaba intereses a una tasa fija de
9.50%; ps. 76.9 millones y generaba intereses a una tasa fija de 9.90%; ps. 357.1 millones y generaba intereses a una
tasa fija de 12.90%. El primer y segundo contrato con vencimiento al 18 de diciembre de 2034 y el tercer contrato con
vencimiento el 23 de mayo del 2028.

Goldman Sachs & Co. LLC. City Walk. El 18 de diciembre del 2019, obtuvimos un crédito con Goldman Sachs & Co. LLC
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para el prepago del Crédito que tenia celebrado con Banco Actinver S. A. Al 30 de junio de 2023 nuestra deuda vigente
bajo esta linea de crédito ascendia a ps. 22.1 millones y generaba intereses a una tasa de interés fija del 12.90%; ps.
57.2 millones y generaba intereses a una tasa fija de 9.50%; ps. 4.7 millones y generaba intereses a una tasa fija de
9.90%. El primer contrato tiene vencimiento al 25 de mayo del 2028, el segundo y tercero con vencimiento al 18 de
diciembre de 2034.

Goldman Sachs & Co. LLC. La Isla Mérida. El 18 de diciembre del 2019, obtuvimos un crédito con Goldman Sachs & Co.
LLC para el prepago del Crédito que tenia celebrado con Banco Santander. Al 30 de junio de 2023 nuestra deuda
vigente bajo esta linea de crédito ascendia a ps. 79.3 millones y generaba intereses a una tasa de interés fija del
12.90%; ps. 1,598.6 millones y generaba intereses a una tasa fija de 9.50%; ps. 133.2 millones y generaba intereses a
una tasa fija de 9.90%. Los contratos tienen vencimiento al 18 de diciembre de 2034 y al 23 de mayo de 2028.

Goldman Sachs & Co. LLC. Forum Cuernavaca. El 18 de diciembre del 2019, obtuvimos un crédito con Goldman Sachs &
Co. LLC para el prepago del Crédito que tenia celebrado con Banco del Bajio. Al 30 de junio de 2023 nuestra deuda
vigente bajo esta linea de crédito ascendia a ps. 35.3 millones y generaba intereses a una tasa de interés fija del
12.90%; ps. 563.9 millones y generaba intereses a una tasa fija de 9.50%; ps. 46.9 millones y generaba intereses a una
tasa fija de 9.90%. El primer contrato tiene vencimiento al 23 de mayo del 2028, el segundo y tercero con vencimiento
al 24 de diciembre de 2032.

Goldman Sachs & Co. LLC. Paseo Querétaro. El 18 de diciembre del 2019, obtuvimos un crédito con Goldman Sachs &
Co. LLC para el prepago del Crédito que tenia celebrado con Banco del Bajio y Banco Sabadell. Al 30 de junio de 2023
nuestra deuda vigente bajo esta linea de crédito ascendia a ps. 245.3 millones y generaba intereses a una tasa de
interés fija del 12.90%; ps. 1,209.9 millones y generaba intereses a una tasa fija de 9.50%; ps. 100.8 millones y
generaba intereses a una tasa fija de 9.90%. El primer contrato tiene vencimiento al 23 de mayo de 2028, el segundo y
tercero con vencimiento al 24 de diciembre de 2032.

Goldman Sachs & Co. LLC. Explanada Pachuca. El 18 de diciembre del 2019, obtuvimos un crédito con Goldman Sachs
& Co. LLC para el prepago del Crédito que tenia celebrado con BBVA México S.A. y HSBC México, Sociedad Andnima,
Institucion de Banca Multiple, Grupo Financiero HSBC. Al 30 de junio de 2023 nuestra deuda vigente bajo esta linea de
crédito ascendia a ps. 171.7 millones y generaba intereses a una tasa de interés fija de 12.90%; ps. 1,163.6 millones y
generaba intereses a una tasa fija de 9.50%; ps. 96.9 millones y generaba intereses a una tasa fija de 9.90%. El primer
contrato tiene vencimiento al 23 de mayo de 2028, el segundo y tercero con vencimiento al 24 de diciembre de 2032.

Goldman Sachs & Co. LLC. Explanada Puebla. El 18 de diciembre del 2019, obtuvimos un crédito con Goldman Sachs &
Co. LLC para el prepago del Crédito que tenia celebrado con HSBC México, Sociedad Andnima, Institucién de Banca
Muiltiple, Grupo Financiero HSBC. Al 30 de junio de 2023 nuestra deuda vigente bajo esta linea de crédito ascendia a
ps. 283.7 millones y generaba intereses a una tasa de interés fija del 12.90%; ps. 1,589.9 millones y generaba intereses
a una tasa fija de 9.50%; ps. 132.5 millones y generaba intereses a una tasa fija de 9.90%. El primer contrato tiene
vencimiento al 23 de mayo de 2028, el segundo y tercero con vencimiento al 24 de diciembre de 2032.

Goldman Sachs & Co. LLC. Masaryk 111. El 18 de diciembre del 2019, obtuvimos un crédito con Goldman Sachs & Co.
LLC para el prepago del Crédito que tenia celebrado con Metropolitan Life Insurance. Al 30 de junio de 2023 nuestra
deuda vigente bajo esta linea de crédito ascendia a ps. 16.3 millones y generaba intereses a una tasa de interés fija de
9.50%; ps. 1.4 millones y generaba intereses a una tasa de interés fija de 9.90%; USD $52.3 millones y generaba
intereses a una tasa fija de 4.80% y ps 281 millones y generaba intereses a una tasa de interés fija del 12.90%. El
primero, segundo y tercer contrato tiene vencimiento al 24 de diciembre de 2032 y el cuarto contrato tiene
vencimiento el 23 de mayo de 2028.
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Goldman Sachs & Co. LLC. Torre Esmeralda Ill. El 18 de diciembre del 2019, obtuvimos un crédito con Goldman Sachs &
Co. LLC para el prepago del Crédito que tenia celebrado con Metropolitan Life Insurance. Al 30 de junio 2023 nuestra
deuda vigente bajo esta linea de crédito ascendia a ps. 14.6 millones y generaba intereses a una tasa de interés fija de
9.50%; ps. 1.2 millones y generaba intereses a una tasa de interés fija de 9.90%; USD $46.8 millones y generaba
intereses a una tasa fija de 4.80% y ps 251.8 millones y generaba intereses a una tasa de interés fija del 12.90%. El
primero, segundo y tercer contrato tiene vencimiento al 24 de diciembre de 2032 y el cuarto contrato tiene

vencimiento el 23 de mayo de 2028.

Nota 11 - Costos, gastos de operacion, venta y administracién, por naturaleza:

Costos de desarrollo inmobiliario
Costo de venta de inmuebles

Total costos:

Sueldos cargas sociales y servicios administrativos

Total gastos por servicios inmobiliarios:

Sueldos cargas sociales
Electricidad

Gastos Hotel

Predial

Mantenimiento
Seguridad

Seguros

Limpieza

Agua

Distribucion Carso Culiacédn
Comisiones

Septiembre Septiembre
2023 2022
4,957 3,230
297,492 573,381
302,449 576,611
4,280 3,780
4,280 3,780
149,685 115,756
138,213 119,880
101,722 85,479
87,548 92,081
70,072 55,396
49,381 33,745
35,439 33,910
33,396 24,147
22,361 27,377
20,160 17,714
18,860 37,724
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Publicidad 13,163 13,090
Honorarios 8,242 10,350
Otros gastos de administraciéon 7,584 5,819
Compras Entretenimiento 5,982 3,794
Licencias y tramites 4,485 3,804
Gastos no deducibles 4,359 3,564
Gastos de Viaje 2,966 1,975
Donativos 2,673 2,351
Arrendamiento de equipos 1,968 2,221
Cuotas y suscripciones 1,805 1,228
Desarrollo y capacitacion de personal/ Reclutamiento 1,703 12
Telefonia 1,408 2,249
Articulos de Oficina 1,321 841
Mantenimiento de software 969 877
Traslado de valores 563 583
Fletes 391 728
Mensajeria 188 196
Eventos 93 0
Impuestos y derechos 50 99
Recargos 66 1,381
Total gastos por operacién de inmuebles propios 786,816 698,371
Sueldos cargas sociales 124,849 112,087
Honorarios 16,612 15,142
Gastos de Viaje 10,029 7,250
Arrendamiento de equipos 2,965 4,169
Cuotas y suscripciones 1,910 1,512
Desarrollo y capacitacion de personal/ Reclutamiento 1,599 4,308
Donativos 1,570 0
Telefonia 1,464 1,149
Seguros 1,137 1,211
Otros gastos de administraciéon 891 963
Gastos no deducibles 611 700
Mantenimiento de software 546 366
Eventos 326 430
Seguridad 151 130
Limpieza 143 0
Mantenimiento 125 304
Impuestos y derechos 116 33

87 de 90



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

Clave de Cotizacion: GICSA Trimestre: 3  Afo: 2023

GICSA Consolidado

Cantidades monetarias expresadas en Unidades

Articulos de Oficina 115 104
Comisiones 95 594
Recargos 24 192
Publicidad 18 650
Mensajeria 1 10
Licencias y tramites 0 337
Total gastos por servicios de administracién 165,297 151,641
Depreciaciones 53,492 63,613
Amortizaciones 23,232 26,075
Total depreciaciones y amortizaciones: 76,724 89,688
Otros ingresos (gastos) Netos 34,178 306,496
Total Otros gastos Netos 34,178 306,496
Total de gastos: 1,067,295 1,249,976
Total de costos y gastos S 1,369,744 S 1,826,587

Descripcion de sucesos y transacciones significativas

a) Al 31 de septiembre de 2023 el Grupo realizé las siguientes operaciones: Con fecha efectiva 1 de julio de 2023, la Compafiia concreté la venta
del terreno de Explanada Aguascalientes con 4P Developments, S.AP.I. de C.V 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. b) Al 31 de diciembre de 2022 el Grupo realiz6 las
siguientes operaciones: El 15 de diciembre de 2022, se celebr6 un Convenio de Inversién y Asociacion entre GICSA a través de su subsidiaria
Cabi Metepec, S.A.P.1. 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 explotacion del mismo. Las partes se asociaran a través de un Fideicomiso para efectos de
terminar la construccién del Proyecto y llevar a cabo la operacién y comercializacion de éste. La participacion de las partes sera 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 millones de pesos.A la fecha de estos estados financieros consolidados, no se ha constituido el Fideicomiso que sera el vehiculo
de todos los acuerdos de inversién y construccion y operacion conjunta del Centro Comercial Paseo Metepec, y Liverpool. En Octubre del
2022 se concluyé la reestructura de los instrumentos de capital preferente (Junior notes) que GICSA emitié 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.Asimismo, se disminuy6 la
tasa de interés de 15% a 12.9% y se extendi6 el plazo a mayo del 2028, sujeto al cumplimiento de ciertas condiciones. Con fecha efectiva 4 de julio
de 2022 GICSA firm6 un contrato de compraventa, con reserva de dominio, sobre el terreno de Explanada Aguascalientes con 4P Developments,
S.AP.l. de C.V (“4P Developments”). El monto de la operacion es por $391,000 cifra que ser4 completada en 4 exhibiciones cuatrimestrales. De los
recursos que se reciban en cada exhibicion, los anticipos prevén una penalizacion del 50% en caso de que 4P Developments, cancele el contrato de
compraventa, el 50% de los recursos se destinardn 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
de 4P Developments y perfeccione la venta y se haga entrega del inmueble, los recursos recibidos se registran como anticipos para venta de
terreno.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, al 31 de diciembre de 2022 se separ6
el inmueble, el cual estaba clasificado como propiedad de inversion y se presenta como un activo disponible para la venta dentro de los estados
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consolidados de situacion financiera por $391,000. El 14 de febrero de 2022, el Grupo alcanz6 un acuerdo con los Tenedores de los
Certificados Bursatiles GICSA 16U y GICSA 18U, en la que se aprobaron los siguientes acuerdos:. - GICSA 16U. Se madificé el vencimiento de
la emision, aumentando el plazo por 8 afios, hasta el 16 de octubre de 2030. La nueva tasa de interés a pagar sera 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 emision 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.- GICSA 18U. Se modificé el vencimiento de la emisiéon, aumentando el plazo por 6 afios, hasta el 13 de noviembre de
2028. La nueva tasa de interés a pagar sera 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 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.- Se eliminaron las siguientes obligaciones de hacery
no hacer:a) Obligaciones de hacer:- Mantener las calificaciones crediticias asignadas al momento de emisiéon.- Que el importe de la deuda
pendiente de pago no exceda el valor de los activos (activos totales gravados).b) Obligaciones de no hacer:- Razén de cobertura de intereses
consolidada.- Ventas de activos- Limitaciones en el nivel de endeudamiento.- Nuevas emisiones de certificados bursétiles.-

Limitaciones respecto de deuda garantizada. Con fecha 23 de marzo de 2022, el Grupo inform6 que se lograron negociaciones con los
Tenedores de los Certificados Bursétiles GICSA 15, GICSA 17 y GICSA 19, en las que se establecieron los siguientes términos y condiciones:-
GICSA 15. Se modifico el vencimiento de la emisiéon, aumentando el plazo por 5 afios, hasta el 1 de diciembre de 2027. 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.-
GICSA 17. Se maodificé el vencimiento de la emisiéon, aumentando el plazo por 6 afios, hasta el 8 de diciembre de 2028. 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-
GICSA 19. Se modificé el vencimiento de la emision, aumentando el plazo por 5 afios, hasta el 24 de marzo de 2027. 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. -
Se eliminaron las siguientes obligaciones de hacer y no hacer:a) Obligaciones de hacer:- Mantener las calificaciones crediticias asignadas al
momento de emisiénb) Obligaciones de no hacer:- Razén de cobertura de intereses consolidada.- Limitaciones en el nivel de
endeudamiento.- Nuevas emisiones de certificados bursatiles. - Limitaciones respecto de deuda garantizada- Se adicionaron obligaciones
de hacer, entre las cuales las mas relevantes son las siguientes:a) En el caso de que la Compafiia o sus subsidiarias enajene los activos conocidos
como Paseo Coapa, Cabi Metepec, Cabi Tasquefia (Cancin), Cabi Aguascalientes y la Isla Acapulco (Activos Designados) , y como contraprestacion
reciba efectivo o equivalentes de efectivo, se debera llevar a cabo una amortizacién del adeudo de los certificados bursétiles.b) No pagar, ni
decretar dividendos o cualquier distribucién a sus accionistas durante un plazo de cinco afios contados a partir del 23 de marzo de 2022, siempre que
los certificados bursatiles no hayan sido amortizados en su totalidad.c) No disminuir el capital social en mas del 10%d) 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 excepcion
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
dolares.- Deuda a cargo de cualquiera de las subsidiarias de GICSA (salvo aquellas propietarias de los Activos Designados) que en ningun 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. 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]
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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

Dividendos pagados, acciones ordinarias

0
Dividendos pagados, otras acciones
0
Dividendos pagados, acciones ordinarias por accion
0.0
Dividendos pagados, otras acciones por accion
0.0
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