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México, Distrito Federal, a 28 de Octubre de 2016 — GRUPO GICSA S.A.B. de C.V. ("GICSA" o "la Compaiiia") (BMV:
GICSA), una compafiia mexicana lider en el desarrollo, inversidn, comercializacién y operacidn de centros comerciales,
oficinas corporativas, naves industriales y de uso mixto, anuncio el dia de hoy los resultados del tercer trimestre
("3T16") y los nueve meses ("9M16") del periodo terminado al 30 de septiembre de 2016.

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 millones de pesos Mexicanos (Ps.).

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.

Corporativos

¢ GICSA lanzé una nueva categoria de Centros Comerciales en México, llamada Malltertainment®, bajo la marca
Explanada®. La categoria Malltertainment® se fundamenta en cuatro pilares: tamafo, entretenimiento, oferta
comercial mixta y comunidad. Al dia de hoy, Explanada® contempla cinco ubicaciones: Puebla, Leén, Querétaro,
Pachuca y Culiacan.

¢ El 24 de Octubre de 2016, Grupo GICSA coloco Certificados Bursatiles de largo plazo por un monto equivalente de Ps.
3,000 millones con una vigencia de 7 afios, a una tasa cupdn fija de 6.95% al amparo de un programa de Certificados
Bursatiles de hasta Ps. 6,000 millones, o su equivalente en Unidades de Inversién (UDIs), con cardcter revolvente. La
emision fue realizada en UDIs mds una tasa real de 6.95%.

Pipeline

» Se agregaron al pipeline cinco nuevos proyectos bajo el concepto Explanada®, de los cuales Puebla y Ledn iniciaron
su construccién en el 3T16.

¢ A la fecha, la comercializacién de las propiedades en desarrollo registra un avance de 183,262 m? en ARB firmada y
en proceso de firma, lo cual representa un 47.31% del total del espacio de los proyectos que actualmente se
encuentran en construccion, esto representa un aumento del 10.14% en términos de m? rentados con respecto a lo
reportado en el 2T16.

¢ Se tomo la decisién de mantener la propiedad Reforma 156 como parte del portafolio estabilizado, mientras que los
desarrollos de Las Plazas Outlet Norte y La Isla Playa del Carmen quedan fuera del pipeline en desarrollo para ser
evaluados en un futuro.
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¢ La Compaiiia consolidd su participacion en el proyecto de Paseo Coapa, aumentando su participacion total de 57.5%
al 74.5% en el nuevo desarrollo. Adicionalmente, esta operacidn implicé la adquisicion del 40% del actual negocio en
marcha, generando ingresos para la Compafiia a partir de la firma de esta operacién.

Operativos

* GICSA reporté un total de 620,150 metros cuadrados (m?) de Area Rentable Bruta (ARB) compuesto por 13
propiedades al cierre del 3T16. El ARB proporcional de GICSA al 3T16 es de 391,313 m?, lo cual indica un incremento
de 24 puntos base contra el mismo periodo del afio anterior.

¢ Al 3T16, la tasa de ocupacion fue del 90.65%, un incremento de 14 puntos base en comparacién con el 3T15.

e El precio promedio de arrendamiento por metro cuadrado al final de 3T16 fue de Ps. 333, un aumento de 8.47% en
comparacion con el 3T15 que fue de Ps. 307.

¢ GICSA registré un aumento en ventas de mismas tiendas de un 13% en el 3T16, en comparacion al 7.10% del 3T15y
un total de 17 millones de visitantes en los centros comerciales del portafolio estabilizado, lo que representa un
crecimiento de 4.47%, comparado con el nimero de visitantes por el mismo periodo del 2015.

Financieros

¢ Al 3T16, los ingresos operativos alcanzaron Ps. 908 millones, un crecimiento del 14.61% respecto a los Ps. 792
millones del 3T15.

¢ El ingreso operativo neto (NOI) del portafolio estabilizado y en desarrollo alcanzé los Ps. 691 millones, lo que
representa un incremento del 5.84% comparado con 3T15.

e El portafolio estabilizado y en desarrollo registré un margen NOI de 83.38% en el trimestre, lo cual representa un
incremento de 211 puntos base respecto al trimestre anterior.

¢ El EBITDA consolidado para el 3T16 fue de Ps. 687 millones; siendo el EBITDA proporcional de GICSA de Ps. 442
millones.

¢ La deuda financiera consolidada al 3T16 fue de Ps. 15,848 millones, siendo la proporcion de GICSA de Ps. 10,777
millones, resultando una relacién préstamo valor de 30%.

Me es grato compartir con ustedes los resultados del tercer trimestre de 2016. Este periodo es de gran importancia
para nosotros ya que en este se presentaron una serie de eventos relevantes en pro de la consolidacién de los
objetivos de nuestro plan de crecimiento.
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En este mes se realizé la colocacion de Certificados Bursatiles de largo plazo denominados en Unidades de Inversion
(UDIs) en el mercado mexicano por un monto equivalente de Ps. 3,000 millones con una vigencia de 7 afos y una tasa
cupodn fija de 6.95%, lo cual se destinara a la ejecucidon de nuestro plan de crecimiento a través de inversiones en
nuestros proyectos en desarrollo.

Ademas me complace informarles que lanzamos una nueva categoria en Centros Comerciales en México, la cual
llamamos Malltertainment®, bajo la marca Explanada®. Esta nueva categoria desarrollada por la empresa y tiene como
fin principal revolucionar la experiencia del consumidor mediante la fusidn de las areas de compras, entretenimiento,
comunidad y convivencia; consolidando asi nuestro plan de crecimiento y diversificacidn al agregar a nuestro pipeline
5 nuevos proyectos los cuales se situaran en ciudades estratégicas de la republica Mexicana como son Puebla, Ledn,
Querétaro, Pachuca y Culiacdn, de los cuales ya se inicié la construccion en Puebla y Leén.

Por ultimo durante este trimestre aumentamos nuestra participacién del proyecto Paseo Coapa, con la adquisicion del
40% del negocio. Estos cambios constituyen para nosotros un paso importante en las metas establecidas en nuestro
plan de negocios a mediano y largo plazo.

Con respecto a los aspectos operativos cerramos este trimestre con 562,147 m2 de ARB arrendados, esto en respuesta
a la creciente demanda de espacios comerciales y de oficinas, es importante destacar que las renovaciones de los
contratos de arrendamiento para este trimestre fueron del 98.53% en las cuales tuvimos incremento en el precio
promedio de arrendamiento por m? de 8.47% en comparacion con el 3T15, generando asi un resultado de 11.67% en
cuanto al lease spread.

Asi mismo los resultados en ventas mismas tiendas y el nimero de visitantes en nuestras propiedades comerciales
fueron favorables, debido a que estas reportaron un incremento del 13% y 4.47%, respectivamente.

En cuanto a la comercializacién de nuestras propiedades en desarrollo esta sigue avanzando de forma constante
llegando este trimestre a 183,262m? de area rentable bruta firmada y en proceso de firma, lo cual representa el
47.31% del total de nuestros espacios en construccion.

La tendencia de crecimiento de nuestros indicadores financieros se mantienen constantes cada periodo reportando
aumentos considerables, en este 3T16 el posicionamiento de nuestras propiedades estabilizadas se vio reflejado en
nuestros ingresos operativos totales y NOI, en los cuales generamos Ps. 908 millones y Ps. 691 millones,
respectivamente, calculando asi un incremento de 5.84% en el NOI y un margen NOI del 83.38%, estos resultados
estan en linea con nuestros estimados para el afio 2016 y reflejan la importancia de nuestras empresas de servicios
dentro de nuestro modelo y es una muestra clara de la estricta disciplina financiera implementada por la compaiiia,
especialmente en el control de costos y gastos. Es importante destacar que la disminucidn del ritmo de crecimiento en
este rubro se debe a la alta base comparativa del mismo trimestre del afio anterior por el reconocimiento de guantes
en algunas de las propiedades.

GICSA ha logrado estos resultados en consecuencia de nuestra amplia experiencia en el sector y nuestro continuo
proceso de busqueda de nuevas oportunidades de inversién que fortalezcan el portafolio y aumenten nuestra
presencia en la Republica Mexicana, con el objetivo de incrementar el valor de manera continua a nuestra empresa y
propiedades estabilizadas, lo cual refuerza la confianza del mercado en nuestra capacidad para ejecutar nuestro
pipeline de desarrollo.

Gracias por su confianza y apoyo continuo
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Abraham Cababie Daniel
Director General de Grupo GICSA

GICSA es una compaiiia con un modelo de negocio que integra la captura de valor a lo largo del ciclo de negocio en
proyectos propios y de terceros, y por subsecuente genera ingresos adicionales provenientes de la prestacion de
servicios a terceros. Nuestra estructura de S.A.B. y modelo de negocio eliminan la fuga de comisiones, por lo que se
maximiza el retorno a los inversionistas.
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Los tres pilares de nuestro negocio son:

1. El portafolio estabilizado de 13 propiedades genera un sélido y continuo flujo de efectivo con 620,150 m? de ARB,
en el que GICSA tiene participacion del 63.10%.

2. Los 17 proyectos en desarrollo generan las bases para el crecimiento de la empresa, ya que se espera sumen
793,090 m? de ARB al portafolio existente en los proximos 4 afios, en el que GICSA tiene una participacion del 73%.

3. Las 4 empresas de servicio que cubren todo el ciclo del desarrollo inmobiliario, proveen calidad, eficiencia operativa
y eliminan la fuga de comisiones, en el que GICSA tiene participacién del 100%.

Resumen de Principales Indicadores Operativos y Financieros

Indicadores Operativos 3Ti6 3T1s Var. %
Area Rentable Bruta [ARB) m* 620,150 618,641 0.24%
Area Rentable Bruta proporcional GICSA [ARB) m* 391,313 390,681 0.16%
Tasa de Ocupacion 90.65% 90.51% -
Renta Promedio / m* Ps. 333 Ps. 307 2.47%
Costo de Ocupacion 6.99% 7.70% -
Tasa de Renovacion 98.53% 99.00% -
Indicadores Financieros [millones de pesos) aTle6 3aTis Var. % IM1le 9M1s Var. %
Ingresos operathios totales Ps 908 psFO2 14.61% pg 2,728 Ps 2,463 10.74%
Ingresooperativo neto (NOI) Ps B9l PsB52 5.84% Pg 2,054 Ps 1,865 10.16%
Ingresooperativo neto (NOI) proporcional Ps 445 P16 6.93% Ps1,318 Ps 1,171 12.57%
fargen NOI 83, 38% B1.06% - B82.35% 81.48% -
EBITDA Ps 6B7 PsB31 B.04% Ps 2,089 P 1,909 O A47%
EBITDA proporcional GICSA Ps 442 Ps 394 12.05% Ps1,353 Ps 1,215 11.39%
fargen EBITOA 75.71% 79.65% - 76.60% T749% -
Utllidad neta Ps3i2 Ps1,082 71.18% Ps1,299 Ps 2,438 -46.71%
Utllidad neta proporcional GICSA Ps 190 Ps 775 -75.50% Ps 892 P 1,514 -41.06%:
Dewda Financiera Ps 15,848 Pes 10,143 56.25% Ps 154848 Ps 10,143 56.25%
Dewda Financiera proporcional GICSA Ps. 10,777 Ps B, 377 69.01% | Ps. 10,777 Ps 8,377 69.01%

Portafolio Estabilizado

Distribucion geografica del portafolio estabilizado

Al cierre del 30 de septiembre de 2016, las 13 propiedades estabilizadas totalizan 620,150m? de ARB, de este el
50.28% corresponde a propiedades de uso comercial, 42.86% a propiedades de uso mixto y 6.86% a oficinas.

Las propiedades del portafolio estabilizado estan ubicadas en la Ciudad de México y area metropolitana, Guadalajara,
Acapulco, Culiacan y Coatzacoalcos, al 3T16 las propiedades estabilizadas contaban con un porcentaje de ocupacién
total del 90.65%.
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Isla Acapuls

Ubicacidn: Guerrero
Apertura: 2008
ARB: 33 650 m?
Ocupacidn: 8T%

Ubicacidn: COMX
Apertura® 200872012
ARB: 91,238 m®
Ccupacidn: B6%
Hab#laciones: 135

Ubicacidn. GDOMX

Ubécacion:Edo. de
México

Apertura: 2011
ARB: 88 523 m*®
Ccupacidn: 97%

Ubicacidn: Jalisco
Apertura: 2011
ARB: 50,318 m?
Ocupacion: 8%%

Ubicacian: COMX
Apertura: 2012
ARB: 59814 m®
Ocupacidn: 58%

Masaryk 111

Ubicacian: COMY

Apertura™

200872012

ARB: 90 484 m*

Oeupaciin. 95%
B

Ubicacion: COMX
Apertura; 2008
ARB: 26213 m¥
Qcupackin: 96%

32%
ARB
68% = Comercial

m Oficinas

Ubscacion: COMX
Apertura: 2005
ARB- 23241 m*
Ocupacidn: 94%

COB

Coa

Coatza

Ubicacidn: Veracruz

Hiwmera o Propiedades 13

Presenacia Hasional 4 ewizicn & COMD y ares mesropoltsna

620,150m" f 391,313 m*

A0L65%

fass de scupacién?

Ubicacibn Edo. de
MéExco
Aperiura. 20012012
ARB: 61,806 md
Coupacion: 90%

Ubicacidn: COMX
Aperiura: 2011
ARB- 19,315 m*
Ocupacidn: 100%

1 Sa refiers al afio de apartura v expansiones subsecusntes

Mota: Todas las cifras representan el 100% de las propiedades al cierra del 3T16

Propiedades Estabilizadas

Al 3T16, las propiedades estabilizadas de GICSA se conforman por siete centros comerciales, cuatro desarrollos mixtos
(los cuales cuentan con centros comerciales, edificios de oficinas corporativas y un hotel de lujo) y dos proyectos de

oficinas corporativas.

Cabe destacar que para el término del tercer trimestre del 2016 se cuenta con un total de 620,150 m? en propiedades
estabilizadas, consistentes en 1,375 arrendatarios y un promedio acumulado de ocupacién de 90.65 puntos
porcentuales. En el acumulado hasta este periodo los desarrollos fueron visitados por mas de 50 millones de personas

y 11 millones de vehiculos; asi mismo nuestros proyectos estabilizados y en desarrollo generaron un NOI de Ps. 2,054

millones y Ps. 1,318 millones correspondientes al NOI proporcional.

La siguiente tabla incluye una descripcidn de las propiedades estabilizadas al 30 de septiembre de 2016:
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Gl o FalticiI}:::dnde Fq::iurd F::E£E TSSSEe Lugares de
apertura [m) Eicen ') ilizadas Omupadon  Estacionamiento

LIs0 Comerca
City walk Ciudad de e xico iai] 3503 200 0% 3503 1% b 147
Forum Bue nav 6ta Ciudad de Mexico 20E 90 461 A0 0% 90,464 5% 955 2372
Forum Tlag ue ug Guadalagm, Jal. 2011 50,319 S0.0% 5160 B Ba%h 31z
I3 E1a Arapulio AEpPUKD, G, 7008 33,660 B0 78, 66 = Bon 159
Forum Coataoalios Coatzacoakos, Ver. 2006 32,344 5.0% B 086 504 L 1,638
Plams Dutlet Le rma Etado de Mexico o v 51 BO6 625% 3= 69 10 S0fh 3340
Forum Cul@can Culi@can, 5in. 2003 B/ 70 50.0% 19,860 #h 95% 2553
Bub totalC omeroial 311 806 [ 213,967 Ei oG 15107
Uso Oficina s
Pe forma 156 Ciudad de e xito 201 19,315 75.0% 14486 Fh 100t 637
Tome E3 - Ciudad de Me xico 2056 23,241 75.0% 17,431 Bh 9584 1,817
Sub total Dficnas 556 FEL 7 el T
— L 2aE L STy = i ===l
Paseo Inte domas Estado de Mex ico 201 EES523 50.0% 44, 62 14% a7 3982
capital reforma Ciudad de 1 xico 22 59 814 60.0% 35, E88 10% 58% 2065
Paseo Arcos Bosg ues Ciudad de Me xico 20E 91,238 50.0% 45, @9 15H S dh 3466
F."Ez‘ar_'l,l{kiliil Ciudad de e xico 2E 2643 75.0% 19, 660 Bh S dh 710

total Mixto 265, TER 5504 425 13% BE 1028

Total Portaf olio Estabilizado

* Capital Fefomma se enolerdra enproceso de estabifmcin, erirgndob b onmpadie serh del 9 015

En la siguiente tabla se muestran los resultados financieros de las propiedades al 30 de septiembre de 2016:

Propiedades Portafolio
Estabilizado

o9MI16  SMI15 Var. %] SMI6 SMI5S Var.% I9MI16 SMI15  Var. % |9MI16 SM15  War, %

Uso Comerdal

City Walk 15 14 o 11 11 4% 11 11 454 338 332 2%
Forum Buenavista 327 346 -5% 253 254 2% 253 254 o 239 231 3%
Forum Tlaguepague 172 169 & 146 147 0% 73 73 4 250 240 ]
LalslaAcapulco 75 72 4% 51 43 7% 43 40 % 182 186 -5
Forum Coatzacoalcos 105 108 -3% 7 24 -9 19 21 - 253 239 6%
Flazas Outlet Lerma 161 158 o 133 138 0% 27 26 B4 215 206 4%
Forum Culiacan 169 161 % 123 132 -T% 61 1] -T% 304 253 2%
Sub total Comercial 1023 1028 -0.0% BO6 813 -1% 554 0.4%6 21 234 EL
Uso Oficinas

ReformalSe 45 43 4% H 32 6% 26 24 5% 230 203 1B
Tome E3 . 135 104 29% 115 26 34% 26 7 H 3 531 505 15
Sub total Uso Oficinas 179 148 1% | 149 118 260 | 112 80 26% | Ad6 367 130
Uso mixto

Faseolnterlomas 371 377 -30% 304 315 - 152 153 - 287 275 4%
Capital Reforma 134 152 21% 152 1231 25% 91 73 26% 522 457 14%
Pasep Arcos Bosgques 492 415 19% 416 3 1% 208 174 19% 530 465 14%
Mazaryk 111 120 108 10% 102 29 15% 7 57 15% 453 393 14%

Sub total Use Mixte 431 386
Total portafolio estabilizade , 3 ] , 1,805 7% 1,18 1,111 T 333 307 8%
Total proyectos en desarrollo 21 0 |1 e

Ingresas proyectos estabilizados . . .
1,865 10% 1,318 1171 13% 333 307 8%

v en desarrelle
“H 0 ProporciotaF’ es el bugres o operatira neto abtenilo por elporc entajk de particpacion de b avpresa de fonma directa & fudiecta.
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Caracteristicas Contratos de Arrendamiento

GICSA cuenta con un sdlido historial de administracidon que asegura la diversificacién de arrendatarios de calidad por
industria ya que considera que esto protege a la compaiiia de los ciclos bajos que el mercado presenta y a su vez
puede afectar a la industria o sectores en particular.

Al término del 3T16 las propiedades estabilizadas concentran un total de 1,375 contratos de arrendamiento con
arrendatarios de altas calificaciones crediticias, diversificados por industria y ubicacidn geografica, asegurando de esta
forma una mezcla en los flujos de ingreso.

La siguiente grafica muestra el porcentaje de los ingresos totales por categoria de inquilino:

Ingreso por rentas fijas

Porcentaje Promedio de Renta Fija

2.8%_
‘32.419{1 .
1.7% . l_‘l..}'!t'u
L1 )
5.5%

= Phorlp dama v cabadiere
L T
L T
mEnimt erdmanta v degorbes
w Calsmdlo dama y calmbsrs
T de partamentakes
Aops ¢ cakado diportsn
ol i
Sahel y hellein
Hogary decomciin

Tabalane cwbile v
coffwnkacane s
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Durante el 3T16, los ingresos por rentas ascendieron a Ps. 550 millones, mismos que fueron superiores en un 8%
respecto a los ingresos reportados por el mismo concepto en el periodo correspondiente al 2015.

El ingreso por rentas mensual promedio por metro cuadrado alcanzé los Ps. 333 en el 3T16, lo que representa un
incremento anual del 8.47% contra los Ps. 307 por metro cuadrado al 3T15.

Ingreso por rentas fijas

T B
T wa015 wioie

Elimpara de las rantas wluye Coataa cosioos

Numero de visitantes

La afluencia en las propiedades estabilizadas durante el 3T16 fue de aproximadamente 17 millones de visitantes, un
incremento de 4.47% comparado con el nimero de visitantes por el mismo periodo de 2015.

Afluencias de visitantes en
propiedades comerciales

§.55%
46,492 9753

4.47%
16,243 17,003
El) ara

m2015 m2016

Costo de Ocupacion

El costo de ocupacidon promedio de los arrendatarios comerciales mas significativos en términos de ARB y renta fija
para el tercer trimestre fue de 6.99% y el acumulado al 9M16 reporta 7.41%. Este indicador representa el costo
incurrido asociado a la ocupacion de un local, consistente en las rentas, cuotas de mantenimiento y de publicidad,
expresado como porcentaje de las ventas de dichos arrendatarios.
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GRUPO GICSA, S.A.B. DEC.V. Consolidado

Clave de Cotizacion: GICSA Trimestre: 3 Ano: 2016
Costo de Ocupacién
7.70% L og,
£.99%
B
3T15 3T16

Renovacion de contratos

La tasa de renovacion en las propiedades estabilizadas para el tercer trimestre fue del 98.53%, de los cuales el 100%
corresponde a oficinas y el 98.30% corresponde a uso comercial.

Vencimiento de Contratos

La siguiente grafica muestra algunos datos sobre los vencimientos de contratos de arrendamiento en las propiedades
estabilizadas al 3T16.

ARB de contratos que expiran

29%
29% Afio ARB de Ca-n.t ratos que
expiran
17% 2016 66,330 m*
13% 2017 123,888 m*®
12% L
2018 96,552 m
2019 73,979 m®
2020 36,081 m*®

Posterior 164,801 m*

2016 2017 2018 2019 2020 Posterior
* 3 Contratos en litiglo con un ARB de 516.13 m?

Como se puede observar en la tabla anterior, en ningln afo se concentran vencimientos con una proporcién mayor al
22% del ARB del portafolio estabilizado, lo cual solo representa el 12% de los ingresos obtenidos por concepto de renta
fija.

Lease Spread
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GRUPO GICSA, S.A.B.DE C.V. Consolidado
Clave de Cotizacion: GICSA Trimestre: 3  Ano: 2016

El Lease Spread (definido como la variacién en los niveles de renta basados en arrendamientos vencidos y el nuevo
nivel de renta de los nuevos arrendamientos o arrendamientos renovados) en el 3T16 fue de 11.7% para las
propiedades estabilizadas.

El Lease Spread del portafolio de propiedades estabilizadas para el término del tercer trimestre del afio en curso fue
calculado sobre 61,336 m? que han sido renovados. Este desempefio es originado por los incrementos de renta fija en
los locales y oficinas del portafolio estabilizado.

Proyectos en construcciéon y en desarrollo

A partir del trimestre actual se agregan al pipeline cinco nuevos proyectos bajo el concepto Explanada®, la propiedad
Reforma 156 se mantiene como parte del portafolio estabilizado y los desarrollos de Las Plazas Outlet Norte y La Isla
Playa del Carmen quedan fuera del pipeline en desarrollo para ser evaluados en un futuro.

GICSA cuenta con 17 proyectos en desarrollo de los cuales 8 ya iniciaron su construccidn; con relacion a los 9 proyectos
restantes se continia conforme a lo planeado, con la ejecucion de las actividades y procedimientos requeridos para el
inicio de actividades de construccion.

Asi mismo, se mantiene un analisis continuo de oportunidades de inversidn en México que fortalezcan el portafolio de
la empresa y aumenten su presencia en la Republica Mexicana, incluyendo oportunidades de adquisicion, desarrollo,
consolidacién de proyectos existentes y/u oportunidades de prestacidn de servicios.

A continuacién se presenta informacion de cada uno de los proyectos en construccién basada en estimados vy
expectativas. Se pretende que esta informacién provea una orientacion general respecto a los desarrollos. La
informacidn que se presenta en esta seccion puede sufrir cambios o modificaciones en el futuro derivado de factores
externos; por lo tanto, estas cifras deben considerarse, al dia de hoy, como estimaciones y no datos definitivos.

Estatus de comercializacion de los proyectos en construccion

A continuacidn mostramos los avances en comercializacién de los proyectos que estan actualmente en construccién:
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GRUPO GICSA, S.A.B. DEC.V. Consolidado

Clave de Cotizacion: GICSA Trimestre: 3 Ano: 2016
Superficie Total Total superficie firmada yen

Rentable proceso de firma

(m) (m’) %
Ampliacian Paseo Interlomas 31,894 16, 608 52.07%
Lalslavallarta 30,060 28,344 04, 209
Farum Cuernavaca 55,451 36,259 B65.309%
Lalsla Mérida 62,286 24,578 30.46%
Paseo Querétaro 58,505 29,344 50.16%
Paseo Metepec 93,242 17,482 18.75%
Paseo Xochimiloo 55,043 30,647 54, 7E%

387,381 183,262

Al tercer trimestre del 2016 la comercializacion de las propiedades en desarrollo registro un avance de 183,262 m? de
ARB firmada y en proceso de firma, lo cual representa un aumento del 10.1% en términos de m? rentados con respecto
a lo reportado en el 2T16.

Propiedades en Construccion

Ampliacidon Interlomas

Es un proyecto de ampliacidon del complejo Paseo Interlomas con un ARB total de aproximadamente
50,460 m? y cuya obra se inicid en el primer semestre de 2015 y al término del trimestre contaba con un
avance de 43 puntos porcentuales.

El complejo serd un proyecto mixto con areas comerciales, hotel y oficinas con una distribucién
aproximada de 31,894 m? comerciales y 18,567 m? de oficinas. Se contempla que esta ampliacion inicie operaciones
durante el segundo semestre de 2017.
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GRUPO GICSA, S.A.B. DE C.V.

Consolidado

Clave de Cotizacion: GICSA

Trimestre:

3 Ano: 2016

Huix quilucan, State of Mexico

50,460 m*

Inversion total estimada **

Ps. 1,530

Capexa lafecha™®

Ps. 546.5

Fecha de entrega

Segundo Semestre 2017

lLos montos de inversidn mo incluyen el valor del terrena
2las clfras estan expresadas en millones de Pesos

Porcentaje de contribucion a laobra

Excavacion y CGmentacion

Al 30 de junio 2016

Al 30 de septiembre

Instalaciones y Equipos

Acabados y Fachadas

Avance de Obra 100%

Video avance de obra: http://www.gicsa.com.mx/desarrollo?id=91

La Isla Vallarta

@

Este proyecto consiste en un centro comercial, localizado en la ciudad de Puerto Vallarta,
]_A ISLA® Jalisco. Se estima que el complejo cuente con una ARB total de aproximadamente 30,060

) L . . .
PUERTO VALLARTA m?. La construccion comenzd durante el primer semestre de 2015 y se estima que

comience a operar durante el segundo semestre de 2016.

El exitoso concepto de La Isla incluye un rio y ambiente abierto, con un amplio
estacionamiento cubierto en sétano, entretenimiento y seguridad 24 horas, ademas de facil acceso por su ubicacion
estratégica en la avenida principal de Puerto Vallarta. Sus principales inquilinos seran boutiques de marcas de lujo,
cines, tiendas de moda, joyerias, un centro de entretenimiento infantil, restaurantes y otros.
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GRUPO GICSA, S.A.B. DEC.V. Consolidado

Clave de Cotizacion: GICSA Trimestre: 3 Ano: 2016

Puerto Vallarta, lalisco

30,060 m*
Inversign total estimada ™= Ps. BOD
Capexa lafecha '* Ps. 536.2
Fecha de entrega Segu ndo Semestre 2016

lLos montos de inversidn no incluyen el valor del terreno
2las clifras estan expresadas en millones de Pesos

Al 30de septiembre
216

Porcentaje de contribucion a laobra  AlI30 de junio 2016

Excavacion y Cimentacidn

Instalaciones y Equipos
Acabados y Fachadas
Avance de Obra

Video avance de obra: http://www.gicsa.com.mx/desarrollo?id=68

Forum Cuernavaca

» Es una de las propiedades destinadas a proyecto de uso comercial y en la cual se inicié la
primer fase de obra en el primer semestre de 2015.

R-)RU:\I El complejo cuenta con un ARB de 55,451m2 y estara ubicado en la Ciudad de Cuernavaca,
Morelos; estratégicamente localizado en la zona comercial y residencial conocida como

Jacarandas.

Se estima que Férum Cuernavaca inicie operaciones en el segundo semestre de 2016 y que sus principales inquilinos
sean marcas renombradas nacionales e internacionales de ropa, calzado, joyeria y accesorios, mueblerias, asi como
cines, gimnasio, restaurantes y otros.
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Clave de Cotizacion: GICSA Trimestre: 3 Ano: 2016

Cuernavaca, Morelos

55,451 m*
Inversion total estimada ** Ps. 1,114
Capexa lafecha™ Ps. GGE.8
Fecha de entrega SE,:,rundﬂ Semestre 2016 / Primer Semestre 2017

lLos montos de inversidn no incluyen el valor del terreno
2las clifras estan expresadas en millones de Pesos

. L . Al 30d ie mbr
Porcentaje de contribucion a laobra  AlI30 de junio 2016 e septiembre

Excavacion y Cimentacidon

Instalaciones y Equipos
Acabados y Fachadas
Avance de Obra

Video avance de obra: http://www.gicsa.com.mx/desarrollo?id=77

La Isla Mérida

@

o El proyecto estara localizado en la ciudad de Mérida Yucatan, este va a combinar un centro
LA IS LA comercial, drea residencial y hotel con 140 habitaciones, dentro del desarrollo residencial
Cabo Norte, incluird un lago con canales, areas verdes, jardineras, tiendas

departamentales, joyerias, tiendas de muebles, asi como una amplia variedad de
restaurantes y zonas de entretenimiento familiar desde cines, centro infantil, entre otros.

El complejo tendrd un ARB total aproximado de 62,286 m?; adicionalmente, es importante destacar que la marca La
Isla es ampliamente reconocida por habitantes de la zona, situaciéon que permite tener una gran popularidad dentro de
la comunidad. Su construccion comenzé durante el segundo semestre de 2015 y se espera que comience a operar
durante el segundo semestre de 2017.
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Clave de Cotizacion: GICSA Trimestre: 3 Ano: 2016

MErida Yucatdn

62,286 m®
Inversion total estimada ** Ps. 1,745
Capexa lafecha ™ Ps. 326.5
Fecha de entrega Segu ndo Semestre 2017

lLos montos de inversidn no incluyen el valor del terreno
2las clifras estan expresadas en millones de Pesos

Al 30de septiembre
216

Porcentaje de contribuciona laobra  AlI30 de junio 2016

Excavacion y Cimentacidon

Instalaciones y Equipos
Acabados y Fachadas
Avance de Obra

Video avance de obra: http://www.gicsa.com.mx/desarrollo?id=77

Explanada Puebla

% Este proyecto forma parte del nuevo concepto agregado al pipeline de la empresa, el
EXPLAN A.DA cual consiste en un centro comercial localizado en la ciudad de Puebla. Este complejo
S une los conceptos de oferta comercial mixta, entretenimiento y comunidad. Ademas
su disefio de un solo nivel y rodeado de estacionamiento en sus cuatro frentes

FBUEEL A

asegura el flujo constante.

Se estima que el complejo cuente con un terreno promedio de 65,000 m2. La construccion comenzé durante el
segundo semestre del 2016 y se estima que comience operaciones en el segundo semestre del 2017.

Cholula, Puebla

65,000 m*
Inversion total estimada ** Ps. 1,200
Capexa lafecha™ Ps. 1823
Fecha de entrega Segu ndo Semestre 2017

lLos montos de inversién mo incluyen el valor del terrena
2las clfras estan expresadas en millones de Pesos
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Al 30de septiembre

Porcentaje de contribucion a laobra  AlI30 de junio 2016 016

Excavacion y Cimentacidon

Instalaciones y Equipos
Acabados y Fachadas
Avance de Obra

Video avance de obra: http://www.gicsa.com.mx/desarrollo?id=118

Paseo Querétaro

El concepto de Paseo Querétaro combina un centro comercial, drea residencial, hotel y zona
corporativa. El proyecto estara localizado en la zona colindante al antiguo aeropuerto de la
PASEO ciudad de Querétaro, sobre el Vial Junipero Serra, el cual actualmente es el mayor desarrollo
planeado en cuanto a componente residencial, drea comercial y de servicios médicos vy
educativos. Paseo Querétaro albergard tiendas departamentales, de ropa, calzado, servicios,
cines, gimnasio, area de entretenimiento infantil, asi como una extensa variedad de

GQUERETARO

restaurantes.

El complejo tendrd un ARB total de aproximadamente 73,505 m?, con una distribucién aproximada de 15,000 m? de
oficinas y 58,505 m? comerciales. La construccién de este proyecto comenzé al final del segundo semestre de 2015 y
se espera que comience a operar durante el segundo semestre de 2018.

CentroSur, Queretaro

73,505 m®
Inversion total estimada Ps. 1,623
Capexa lafecha™ Ps. 296
Fecha de entrega ™= Segu ndo Semestre 2018

lLos montos de inversién mo incluyen el valor del terrena
2las clfras estan expresadas en millones de Pesos
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Al 30de septiembre
216

Porcentaje de contribucion a laobhra  AlI30 de junio 2016

Excavacion y CGmentacion

Instalaciones y Equipos
Acabados y Fachadas
Avance de Obra

Video avance de obra: http://www.gicsa.com.mx/desarrollo?id=81

Paseo Metepec

Este proyecto estara en la zona comercial del municipio de Metepec, Estado de México; uno de
los municipios con mayor PIB per capita del pais y serd el primer desarrollo de usos mixtos que
PASEO incluird firmas que llegaran por primera vez a esta zona.

\.METEFEC El complejo esta destinado al uso comercial, con un ARB total de aproximadamente de 93,242 m?,
sus principales inquilinos serdn tiendas departamentales, tiendas de autoservicio, restaurantes,
cines, gimnasio, asi como oficinas de empresas locales o de uso personal.

Con el objetivo de alinear el proyecto con las necesidades de nuestros inquilinos y socios comerciales el proyecto se
encuentra actualmente en proceso de rediseno, por lo que esperamos reiniciar los trabajos de construccién antes de
finalizar el primer trimestre del 2017.

Metepec, State of Mexico

93, 242 m°
Inversian total estimada ** Ps. 2,687
Capexa lafecha™ Ps. 999

Fecha de entrega Segundo semestre 2019

1Los montos de inversidn no incluyen el valor del terreno
2las clfras estan expresadas en millones de Pesos
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Paseo Xochimilco

El proyecto estara ubicado en la avenida Division del Norte con acceso desde el periférico, en zona

sur de la ciudad y dentro de la gran poblacidn de Xochimilco.

PASEO

KOCHIMILCO , . . . , . , .
CENTRO Contara con un gran estacionamiento cubierto en sétano, lo que brindard seguridad para sus

| COMERCIAL visitantes. La excelente ubicacién del complejo se ve beneficiada esto debido a la ausencia de

grandes cadenas departamentales y comercio organizado bajo un concepto de gran modernidad y
funcionalidad en la zona, haciendo aun mas atractivo el desarrollo. EI complejo contara con una ARB total de
aproximadamente 55,943 m2. En el trimestre se termino con el redisefio del proyecto y actualmente se encuentra en

proceso de ingenieria estructural.

Hochimilco, Mex ico City

55,943 m®
Inversion total estimada ** Ps, 2,048
Capexa lafecha™ Ps. 48.6
Fecha de entrega Sepundo Semestre 2018

lLos montos de inversién mo incluyen el valor del terrena

2las cifras estan expresadas en millones de Pesos

Al 30 de septiembre
216

Porcentaje de contribucion a laobra Al 30 de junio 2016

Excavacion y Cimentacidon

Instalaciones y Equipos
Acabados y Fachadas
Avance de Obra

Estado de Posicion Financiera
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GRUPO GICSA, S.A.B. DEC.V.
Clave de Cotizacion: GICSA

Trimestre: 3

Estado Proforma de Situacion Financiera comparado del 30 de diciembre de 2015 al

30 de septiembre de 2016.
[Cifras exprezadas en millones depesos)

Septiembre Diciembre

Estado de Posicion Financiera Variacion
2016 2015

ACTIVOS
Activo circulante
Efectivo y equivalentes de efectivo 5,401 5,965 9%
Efectivo restringido 538 343 57%
Cuentas y documentos por cobrar - neto 675 559 21%
Impuestos por cobrar 1,119 862 30%
Anticipo para desarrollo de proyectos 328 94 249%
Partes Relacionadas 1,216 408 198%
Total activo circulante 9,277 8,232 13%
Activo no circulante
Depositos en garantia y pagos anticipados 167 39 326%
Propiedades de inversion 39,608 37,053 7%
Inmuebles, mobiliario y equipo —MNeto 1,793 917 96%
Inversiones en acciones 828 785 0%
Provision de Impuesto diferido 986 1,092 -10%
Total active no circulante 43,382 39,887

TOTAL ACTIVO

@

Consolidado

Ano: 2016
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Clave de Cotizacion: GICSA

Consolidado

Trimestre: 3 Afo:

Septiembre Diciembre

Estado de Posicion Financiera Variacién
2016 2015

PASIVO Y CAPITAL CONTABLE
Pasivo circulante
Cuentas y documentos por pagar a proveedore: 1,447 1,438 1%
Porcion circulante de los prestamos bancarios 367 3,431 -89%
Rentas otorgadas en garantia y premios 62 71 -12%
Partes Relacionadas 621 408 52%
Impuesto por pagar 311 343 -9%
Total pasivo circulante 2,808 5,691 -51%
Pasivo no circulante
Préstamos bancarios a LP 12,516 6,530 92%
Certificado Bursatil 2,966 2,981 -1%
Privision y beneficios alos empleados 33 33 0%
Anticipo de clientes 77 76 0%
Rentas recibidas en garantiay premios 344 424 -19%
Impuesto ala utilidad causado alargo plaza 564 564 0%
Provision de Impuesto diferido 6,707 6,412 0%
Total pasivo no circulante 23,206 17,021 36%

TOTAL PASIVO

Capital social 637 637 0%
Recompra de acciones (61) 0 0%
Resultados acumulados 8,965 8,072 11%
Prima en suscripcion de acciones 9,596 9,596 0%
Capital contable de la participacion controlador. 19,136 18,304 5%
Participacién no controladora 7,509 7,103

TOTAL DEL CAPITAL CONTABLE

TOTAL PASIVO Y CAPITAL CONTABLE

Estado Consolidado de Resultados Integrales

6%

2016
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GRUPO GICSA, S.A.B. DE C.V.

Clave de Cotizacion: GICSA

Consolidado

Trimestre: 3  Ano: 2016

Para el periodo finalizado el 30 de septiembre de 2016y declamcidn pro-forma deresultado global consclidade pam el periodo

finali=ado el 30 de septiembre de 2015

[Cifras expresadas en millones de pesos)

Estado Consolidade de Resultades Integrales

Ingresos por arrendamiento vy premios 653 558 17% 1,916 1,682 14%
Ingresos por mantenimiento, publicidady CAM 113 101 1% 303 266 14%
Estacionamiento y servicios de operacion 49 53 -15% 215 192 12
Ingresos por fee de servicios 59 58 T 128 175 %
Total Ingresos de operacion 874 776 13% 2,623 2,315 13%
Ingresos por reembolsos mantenimiento, publicidad 65 ] -T% 209 213 -Z
Ingresos de obra terceros 258 163 5% 595 5a5 2
Ingreso por premios terceros 13 i 100% 42 o 100
Ingresos porverta de inventario inmobiliario 44 i 100% 5l 92 -45%
Totd otros ingresos de operacion 380 39 550 897 890 1%
Total de ingresos 1,254 1,015 28| 3520 2,204 10%
Costo de obra terceros | 244) 1127 3% 5449 (633 -14%
Costo por venta de inventario inmobiliario {25) i 100% (32 |52 -39
Total Costos [289) [181) a8% (579 (&89) -18%
Gastos de operacion propios y terceros 213} {195) P |B815) (571 %
Gastos ampresas de servicios {E5) {37 7% {127 {105) LE
Gastos extracrdnarios {5} (48 -89% {100 (130 -92%
Amortizaciony Depreciacion {35) (38 -5% (104 (105) -1%
Total de gastos [218) [217) % [211) [912) ;1
Total de costosy gastos (587) [aa8) 16| [1491) [1.601) T

Utilidad de operacion antes de efectos de valuacion

Wariacion neta por ajustes en valor mzomable de propiedades

. . 82 1,600 -95% 539 3,581 - 754
de inversion
Venta de otros proyectos 12) (103 -93% 4 (82 - 958
Partcipacion en los resultados de asociadas cortabilizadas
(o) (47 -99% 10 {126 _105%

bajo el método de participacion

Utilidad de operacién

Intereses Ganados 7 Eal 18% 138 4] 103%
Intereses Pagados {138) [126) 4%% (526 (439 L
Utlidad Cambiaria neta {134) (1,185 -8% (753 (1,443 -45%
Costos financieros - Neto (3235) [1,2B4) -7 | [1,.200) (1,813 -39

Utilidad antes de impuestos a la utilidad

Impuestos a la wilidad

Utilidad neta consolidada

(99) 338

{395 {727 e

Utilidod neta consolidoda atribuble o:
Participacion controladora

130 745

-I%H

832 1,514 -4 1%

Participacion no controladora

122 277

-56%

407 924 -5E%

La siguiente tabla muestra una conciliacion entre el NOI y EBITDA con el estado de resultados, tanto al cierre 3T15

como al cierre del 3T16:
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Conciliacion entre el NOly EBITDA

[mlllone s da Paron)

Conciliacion entre el NOI y EBITDA aT16 3715 Var, % M 16 anM15 LET
Total de Ingresos menos Costos y Gastos 668 577 15.85% 2,029 1503 26.54%
Menos
Reembolzas por mantenimiento v publicidad'” [i4] G -G% 2049 212 -1%
Reembolzo de ingresos porsendcios de construccion'” 254 169 R filt L] it 204
hgresoz por wenta de inwentarios inmobiliaios no recumentes'™ 44 o i1 az 4500
hgresoz defwados por guantes terceros'™ 12 I 42 o
hgrezos de Forum Coatzacoalcos ™! (34 (36 -G (105 (10 3%
Mas
Gasf-:-.s de -:-pemc.iE-n !'eembnlsadns &n ingresos por mantenimiento, & 6 o 158 100 AT
publicidad v premios""
Gastos de obra reembolsados en ingresos por senicios'’ I3 131 1% 449 G2 -20%
Amartizaciones v Gastos extracrdinarios 7 jihi A -2 98 223 -84
Caosto porwenta de imentario inmobilianio H 1] H 1}
Gastor de Forum Coatzacoaleos [ (121 -14%4 307 (277 L]
Depreciacion G 5 19% 17 14 22%
EBITDA 687 631 895% 2,089 1309 9.47%
Menos
Gasto corparative (307 (100 -21% 219 (170 29%
Ingresos por servicios a Encens i 74 -3% 254 13 19%
N 691 652 584% 2,054 1865 10.15%
Menos
NO| ajustdo atribuiblea participacion no controladom 245 pact 4% TG 694 E%
N O proporcional ajustado 1
Mas
Gasto corporative (300 (100 -21% 219 (1707 29%4
Ingresos por servicios a e wens T il -3% 254 213 19%

BBl TD & Proporcional ajustedo

(1) Incurrimos en costos y gastos relacionados con servicios inmobiliarios para nuestros proyectos en desarrollo y a
desarrollar provistos a terceros; los cuales estan registrados como ingresos en el estado de utilidad integral por
los conceptos de servicios, mantenimiento y publicidad.

(2) Ingresos por venta de inventarios inmobiliarios no recurrentes.

(3) GICSA registra los resultados de Forum Coatzacoalcos bajo el método de participacion. Estos ajustes corresponden
a una consolidacion del 100% de los resultados para fines de presentacion del EBITDA pro-forma ajustado.

(4) Ingresos por premios de terceros provenientes de las propiedades en desarrollo.

(5) Corresponde a la amortizacidn, pago de intereses, actualizaciones y recargos.
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Clave de Cotizacion: GICSA Trimestre: 3 Ano: 2016

Amortizacién de Deuda

321

[ | [ ]
2016 2017 2018 2019 2020 hasta 2025

Analisis de deuda 9M16 9M15 Var. %
Deuda pro-forma GICSA 15.848 10.143 56.25%
Deuda Proporcional GICSA 10,777 6.377 £9.01%
Relacion Prestamo Valor ™ 30.1% 33.5% 28.21%
% En moneda Local (Ps.) 44.8% 36.8% -
% En moneda extranjera [Dlls) 55.2% 63.2% -

{1)Walor Calculado tomando el tetal de la deuda dividiendo entre el walor de los activos de la empresa al
cierre del 3T16.

Estado de Posicion Financiera

Principales Rubros del Activo
Efectivo y Equivalentes de efectivo
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El saldo al cierre de 3T16 fue Ps. 5,939 millones, presenta un decremento de 6% contra los Ps. 6,308 millones
registrados al cierre de 2015, originado por las inversiones inmobiliarias realizadas en el pipeline.

Cuentas y documentos por cobrar
El saldo de esta cuenta en el 3T16 fue de Ps. 675 millones, presentando un incremento del 21% respecto a los Ps. 559
millones presentados al cierre de 2015, principalmente por el incremento de obra terceros.

Anticipos para desarrollo de proyectos
El saldo de esta cuenta en el 3T16 fue de Ps. 328 millones, presentando un incremento del 249% respecto a los Ps. 94
millones al cierre de 2015, originado por inversiones inmobiliarias del pipeline.

Propiedades de Inversion

El saldo de esta cuenta al cierre de 3T16 fue Ps. 39,608 millones, presentando un incremento del 7% respecto a los Ps.
37,053 millones al cierre de 2015, originado principalmente por el ajuste en el valor razonable en las propiedades de
inversidn y nuevas adquisiciones.

Principales Rubros del Pasivo

Pasivo Circulante

Deuda con costo
El saldo de esta cuenta al cierre de 3T16 fue de Ps. 15,848 millones, presentando un incremento del 22% con respecto
a los Ps. 12,943 millones presentados al cierre 2015, originado principalmente por la renovacién de créditos de corto y
largo plazo, y disposiciones de crédito Mazaryk y Explanada Puebla; ampliacién en las lineas de crédito en Paseo
Interlomas, Forum Tlaque, Cabi Lerma y efectos de tipo de cambio.

Ingresos
1. Total ingresos de operacidn. Al trimestre de 3T16 el importe registrado en este rubro ascendio a Ps. 874
millones, un incremento de 13% con el importe registrado en el 3T15 de Ps. 776 millones, se debe
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principalmente a facturacion de premios en nuevos proyectos, nuevos arrendamientos en capital
reforma y efectos cambiarios.

2. Total otros ingresos de operacidn. Este rubro tuvo un incremento del 59% respectivos a los Ps. 380
millones generados en el 3T16, contra los Ps. 239 millones del tercer trimestre del 2015, este incremento
es derivado de los servicios de obra ejecutada por cuenta de terceros y venta de las huellas de
Querétaro y Mérida.

Costos y Gastos

1. Total de Costos . Los costos aumentaron 34%, siendo Ps. 244 millones en el 3T16 comparados con los Ps. 181
millones al 3T15, principalmente por un incremento de gastos de obras ejecutadas por cuenta de terceros y
reconocimiento por venta de huellas de Querétaro y Mérida.

2. Total de Gastos. Los gastos aumentaron 1%, siendo Ps. 318 millones en el 3T16 comparados con los Ps.
317 millones al 3T15, Los gastos se mantuvieron constantes con una ligera variacién

Utilidad Antes de Valuacidn.
La utilidad de operacidon aumento el 29%, al pasar de Ps. 667 millones de 3T16 a Ps. 517 millones al cierre de 3T15,
esto se debe a los efectos mencionados anteriormente.

Costos Financieros —Neto.
El costo financiero neto disminuyo de a Ps. 335 millones al 3T16 Ps. 1,284 millones al 3T15, esto derivado de
que la devaluacién del tipo de cambio fue menor al trimestre anterior.

Utilidad Neta Consolidada.
La utilidad neta consolidada al 3T16 fue de Ps. 312 millones, lo que representd una disminucién del -69% con
respecto al 3T15 de Ps. 1,021, esto se debe a los efectos en el valor razonable de propiedades de inversion.

Ingreso Operativo Neto (NOI).

El NOI en el 3T16 fue de Ps. 691 millones lo que representa un incremento de 5.84% comparado con los Ps. 652
millones al 3T15. El NOI proporcional de GICSA en el 3T16 fue de Ps. 445 millones lo que representa un incremento del
6.9% comparado con los Ps. 416 millones al 3T15. El margen NOI en el 3T16 fue de 83.4%.

EBITDA Consolidado.

El EBITDA consolidado al 3T16 fue de Ps. 687 millones lo que representa un incremento de 8.9% comparado con los Ps.
631 millones al 3T15. El EBITDA proporcional de GICSA al 3T16 fue de Ps. 442 millones lo que representa un
incremento del 12% comparado con los Ps. 394 millones al 3T15. El margen EBITDA en el 3T16 fue de 76%.
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Conferencia Telefonica

GICSA lo invita cordialmente a participar en la Conferencia Telefénica de

Resultados del Tercer Trimestre 2016
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Lunes, 31 de Octubre de 2016
12:00 p.m. Hora del Este
10:00 a.m. Hora Ciudad de México

Presentando por GICSA:
Sr. Diodoro Batalla - Director de Administracién y Finanzas
Sr. Rodrigo Assam Bejos - Director de Relacion con Inversionistas

Para participar en la llamada, por favor marcar:
1-800-311-9401 E.E.U.U.
1-334-323-7224 Internacional (marcacion fuera de los E.E.U.U.)

Cédigo de Acceso: 87477

Actinver Pablo Duarte Ledn pduarte@actinver.com.mx

Banorte IXE Valentin Il Mendoza Balderas valentin.mendoza@banorte.com

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

J.P. Morgan Adrian Huerta adrian.huerta@jpmorgan.com

Morgan Stanley Nikolaj Lippmann nikolaj.lippmann@morganstanley.com

Vector Jorge Placido iplacido@vector.com.mx Grupo GICSA

es una
empresa lider en el desarrollo, la inversion, comercializacidon y operacion de centros comerciales, oficinas corporativas
y naves industriales 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 nuestra historia y proyectos ejecutados. Al 30 de septiembre
de 2016, somos titulares de 13 propiedades generadoras de ingresos, consistentes en siete centros comerciales,
cuatro proyectos de uso mixto (los cuales incluyen cuatro centros comerciales, cuatro oficinas corporativas y un hotel)
y dos edificios de oficinas corporativas, con un ARB total de 620,150 m2 y un ARB Proporcional de Ps 391,313 m2.
GICSA cotiza en la Bolsa Mexicana de Valores bajo la clave de pizarra (BMV: GICSA B) desde junio de 2015.

Este reporte puede contener ciertas declaraciones a futuro que pueden implicar algun riesgo e incertidumbre.
Términos tales como “estimamos”, ”anticipamos”, “proyectamos”, “planeamos”, “creemos”, “esperamos”,
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“anticipamos”, “trataremos”, y otras expresiones similares podrian ser interpretadas como previsiones o estimadas.
Grupo GICSA advierte a los lectores que las declaraciones y o estimados contenidas en este documentos, o realizadas
por el equipo directivo de Grupo GICSA implican riesgos e incertidumbre que podrian cambiar en funcién de varios
factores que estan fuera del control de Grupo GICSA. Cualquier expectativa futura refleja los juicios de valor de Grupo
GICSA a la fecha del presente documento. Grupo GICSA se reserva el derecho o la obligaciéon de actualizar la
informacidn contenida en el reporte o derivada del mismo. El desempefio pasado o presente no es un indicador del
desempeiio futuro.

Advertimos que un nimero importante de factores podrian causar que los resultados actuales difieran materialmente
de los planes, objetivos, expectativas, estimaciones e intenciones expresadas en este reporte. En ningln evento ni la
Compaiiia, ni alguna de sus subsidiarias, afiliadas, directores, ejecutivos, agentes o empleados podrian ser
responsables ante terceros (incluyendo inversionistas) por cualquier inversion, decision o acciéon tomada en relacion
con la informacién vertida en este documento o por cualquier dafio consecuente especial o similar.

Grupo GICSA, S. A. de C. V., y subsidiarias (GICSA, Compania o Grupo), se dedica a través de sus compa-iiias
subsidiarias, asociadas y negocio conjunto al desarrollo y administracién de proyectos inmobiliarios, asi como a la
adquisicién, venta, construccién, comercializacion y arrendamiento de centros comerciales, edifi-cios corporativos, y
servicios de hoteleria.

El domicilio social de GICSA y su principal lugar de negocios es:

Paseo de Tamarindos 9o, torre 1, piso 23,
Colonia Bosques de las Lomas
Cuajimalpa de Morelos

México, D. F., 05120

La tenencia accionaria esté dividida entre diferentes accionistas, y existe un grupo de accionistas que controla de manera
directa a GICSA y a las empresas del Grupo Desarrolladora 2020.

Eventos relevantes al 30 de Septiembre de 2016

Al 30 de Septiembre de 2016 la compaiiia se encuentra desarrollando diversos proyectos tales como Explanada Puebla
ampliacién Interlomas la isla Vallarta, Forum Cuernavaca, La isla Mérida entre otros, dichas inversiones forman parte
del plan de inversion de la Compaiiia.

Al 31 de diciembre de 2015, la Compafia realiz6 las siguientes operaciones:
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En Asamblea General Ordinaria y Extraordinaria de Accionistas celebrada el 25 de septiembre de 2015, se aprob6 la
propuesta de recursos disponibles para la adquisiciéon de acciones propias (fondo de recompra), en términos de lo
previsto en el articulo 56 de la Ley del Mercado de Valores.

Este fondo de recompra de acciones propias entrd en operacion durante febrero de 2016.

El 12 de enero de 2015 en Asamblea General Extraordinaria de Accionistas de Retail Operaciones y Administracion, S. A.
de C. V. (Retail - compaifiia subsidiaria), se acord6 un aumento de su capital social fijo con lo cual quedé diluida la
participacion que mantenia el Grupo del 99.9% al 0.01%. Posteriormente el 13 de enero de 2015 se realiz6 la venta de la
participacion remanente en Retail a accionistas del Grupo con lo cual la Compania no retiene ninguna participacién en
Retail. Dicha transaccion se realizo al valor nominal de las acciones, debido a que la Compania presentaba un déficit
acumulado. Retail mantenia acciones de GICSA por un valor de $221,347.

ii.

iii.

iv.

Esta operacion origind la desconsolidacion de Retail y la eliminacion del efecto de recompra de acciones por
$221,347 contra un pasivo reconocido por el mismo importe.

Con fecha 12 de enero del 2015 los accionistas del Grupo que poseian 8.5% del capital social (accionistas anteriores)
vendieron sus acciones a Retail (compaiia controlada y poseida en su totalidad de manera directa por los
accionistas del Grupo). Véase punto i. anterior.

Con fecha 3 de marzo de 2015, Grupo GICSA, S. A.B. de C. V. y Cabi Servicios, S. A. de C. V. adquirieron 12,500
acciones correspondientes al 100% de la tenencia accionaria de Desarrolladora 2020. El precio pagado por las
acciones fue a valor nominal, debido a que mantenia un déficit acumulado. La operaciéon se llevé a cabo
considerando que ambas compaifiias se encuentran bajo el mismo grupo de control de accionistas. Ver politica
2.2.2,

El 12 de marzo de 2015, la Compaiiia celebr6 un contrato de compra-venta con los accionistas para transferir la
totalidad de las acciones de las subsidiarias Control Caza, S.A.P.I. de C.V. y Control Jali, S.A.P.I. de C.V. (Caza y
Jali) por $40,000 lo cual fue cubierto a través de la compensacion de cuentas por pagar que dichos accionistas
mantenian con el Grupo. De acuerdo con la sustancia econdémica de la transaccion, la Administracion consider6 que
la esencia de la misma fue una distribucién en especie a todos los accionistas del Grupo existentes a esa fecha,
quienes recibieron de manera indirecta dichas acciones, y a su vez utilizaron dichas acciones como pago a los
accionistas anteriores que poseian anteriormente el 8.5% mencionado en el parrafo ii de las acciones en GICSA. Asi
mismo los accionistas decidieron que Retail (desincorporada segin punto i.) tomara las acciones por cuenta de
ellos.

Esta distribuciéon fue reconocida como una “Disminuciéon de utilidades acumuladas por distribucién de
subsidiarias” por un monto de $774,480 (lo cual incluye los activos netos de Caza y Jali por $814,271 y la
compensacion de una cuenta por cobrar por $39,791 mantenida con los accionistas que salieron del Grupo). El
valor contable de los activos netos distribuidos y su correspondiente valor razonable eran muy similares, por lo que
no se reconoci6 efecto en resultados, de acuerdo a lo requerido por IFRIC 17 “Distribuciones a los Propietarios de
Activos Distintos al Efectivo” y por lo tanto todo el efecto fue reconocido disminuyendo los resultados acumulados
como una distribucién en especie.

El 9 de abril de 2015 se llev) acabo la desincorporacién de empresas del Grupo mediante escisiones de compaiiias,
con lo cual se separ6 el segmento residencial y naves industriales, asi como empresas inactivas, a través de la
escision de ADA Controladora, S.A.P.I. de C. V.(ADA), Oficinas Corporativas, S.A.P.I. de C. V., Cabi Servicios, S. A.
de C. V.y GICSA.

Derivado de esta escision, surgieron dos nuevas subsidiarias del Grupo:
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Bundeva Controladora, S.A.P.I. de C.V. (Bundeva) y Corpokig, S.A.P.I. de C.V. (Corpokig) las cuales a la fecha de
escision les fueron transferidas acciones de diversas companias del Grupo. El tratamiento de estos efectos de
escision se realizo de acuerdo a la politica 2.2.2. Véase balance de escisiéon en Nota 2.2.6

Activos Separados durante el 2015 - Esta escisiéon incluia, entre otros, todos los CBFI's emitidos por FUNO
reflejados como activo no circulante en el estado de posicién financiera por un monto total de $4,735,600; y
diversas cuentas por cobrar. Parte de estos activos y pasivos a ser transmitidos también incluian parte del
patrimonio de ADA, una subsidiaria indirecta de GICSA.

Participacion Minoritaria Pendiente - Dentro del proceso de reestructuracion corporativa que se menciona en los
parrafos anteriores, no se separ6 de manera adecuada y oportuna una participaciéon minoritaria del 23.03% en
ADA, cuyo monto ascendia a $1,056,409 al 31 de diciembre de 2015 y de $1,092,778 al 31 de diciembre del 2014.

Tratamiento contable. La participacion minoritaria en ADA antes mencionada, estuvo incluida en los estados
financieros de GICSA internos no auditados, como inversiéon en acciones por el método de participacién, ya que
quedo6 pendiente de ejecutar la transmision de la totalidad de la acciones de ADA a Azkig Macro controladora S. A.
P. I. de C. V. (AZKIG), la sociedad escindida de nueva creacion derivada de la reestructuracion.

Convenio de Segregacion - Sin embargo, la Compaiiia al identificar que la inversiéon en ADA que era parte del
paquete de escision no se habia transferido con oportunidad de acuerdo a los convenios previamente firmados y
autorizados, la Compaiiia celebr6 un convenio para transferir el interés minoritario del Grupo en ADA a favor de
AZXIG, con el fin de asegurar que los objetivos, propodsitos y acuerdos derivados de la escision de la Compania y su
reestructuracion corporativa acordada en enero de 2015 se cumplan y perfeccionen. De acuerdo con las reglas del
mercado de valores en México, este convenio y la transferencia derivada del mismo, estin sujetos a la ratificacion
de las Asambleas de Accionistas de GICSA y AZKIG, asi como de otras ratificaciones aplicables. Derivado de todo lo
anterior, ya que se considera que la transaccion surti6 efectos legales desde abril de 2015 en su totalidad, la
transferencia del 23.03% se registr6 en estos estados financieros que se acompafian de manera adecuada en abril
de 2015. Véase Nota 4.5

vi. El 5de mayo del 2015 GICSA celebr6 un contrato privado de compra-venta de acciones con Xtra Proyectos, S. A. de
C. V. (Xtra) para la adquisicion de su participaciéon accionaria en las subsidiarias controladas por el Grupo
denominadas Féorum Buenavista, S.A.P.I. de C. V. (50% de participaciéon), Inmobiliaria Lomchap, S.A.P.I. de C. V.
(50% de participacién) y Operadora Perinorte, S.A.P.I. de C. V. (50% de participacion).

El valor en libros del capital contable de Lomchap a la fecha de adquisicion era de $79,223 por el cual el cual se dio
una contraprestaciéon de $111,764 generando un efecto en capital por la diferencia entre el valor en libros y la
contraprestaciéon pagada de $32 541. Dicha contraprestacion fue liquidada mediante compensaciones de saldos con
partes relacionadas.

Para el caso de Perinorte el valor en libros del capital contable a la fecha de adquisicién era de $175,547 por el cual
se dio una contraprestacion de $329,920 generando un efecto en capital por la diferencia entre el valor en libros y
la contraprestacion pagada de $154,373. Dicha contraprestacion fue liquidada mediante compensaciones de saldos
con partes relacionadas.

Con fecha posterior GICSA y Xtra celebraron un convenio modificatorio excluyendo de la transaccién anterior a
Forum Buenavista, dichas modificaciones establecieron principalmente el reembolso de capital a Xtra y la
liquidacion de los préstamos que la sociedad mantenia a su favor; todo esto sujeto a la autorizacion de los
acreedores financieros de Forum Buenavista. Una vez cumplidas las condiciones anteriores la adquisiciéon Forum
Buenavista se concreto en julio de 2015.

El valor en libros del capital contable a la fecha de adquisicion era de $882,599 por el cual se dio una
contraprestacion de $1,013,616 generando un efecto en capital por la diferencia entre el valor en libros y la
contraprestaciéon pagada de $131,017. Dicha contraprestacion fue liquidada mediante compensaciones de saldos
con partes relacionadas.
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Viii.

ix.

Xi.

Xii.

Las adquisiciones descritas anteriormente fueron tratadas como transacciones con los accionistas no controladores.
El impacto total de estas operaciones, considerando la operacion mencionada en el inciso x. siguiente, generaron
un incremento en el capital contable de la participacion controladora por $1,269,200 y una disminucion en la
participacion no controladora por $1,664,900. Véase politica 2.2.2.

Con fecha 19 de mayo de 2015, la Compania transfiri6 a los accionistas del Grupo todas las acciones de las
subsidiarias ACAD, S.A.P.I. de C. V., ECAD S.A.P.I de C. V., Triple Cabada S.A.P.I. de C. V., JacJai, S.A.P.1.de C. V.,
Algol, S.A.P.I. de C. V. y Bamiz, S.A.P.I. de C. V., de acuerdo con la sustancia econémica de la transaccion, la
Administracion consider6é que en esencia esta operacion fue una distribucion en especie a todos los accionistas
existentes en dicha fecha.

Esta distribuciéon fue reconocida dentro de “Disminucién de utilidades acumuladas por distribuciéon de
subsidiarias” por un monto de $857,586 (lo cual incluye los activos netos de dichas compaiiias). El valor contable
de los activos netos distribuidos y su correspondiente valor razonable eran muy similares, por lo que no se
reconocio6 efecto en resultados, de acuerdo a lo requerido por IFRIC 17 “Distribuciones a los propietarios de activos
distintos al efectivo”.

El 4 de Septiembre de 2015 el Grupo concreté el proceso de colocacion de la Oferta Pablica Inicial (IPO por sus
siglas en inglés) en la Bolsa Mexicana de Valores por un monto de $6,263,158 (equivalente a 368,421,053
acciones), sin considerar la opcién de sobreasignacion contenida como parte de la colocacion.

El ejercicio de la opcién de sobreasignacion se realizé por un monto de $344,445 concluyéndose el 3 de
julio de 2015, con lo cual se logré colocar en el mercado un monto adicional de 20,261,453 acciones.

Estas operaciones generaron una prima en suscripciéon de acciones de $6,084,049 neto de gastos de colocacién que
ascendieron $362,168.

En la misma fecha de colocaciéon y como parte de este proceso se capitalizaron pasivos que GICSA mantenia con
Xtra Proyectos por un monto de $1,455,299 equivalente a 85,605 838 acciones a un valor de $17.00 pesos por
accibon, generando con esto una prima en suscripcién de acciones de $1,419,754.

Adicionalmente se capitalizaron ciertas cuentas por cobrar y pagar con partes relacionadas generadas como
resultado de la reestructuracién corporativa descrita en el IPO por un monto de $2,144,235 equivalente a
126,131,529 acciones a un valor por accién de $17.00 pesos, lo cual gener6 una prima en suscripciéon de acciones de
$ 2,091,864.

El 18 de Septiembre de 2015, Bundeva celebré un contrato privado de compra-venta de acciones con Grupo Diarq,
S. A. de C. V. para la adquisicion del 25% de su participacién accionaria en la subsidiaria controlada por el Grupo
denominada Cabi Lerma, S. A. de C. V. (Plazas Outlet Lerma) con este acuerdo GICSA incrementa su participacion
del 37.5 % al 62.5%. Esta adquisicion fue tratada como una transaccién con los accionistas no controladores de
acuerdo con la politica contable descrita en Nota 2.2 2.

El valor en libros del capital contable a la fecha de adquisicién era de $469,881 por el cual y la contraprestacion
pagada fue de $490,000 generando un efecto en capital contable de GICSA por la diferencia entre el valor en libros
y la contraprestaciéon pagada de $20,119.

En agosto de 2015, GICSA concreta su participaciéon en 3 nuevos proyectos: Centro Comercial Paseo Coapa con un
57.5% de participacién, ubicado en la parte Sureste de la Ciudad de México, Outlet Plaza Norte con un 65% de
participacion, ubicado en Lomas Verdes (al norte de la Ciudad de México) y Outlet Plaza Sur con un 65% de
participacion, ubicado en el sur de la Cuidad de México. Derivado de la participacion que mantienen terceros en
estos proyectos, se gener6 un aumento en la participacion no controladora de $1,460,653.

El 10 de diciembre de 2015, GICSA coloc6 entre el ptblico inversionista Certificados Bursatiles mediante dos
emisiones por un valor conjunto de $3,000,000 de los cuales, $500,000 fueron colocados a un plazo de 7 anos
devengando una tasa cupén fija de 9.08%, y $2,500,000 a 3.3 ahos a una tasa cup6on de Tasa de Interés
Interbancaria de Equilibrio (TIIE) 29 + 2.75 puntos.
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Nota 2- Resumen de politicas contables significativas:

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

2.1. Bases de preparacion y aseveracion de cumplimiento

Estos estados financieros (no auditados) Intermedios condensados consolidados al y por los nueve meses terminados el
30 de Septiembreo de 2016 y consolidados al 31 de diciembre de 2015 y consolidados por los nueve meses termina-dos
el 30 de Septiembre de 2015 han sido preparados de acuerdo con las Normas Internacionales de Informacién Financiera
(NIIF) 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, swaps de tasas de interés y Certificados Bursatiles Fiduciarios Inmobiliarios (CBFI’s) 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 apli-cara el Grupo. Los rubros
que involucran un mayor grado de juicio o complejidad y en los que los su-puestos y estimaciones son significativos para
los estados financieros consolidados y combinados

Las politicas contables aplicadas en estos estados financieros consolidados y combinados han sido utiliza-das
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.

2.1.1 Cambios en politicas contables y revelaciones

Nuevas normas, modificaciones a normas e interpretaciones adoptadas por el Grupo.

El Grupo llevé a cabo la aplicacion de las nuevas modificaciones a las NIIF, las cuales son obligatorias y entraron en
vigor el 1 de enero de 2015, sin que hayan tenido efecto material en los estados financieros consolidados.

- Mejoras a las NIIF:

e NIIF 13 “Medicién del valor razonable”. Confirma que las cuentas por cobrar y por pagar a corto plazo pueden
continuar midiéndose a importe factura, cuando el efecto de descuento es inmaterial.

e NIC 40 “Propiedades de inversiéon”. Aclara que la NIC 40 y la NIIF 3 “Combinaciones de negocios” no son
mutuamente excluyentes cuando se distingue entre propiedades de inversidon y propiedades ocupadas por su

duefio y para determinar si la compra de una propiedad de inversion es una combinacién de negocios.

No hay otras NIIF o interpretaciones del CINIIF que hayan entrado en vigor el 1 de enero de 2015, que hubieran
tenido un impacto material en el Grupo.

b. Nuevas normas, modificaciones a normas e interpretaciones emitidas, pero cuya adopciéon atn no es obligatoria, y
que no fueron adoptadas por el Grupo.
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La NIIF 9 “Instrumentos financieros”. Trata la clasificacién, mediaciéon y reconocimiento de los activos y pasivos
financieros. La version completa de la NIIF 9 fue emitida en julio de 2014. Reemplaza las guias de la NIC 39
relacionadas con la clasificacion y medicién de los instrumentos financieros. La NIIF g retiene pero simplifica el
modelo de medicion mixto y establece tres categorias de medicion para activos financieros: los medidos a valor
razonable con cambios en el estado de resultados, valor razonable con cambios en Otros Resultados Integrales (ORI)
y los medidos a costo amortizado. La clasifica-ciobn depende del modelo de negocios de la entidad y las
caracteristicas contractuales de flujo de efec-tivo del activo financiero. Se requiere que las inversiones en
instrumentos de capital sean medidas a valor razonable con cambios en resultados con la opcién irrevocable al
comienzo, de presentar cam-bios en valores razonables en ORI sin reciclaje. Ahora existe un nuevo modelo de
pérdidas crediticias esperadas que reemplaza el modelo de deterioro de pérdidas incurridas utili-zado en la NIC 39.
Para los pasivos financieros no existen cambios en cuanto a la clasificacién y medi-cion excepto por el
reconocimiento de los cambios de riesgo crediticio propio en ORI para pasivos clasificados a valor razonable con
cambios en resultados. La NIIF g disminuye los requerimientos pare la efectividad de la cobertura al reemplazar la
prueba de efectividad de cobertura de rangos efectivos. Requiere una relacién econémica entre la partida cubierta y
el instrumento de cobertura y el ratio de cobertura debe ser igual al utilizado por la Administracion para propositos
de la administraciéon de riesgos. AuUn se requiere la documentacién contemporanea pero difiere a la actualmente
preparada bajo la NIC 39. La norma es efectiva para periodos que inicien en o después del 1 de enero de 2018. Se
permite la adopcién anticipada.

El Grupo se encuentra en proceso de evaluar el impacto de la NIIF 9.

La NIIF 15 “Ingresos procedentes de contratos con clientes”. Trata el reconocimiento de ingresos y establece los
principios para reportar la informacién 1til para los usuarios de los estados financieros sobre la naturaleza, monto,
momento de reconocimiento e incertidumbre de ingresos y flujos de efectivo derivados de los contratos de clientes.
Los ingresos se reconocen cuando un cliente obtiene el control sobre un bien o un servicio y tiene la habilidad para
dirigir su uso y obtener beneficios sobre un bien o servicio. La norma reemplaza la NIC 18 “Ingresos” y la NIC 11
“Contratos de construccion” e interpretaciones relacionadas.

La norma es efectiva para periodos anuales que comiencen en o después del 1 de enero de 2018, se permite su
adopcién anticipada. El Grupo se encuentra evaluando el impacto de la NIIF 15.

La NIIF 16 “Arrendamientos”. El 13 de enero de 2016 el IASB public6 la nueva norma de arrenda-mientos que
reemplazara a la actual NIC 17. Algunos cambios fundamentales son que elimina el modelo de contabilidad dual
para arrendatarios que distingue entre los contratos de arrendamiento financiero que se registran dentro del balance
y los arrendamientos operativos para los que no se exige el reconocimiento de las cuotas de arrendamiento futuras.
En su lugar, se desarrolla un modelo tnico, dentro del balance, que es similar al de arrendamiento financiero actual.
En el caso del arrendador se mantiene la practica actual, es decir, los arrendadores siguen clasificando los
arrendamientos como arrendamientos financieros y operativos.

La nueva norma entra en vigor en enero de 2019. El Grupo se encuentra en proceso de evaluar el impacto de la NIIF
16.

No hay otras NIIF o interpretaciones emitidas por el Comité de Interpretaciones de NIIF (CINIF) que no sean
efectivas atin, de las cuales se espere tener un impacto material en el Grupo.
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2.2. Consolidacién y combinacion

Las subsidiarias son todas las entidades sobre las que el Grupo tiene el control, es decir, cuando se tiene el poder sobre la
participada, esti expuesta o tiene el derecho a la variabilidad de los rendimientos y tiene la capa-cidad para afectar los
rendimientos a través de su poder. Las subsidiarias se consolidan desde la fecha en que su control se transfiere al Grupo
y se dejan de consolidar desde la fecha en la que se pierde el control.

Los saldos y las utilidades o pérdidas no realizadas en operaciones intercompaiiias se eliminan en el pro-ceso de
consolidacion. Las politicas contables de las subsidiarias han sido modificadas cuando ha sido necesario, para asegurar
que exista una consistencia con las politicas adoptadas por el Grupo.

2.2.2. Transacciones con los accionistas no controladores y cambios en el Grupo

El Grupo reconoce las transacciones con accionistas no controladores como transacciones entre accionis-tas del Grupo.
Cuando se adquiere una participacién no controladora, la diferencia entre cualquier con-traprestacion pagada y la
participaciéon adquirida de la subsidiaria medida a su valor en libros se registra en el capital contable. Las utilidades o
pérdidas por disposicion de una participacion en una subsidiaria que no implique la pérdida de control por parte del
Grupo también se reconocen en el capital contable.

Para las transacciones donde se fusionan o escinden subsidiarias del Grupo o entidades bajo control comin se aplica la
contabilidad para combinaciones de negocios usando el método del predecesor. El método del predecesor consiste en la
incorporacion de los valores en libros de la entidad adquirida, el cual incluye el crédito mercantil registrado a nivel
consolidado con respecto a la entidad adquirida. La diferencia que -surja como resultado de estos cambios de las
sociedades y su valor en libros de los activos netos adquiridos se reconocen en el capital.

2.2.3. Asociadas

Las asociadas son todas las entidades sobre las que el Grupo ejerce influencia significativa pero no con-trol.
Generalmente, en estas entidades el Grupo mantiene una participacion de entre 20 y 50% de los derechos de voto. Las
inversiones en asociadas se registran a través del método de participacién y se re-conocen inicialmente al costo. La
inversion del Grupo en las asociadas incluye el crédito mercantil (neto de cualquier pérdida acumulada por deterioro, si
lo hubiera) identificado al momento de la adquisi-cién. La participacion del Grupo en las utilidades o pérdidas
posteriores a la adquisicién de las asociadas se reconoce en el estado de resultados y su participacion en los ORI de la
asociada, posteriores a la adquisicion, se reconocen en las otras partidas de la utilidad integral del Grupo. Los
movimientos acumulados posteriores a la adquisicion se ajustan contra el valor en libros de la inversion.

Cuando la participaciéon del Grupo en las pérdidas de una asociada es igual o excede su participaciéon en la misma,
incluyendo cualquier cuenta por cobrar no garantizada, el Grupo no reconoce una pérdida mayor, a menos que haya
incurrido en obligaciones o efectuado pagos en nombre de la asociada. Las politicas contables de las asociadas han sido
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modificadas cuando ha sido necesario, para asegurar que exista una consistencia con las politicas adoptadas por el
Grupo.

2.2.4. Acuerdos conjuntos

El Grupo ha aplicado la NIIF 11 para todos sus acuerdos conjuntos a partir del 1 de enero 2013. Bajo la NIIF 11 las
inversiones en acuerdos conjuntos se clasifican, ya sea como una operacién conjunta o como un negocio conjunto
dependiendo de los derechos y obligaciones contractuales de cada inversionista. El Grupo ha evaluado la naturaleza de
sus acuerdos conjuntos y ha determinado que se tratan de negocios conjuntos. El negocio conjunto se contabiliza
utilizando el método de participacion.

Bajo el método de participacion, la participacién en negocios conjuntos se reconoce inicialmente al costo y es ajustado
posteriormente para reconocer la participaciéon del Grupo en las pérdidas y ganancias poste-riores a la adquisicion, asi
como los movimientos en los ORI. Cuando la participacion del Grupo en la pérdida de un negocio conjunto iguala o
exceden su interés en el negocio conjunto (el cual incluye cualquier interés a largo plazo que en sustancia forma parte de
la inversion neta del Grupo en el negocio conjunto), el Grupo no reconoce mayores pérdidas, a menos que haya
incurrido en obligaciones o realizado pagos por cuenta del negocio conjunto.

Las ganancias no realizadas en transacciones entre compaiiias del Grupo y su negocio conjunto son eli-minadas hasta la
extension de la participacion del Grupo en el negocio conjunto. Las pérdidas no realiza-das son también eliminadas a
menos que la transaccion provea alguna evidencia de deterioro del activo transferido. Las politicas contables de los
negocios conjuntos han cambiado cuando ha sido necesario para asegurar la consistencia con las politicas adoptadas por
el Grupo.

Nota 3 - Administracién de riesgos:

Factores de riesgo financiero

Las actividades del Grupo lo exponen a una variedad de riesgos financieros: riesgos de mercado (inclu-yendo el riesgo
por tipos de cambio, riesgo en la tasa de interés de los flujos de efectivo y riesgo de precio), riesgo de crédito y riesgo de
liquidez. La Administracion del Grupo se concentra principalmente en mi-nimizar los efectos potencialmente adversos
en el desempeno financiero.

La Administraciéon de riesgos financieros del Grupo esta a cargo del area de financiamiento, en conjunto con el Comité
Ejecutivo, quienes actian de conformidad con las politicas aprobadas por el Consejo de Administraciéon. El Grupo
identifica, evaltia y cubre los riesgos financieros en estrecha cooperacion con sus unidades operativas. El area de
financiamiento sigue lineamientos generales relativos a la adminis-tracion de riesgos financieros, asi como
procedimientos sobre riesgos especificos, como: el riesgo cambia-rio, el riesgo de las tasas de interés, el riesgo crediticio,
el uso de instrumentos financieros derivados y no derivados y la inversion de excedentes de efectivo. El area de
financiamiento realiza revisiones semanales sobre las necesidades generales de efectivo, exposicion a riesgos cambiarios,
tasas de interés, riesgo cre-diticio y necesidades de uso de ciertas coberturas.

3.1 Riesgos de mercado

3.1.1 Riesgo de tipo de cambio
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El Grupo esta expuesto a riesgos por tipo de cambio resultante de la exposicion principalmente con res-pecto del doélar
estadounidense. El riesgo por tipo de cambio surge principalmente de los financiamientos contratados en dicha moneda.

Si el tipo de cambio promedio hubiera fluctuado un peso arriba o abajo del real, el resultado del ejercicio se hubiera visto
afectado por un incremento o disminucioén de aproximadamente $320,000 en 2015y $317,000 en 2016.

3.1.2 Riesgo de tasa de interés de los flujos de efectivo

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 analisis realizado por el area 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
opcioén para el Grupo.

Si las tasas de interés (Tasa de Interés Interbancaria de Equilibrio (TIIE)) en pesos hubieran fluctuado 1% arriba o abajo
del real, el resultado del ejercicio se hubiera visto afectado por un incremento o disminu-cién acumulada de
aproximadamente $50,932,902 al 30 de Septiembre de 2016.

Si las tasas de interés en doélares Libor (London Inter Bank Offered Rate) hubieran fluctuado 1% arriba o abajo del
interés real, el resultado del ejercicio se hubiera visto afectado por un incremento o disminucién acumulada de
aproximadamente $2,821,886 al 30 de Septiembre de 2016.

3.2 Riesgo de crédito

El riesgo de crédito se administra a nivel de grupo, excepto por el riesgo de crédito de las cuentas por cobrar. El riesgo de
crédito surge de la exposicion crediticia a los clientes, ya que pudiera ocasionarse una perdida financiera para el grupo
derivada del incumplimiento de una obligacién por parte de la contraparte del instrumento financiero.

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
Administracion 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 disponi-ble el nivel de efectivo
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necesario y planificar la inversién de los excedentes. La Tesoreria del Grupo tiene la responsabilidad de asegurar la
liquidez y de administrar el capital de trabajo con el fin de garantizar los pagos a proveedores y pagos de
financiamientos. La mayoria de las inversiones se efectian en pesos y una minima parte en délares estadounidenses.

3.4 Administraci6én 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.

3.5 Estimacion de valor razonable

En la tabla adjunta se detallan los instrumentos financieros registrados a valor razonable clasificados segtn el método de
valuacion utilizado para cada uno de ellos. Los niveles se definen de la siguiente ma-nera:

e Precios de cotizacion (no ajustados) en mercados activos para activos o pasivos idénticos (nivel 1).

e Informacion distinta a precios de cotizacion incluidos en el nivel 1 que se puede confirmar para el activo o pasivo, ya
sea directamente (es decir, precios) o indirectamente (es decir, que se deriven de precios) (nivel 2).

La siguiente tabla presenta los pasivos financieros del Grupo que son medidos a su valor razonable al 30 de
Septiembre de 2016y de Diciembre 2015:

Nivel 1 Nivel2 Nivel 3 Total

30 de Septiembre de 2016
Pasivos financieros a valos razonable a través de 8,756 8,756
resultados Swap de tasas de interés

31 de Diciembre de 2015
Pasivos financieros a valos razonable a través de 6,217 6,217
resultados Swap de tasas de interés

No hubo transferencias entre los niveles 1 y 2 durante el periodo de seis meses terminado el 30 de Septiembre de 2016.

41 de 143



GRUPO GICSA, S.A.B.DE C.V. Consolidado
Clave de Cotizacion: GICSA Trimestre: 3  Ano: 2016

Nota 4 - Juicios contables criticos y fuentes clave de incertidumbre en las estimaciones:

4.1-Valor razonable de propiedades de inversiéon

La valoraci6on se determina utilizando principalmente proyecciones de flujos de efectivo descontados basadas en
estimaciones de los flujos futuros de efectivo, las cuales estan soportadas en los términos de cualquier contrato existente
y por la evidencia externa: como rentas actuales de mercado para propiedades similares en la misma localidad y
condiciones, ademas 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. Véase Nota 7.

4.2-Consolidacion

Los estados financieros consolidados incluyen los activos, pasivos y resultados de todas las entidades en que GICSA tiene
control. Los saldos y operaciones pendientes importantes entre compaifiias han sido eliminados en la consolidacion. Para
determinar el control, el Grupo evalda si controla una entidad considerando la documentacién y forma legal de los
acuerdos y estatutos de las entidades, su exposiciéon y derechos a rendimientos variables debido a su involucramiento en
la entidad y si es que tiene la facultad de afectar sus rendimientos a través de su poder sobre la entidad. Como resultado
de este analisis, el Grupo ha ejercido un juicio critico, para consolidar los estados financieros de entidades en las que
mantiene el 50% de participacion.

La Administracion del Grupo ha llegado a la conclusiéon de que existen factores y circunstancias descritas en los
estatutos y acuerdos celebrados con los demas accionistas de dichas compaifiias que permiten a GICSA demostrar
control a través de la direcciéon de sus operaciones diarias ya que la Administracion de GICSA esti a cargo del
nombramiento de la direccion general de dichas compafiias, aprobar los planes de negocios, nombrar funcionarios clave,
firma de contratos de arrendamiento y la administraciéon de las propiedades de inversiéon. GICSA continuara evaluando
estas circunstancias a la fecha de cada estado de situaciéon financiera para determinar si estos juicios criticos
continuaran siendo validos.

4.3-Activos y pasivos por impuestos corrientes y diferidos

El Grupo esta 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 determinacioén final del im- puesto es incierta.

Para efectos de determinar el impuesto a la utilidad diferido, las compaifiias del Grupo deben realizar proyecciones
fiscales para determinar si las compaiiias seran causantes de ISR, y asi considerar el impuesto causado como base en la
determinaciéon de los impuestos diferidos. En el caso en el que el resultado fiscal final difiera de la estimaciéon o
proyeccion efectuada, se tendra que reconocer un incremento o disminucién 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 acumulaciéon 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.
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4.4-Presentaciéon de la participaciéon en la utilidad de asociadas y negocio conjunto

El Grupo participa activamente en la gestion del Centro Comercial Féorum 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 participacion en la utilidad de asociadas, ya que
mide el rendimiento de esta inversién a través de este resultado. La participacion en la utilidad de asociadas
normalmente se presenta, en el esta- do de resultados, después de gastos financieros. Sin embargo, el Grupo ha evaluado
y concluido que la inversiéon en el negocio conjunto de Forum Coatzacoalcos, representa un vehiculo esencial en las
operaciones del Grupo y en el cumplimiento de su estrategia de posicionamiento en el mercado, por lo que considera
maés 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:

30 de Septiembre 31 de Diciembre
de 2016 de 2015
Efectivo y equivalente de efectivo 582,563 1,088,848
Inversiones a corto plazo 4,818,223 4,876,617
Total de efectivo y equivalente de efectivo 5,400,786 5,965,465
Nota 6 - Cuentas y documentos por cobrar:
a. Integracion de cuentas por cobrar:
30 de 31 de Diciembre
Septiembre de de 2015
2016
Cuentas por cobrar a arrendatarios 191,284 $ 148,935
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Cuentas por cobrar por venta de departamentos 21420
terminados '
Documentos por cobrar a terceros 230,376
Cuentas por cobrar por venta de proyectos 258,986
702,066
Estimacion para cuentas de cobro dudoso (26,802)
$ 675,265
b. Estimacion para cuentas de cobro dudoso:
30 de
Septiembre de
2016
Saldo inicial 27,013
Incrementos
Efectos de escision
Disminucion (211)
$ 26,802

c. Antigiliedad de saldos por cobrar a clientes, vencidos no deteriorados

Consolidado

Trimestre: 3  Ano: 2016

47,085

196,150
193,794

$ 585,964
(27,013)
$ 558,951

31 de Diciembre
de 2015

41,590
(9,337)

(5,240)
$ 27,013

Las cuentas y documentos por cobrar a clientes incluyen montos que estan vencidos al final del pe-riodo sobre el que
se informa, pero para los cuales el Grupo no ha reconocido estimaciéon de deterioro debido a que no ha habido

cambios significativos en los importes que alin se consideran recuperables:

30 de
Septiembre de
2016

Atres meses $ 39,256
De tres a seis meses 405,632

Total $ 444,888

31 de Diciembre
de 2015

36,798
326,003

362,801

El valor razonable de las cuentas y documentos por cobrar a corto plazo al 30 de Septiembre de 2016 y al 31 de

diciembre de 2015, es similar a su valor en libros.

Nota 7 - Propiedades de inversion:

La conciliacién entre los valores en libros al inicio y al final del periodo, es como sigue:
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Saldo al 30
Saldo al 1 de Efecto de de
enero de valuacion de Septiembre
2016 Adiciones Bajas propiedades de 2016
Centros $ 14,059,192 $ 216,691 $
comerciales 14,275,883
Oficinas 3,769,009 587,129 4,356,137
corporativas
Desarrollos 17,079,818 55,511 17,135,329
mixtos
Terreno 2,145,414 1,695,271 0 _
3,840,685
Total $ 37,053,433 $1,695,271 $ 859,332 $
39,608,035

Las adiciones hechas durante el ejercicio son capitalizadas considerando que traeran beneficios econémicos futuros a la
Compania.

La totalidad de los inmuebles propiedad de la Compaiia constituye garantia hipotecaria para respaldar los créditos bancarios
al 30 de Septiembre de 2016 y al 31 de diciembre de 2015. Todas las propiedades de inversion se encuentran en México.

Valor razonable:

Por los periodos terminados al 30 de Septiembre de 2016 y al 31 de diciembre de 2015, las propiedades de inver-si6n son
medidas a valor razonable usando informacién no observable significativa.

El valor razonable se define como el precio que se recibiria por la venta de un activo o pagaria para trans-ferir un pasivo
en una transacciéon ordenada entre participantes del mercado a la fecha de medicion.

Los supuestos clave incluyen ingresos por arrendamiento y gastos, tasas de descuento y tasas de capitali-zacion.

En términos generales, las aportaciones de informacion utilizadas en el proceso de valuacion no son ob-servables; por lo
tanto, a menos de que se establezca lo contrario, las propiedades de inversion se clasifi-can como de nivel 3 conforme a
la guia sobre la jerarquia de medicion de valor razonable.

Como se describe en el parrafo anterior, el valor razonable estimado de las propiedades de inversion por lo general se
determina a través de un proceso de valuacion. Dichos valores razonables estimados pueden variar de forma
significativa de los precios en los que se venderian las inversiones inmobiliarias, ya que los precios de mercado de
inversiones inmobiliarias s6lo se pueden determinar en una negociacion entre un comprador y un vendedor. Dichas
diferencias podrian ser de importancia para los estados financieros combinados y consolidados.
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Los valores razonables de las propiedades de inversiéon son valuados conforme al método de multiplos EV/EBITDA
(“Enterprise Value EBITDA” valor de la empresa mediante utilidad antes de intereses, im-puestos, depreciaciones y
amortizaciones) de acuerdo a lo siguiente:

La administracion obtiene el multiplo EBITDA de compaiiias comparables de acuerdo al tipo de inmue-ble sujeto a
valuacion; ii) El miltiplo obtenido se multiplica por el NOI (Net Operating Income) obtenido del cada ejercicio por cada
una de las propiedades sujetas a valuacion; iii) se realizan ajustes por des-cuento de liquidez y riesgo pais y iv) se
determina la tasa de capitalizacién implicita de mercado para contrastar el valor obtenido.

i. Determinacion del multiplo EBITDA:

Para determinar el multiplo EV/EBITDA, se consideran datos comparables los cuales son tomados de informacion de
compaiiias publicas en México y/o en el extranjero y se utiliza una mediana del mercado sobre la muestra de companias
usadas. La muestra usada por la Compania incluye valores en rangos de 23.20x a 17.0 para oficinas y 24.3x a 10.0X para
centros comerciales, 25.1x a 24.2x para naves industriales y diversificados 26.4x a 13.2x al 30 de Septiembre de 2016
(20.8x a 15.6x para oficinas y 24.3x y 11.7x para centros comerciales y diversificados 22.8x a 11.8 x por 2015).

Los muiltiplos EV/EBITDA usados por la Compaifiia considerando la mediana y después de ajustarlos con la tasa de
liquidez y riesgo pais son: 14.92x para centros comerciales, 12.35x para oficinas y 12.40x para diversificados al 30 de
Septiembre de 2016 (14.7x para centros comerciales, 12.3x para oficinas, 18.8x naves indus-triales y 13.1x para
diversificados por 2015).

ii. NOI (Net Operating Income):

La determinacién del NOI se hace por cada Compaiiia considerando el desempeio en el momento de la transaccion, asi
como las expectativas de la industria y los niveles de NOI basados en hipo6tesis razonables que cumplan con lo siguiente:

= Reflejan las condiciones de mercado.

= Representan la mejor estimacion de la gerencia considerando las condiciones econémicas en las que operaran el activo
o las perspectivas del mercado inmobiliario en el largo plazo.

= Informacion disponible y sobre niveles de renta por m: en zonas comparables.

Los inmuebles tienen tasas de ocupacién promedio de 90.6% y 89% al 30 de Septiembre de 2016 y 31 de diciembre de
2015, respectivamente, el promedio de vigencia de los contratos es de 2 a 5 afios en los pe-riodos presenta-dos.

iii. Ajustes por descuento de liquidez y riesgo pais:

¢ Riesgo pais se usa un rango de 4.0% al 30 de Septiembre de 2016 (3.8% por 2015)
e Tasa de liquidez ajustada 28.5% al 30 de Septiembre de 2016 (23.2% por 2015)

iv. Tasa de capitalizacion:
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La tasa de capitalizaciéon se usa como referencia para compararla contra los resultados obtenidos por el método
multiplos.

Interrelaciones entre inputs claves no observables y medicién del valor razonable.

Es probable que se den incrementos (reducciones) importantes en las tasas de liquidez o riesgo pais en una valuacion
considerablemente menor (mayor) del valor razonable; sin embargo, puede existir un in-cremento (una reduccién) en
cualquiera de los otros factores en el caso de una medicién de valor razona-ble mayor (menor).

Si la tasa de riesgo de pais y tasa de liquidez hubieran aumentado 0.3% al 30 de Septiembre de 2016 (0.3% en 2015) los
multiplos EV/EBITDA usados por la Compaiiia considerando la mediana y después de ajustar-los con dichas tasas
serian de 14.97x para centros comerciales y 12.39x para oficinas al 30 de Septiembre de 2016 (14.7x para centros
comerciales y 12.3x para oficinas al 31 de diciembre de 2015) y si los ingre-sos base para NOI hubieran aumentado en 5%
al 30 de Septiembre de 2016 (5% en 2015), el valor de las pro-piedades de inversion se hubiera visto afectado por un
incremento aproximado de $1,606,089 al 30 de Septiembre de 2016 ($1,489,034 en 2015).

Si la tasa de riesgo de pais y tasa de liquidez hubieran disminuido 0.3% al 30 de Septiembre de 2016 (0.3% en 2015) los
miltiplos EV/EBITDA usados por la Compania considerando la mediana y después de ajustar-los con dichas tasas
serian de 14.88x para centros comerciales y 12.31x para oficinas al 30 de Septiembre de 2016 (14.6x para centros
comerciales y 12.3x para oficinas en 2015) y si los ingresos base para NOI hubieran disminuido en 5% al 30 de
Septiembre de 2016 (5% en 2015), el valor de las propiedades de inversiéon se hubiera visto afectado por un disminucién
aproximada de $1,597,23 al 30 de Septiembre de 2016 ($1,480,630 en 2015).

Durante los periodos presentados no hubo transferencias entre los niveles de valor razonable.

Nota 8 - Inversiones en asociadas y negocio conjunto:

A continuacion se integran las compaiiias asociadas y negocio conjunto del Grupo al 30 de Septiembre de 2016 y 31 de
diciembre de 2015.

Nombre de la entidad Participacion Naturaleza de Método de medicidn
la relacion
Asociadas:
Paseo palmas 50% Nota 1 Método de participacion

Negocio conjunto:
Forum Coatzacoalcos 25% Nota 2 Método de participacion
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Nota 1: Fideicomiso que tiene la finalidad de crear un sector mixto (Centros comerciales y oficinas corpo-rativas) el cual
corresponde al proyecto Paseo Palmas que se encuentra en etapa pre operativa.

Nota 2: Compania dedicada al arrendamiento inmobiliario en el sector de centros comerciales.

Reconciliacion de la informacion financiera presentada al valor en libros sobre la participacién en asocia-das y negocio
conjunto:

Paseo Forum Total
Palmas Coatzacoalcos
Saldo al 31 de diciembre de 2015 $ 253,903 $ 531,512 $ 785,415
Incremento en la inversion
Reembolso de patrimonio 32,763 32,763
Método de participacion 211 9,388 9,599
Saldo al 30 de Septiembre de 2016 $ 254,114 $ 573,663 $ 827.777

Nota 9 - Participacién no controladora:

A continuacién se muestra una integracion de las principales compaiiias que integran la participacién no controladora al
30 de Septiembre de 2016 y 31 de diciembre de 2015:

30 de 31 de diciembre
Septiembre de de 2015

2016
Inmobiliaria Arcos Bosques SA de CV (Arcos Bosques) 1,860,077 1,484,777
Paseo Inter SAPI de CV (Paseo Interlomas) 1,895,030 1,969,629
Forum Tlaque SAPI de CV (Forum Tlaquepaque) 1,031,480 876,066
Cabi Culiacan SA de CV (Forum Culiacan) 940,655 878,006
Cabi Lerma SA de CV (Lerma) 779,859 852,154
Desarrollo Reforma Capital 250 SAPI de CV (Reforma
Capital) 124,647 197,301
Otras 877,635 844,874
Total $ 7,509,384 $ 7,102,807

Nota 10 - Préstamos bancarios:
a. Préstamos bancarios a largo plazo Septiembre Diciembre
2016 2015

Créditos hipotecarios por pagar a The Blackstone Group LP con garantia
(1); el cual se divide como sigue:
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Créditos hipotecarios por pagar a The Blackstone Group LP por 157,153
miles de dolares estadounidenses, que devenga intereses a tasa variable
del (3.8125% a 4.3125%) a tasa variable basada en la tasa London
Interbank Oferred Rate (LIBOR) mensual y trimestral mas un spread de
3.00% y 3.50% al 30 de Septiembre 2016, respectivamente, con
vencimiento en 2018.

Crédito fiduciario por pagar a Sabcapital SA de CV SOFOM ER por
250,000 miles de pesos, que devengan intereses a tasa TIIE a 28 dias mas
2.75% (7.3390%) al 30 de Septiembre 2016 con vencimiento en 2023.

Créditos hipotecarios por 1, 125,087 miles de pesos que devengan
intereses a tasa fija del 6.46% al 31 de Diciembre 2015; y 143,446 miles
de pesos a tasa variable basada en la tasa TIIE a 28 dias mas 6.5%
(9.8000%) al 31 de Diciembre 2015 con vencimiento en 2016.

Crédito hipotecario por pagar a HSBC México S.A por 1,557,836 miles de
pesos, que devenga intereses a tasa TIIE a 28 dias mas 2% (del
6.5916%) al 30 de Septiembre de 2016, con vencimiento en 2021

Creédito hipotecario por pagar a Banco Nacional de México S.A. por
1,200,000 miles de pesos, que devenga intereses a tasa TIIE a 28 dias
mas 2.15% al 30 de Septiembre de 2016, con vencimiento en 2021

Crédito hipotecario por pagar a Citibank NA International Banking Facility
de 104,768 miles de ddélares estadounidenses, que devenga intereses a
una tasa LIBOR trimestral mas 3.0% y 3.50% (3.8125% a 4.3125%) al 30
de Septiembre de 2016 con vencimiento 2018.

Crédito por pagar con Banco General S.A. por 6,571 miles de ddlares
estadounidenses, que devengan intereses a una tasa Libor a 28 dias mas
4.50% (del 4.85%) al 31 de Diciembre de 2015, con vencimiento en 2021.

Crédito fiduciario por pagar a Banco Actinver S.A. por 310,000 miles de
pesos, que devengan intereses a tasa TIIE a 28 dias mas 2.75% (de
7.3390%) al 30 de Septiembre 2016 con vencimiento en 2023

Crédito por pagar con Deutsche Bank por 45,000 en miles de ddlares
estadounidenses que devenga intereses a una tasa Libor a 3 meses mas
6.25% (del 6.5468%) al 31 de Diciembre de 2015 con vencimiento 2016.

Crédito fiduciario por pagar a Bancoppel S.A. por 100,000 miles de pesos,
que devengan intereses a tasa TIIE a 28 dias mas 2.75% (de 7.3390%) al
30 de Septiembre 2016 con vencimiento en 2023

Crédito fiduciario por pagar a Banco Monex S.A. por 180,000 miles de
pesos, que devengan intereses a tasa TIIE a 28 dias mas 2.75% (de
7.3390%) al 30 de Septiembre 2016 con vencimiento en 2023

Crédito por pagar con Santander de 434,726 miles de pesos que devenga
intereses a una tasa TIIE a 28 dias mas 3.55% (6.8725%) al 31 de

Trimestre:
3,074,931 3,490,806
250,000
1,276,000
1,557,836 1,320,090
1,200,000
2,049,945 1,853,462
113,070
310,000
776,848
100,000
180,000
435,649

Consolidado

2016

49 de 143



GRUPO GICSA, S.A.B.DE C.V. Consolidado
Clave de Cotizacion: GICSA Trimestre: 3  Ano: 2016

Diciembre de 2015 con vencimiento 2016.

Crédito hipotecario por pagar a Value Arrendadora S.A. de CV por
160,000 miles de pesos, que devenga intereses a tasa TIIE a 28 dias mas
3.40% al 30 de Septiembre de 2016, con vencimiento en 2023 160,000

Crédito hipotecario por pagar a Metropolitan Life Insurance por 51,422
miles de ddlares estadounidenses, que devengan intereses a tasa LIBOR a
30 dias mas 2.50% (3.00%) al 30 de Septiembre 2016 con vencimientos
en 2021.
Crédito hipotecario por pagar a Metropolitan Life Insurance por 49,918
miles de dolares estadounidenses, que devengan intereses a tasa LIBOR a
30 dias mas 2.55% (3.0500%) al 30 de Septiembre 2016 con vencimientos
en 2021. 1,978,696

Crédito hipotecario por pagar a Mellife México, S. A. de C. V. por 693,217
miles de pesos, que devengan intereses a tasa TIIE a 28 dias mas 2.00%
(6.5950%) al 30 de Septiembre 2016 con vencimientos en 2021.

Crédito hipotecario por pagar a Mellife México, S. A. de C. V. por 1,328,020
miles de pesos, que devengan intereses a tasa TIIE a 28 dias mas 2.00%

(6.5882%) al 30 de Septiembre 2016 con vencimientos en 2021. 2.021.237 695,851
12,882,645 9,961,776

Menos: porcion circulante de los préstamos bancarios y

acreedores hipotecarios a largo plazo (366,720) (3,431,440)

Deuda a largo plazo $ 12,515,925 $ 6,530,335

Las garantias otorgadas por los créditos bancarios consisten en las propiedades y los derechos de rentas presentes y
futuros a través de fideicomisos.

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

Para la determinacién del valor razonable de los préstamos bancarios, se utilizaron los siguientes in-puts/insumos:

Curva LIBOR (Proveedor Integral de Precios).

Curva Fras TIIE (Proveedor Integral de Precios).
Cuerva descuento IRS (Proveedor Integral de Precios).
Tipo de cambio USD/MX (Banco de México).

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

Entregar cierta informacion financiera de forma periédica.

Entrega aquella informacion que le sea solicitada por sus acreedores.

Avisar de cualquier cambio material adverso a la Compaiiia.

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

No tener reducciones de capital y mantener la misma estructura accionaria.
No otorgar fianzas o garantias.
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Al 30 de Septiembre de 2016 y 31 de diciembre de 2015, y a la fecha de emision de estos estados financieros Intermedios
Condensados consolidados combinados, el Grupo ha cumplido satisfactoriamente con sus obligaciones de hacer y no
hacer, establecidos en los contratos de préstamos.

Nota 11 - Certificados bursatiles de largo plazo:

El 10 de diciembre de 2015, el Grupo llevd a cabo una emisién de certificados bursatiles con base en la programa
establecido de Certificados Bursatiles a largo plazo.

El monto total autorizado para este programa es por un total de $ 6,000,000. Las emisiones fueron por
$ 2,500,000 y $500,000. Este pasivo se muestra en el estado de posicion financiera a su costo amortizado.

El plazo de vencimiento de estos certificados es de 3.5 y 7 aflos respectivamente a partir de la fecha de emision de cada
Grupo de certificados, los montos seran amortizados a su valor nominal en un solo pago a la fecha de su vencimiento.

El valor nominal de cada certificado es de cien pesos y estos devengaran un interés bruto anual con base en la TITE mas
2.75 puntos porcentuales y tasa fija de 9.08 puntos porcentuales.

Dichos instrumentos cuentan con el aval total de Grupo Gicsa, S. A. B.de C. V.

Los principales covenants financieros de la emision de los certificados previamente mencionados, son los siguientes:

Razoén de cobertura de intereses consolidada. No permitir que, al final de cualquier trimestre, la razén de cobertura de
intereses consolidada de la emisora por los 12 meses anteriores que terminen en dicho trimestre, sea menor de-2.00 a
1.00. El término "razén de cobertura de intereses consolidada" significa, para cualquier periodo, la razon de (i) la
Utilidad antes de ingresos (gastos) netos financieros, impuestos, depreciacién y amortizacion (UAFIDA) consolidada
para dicho periodo, a (ii) gastos financieros brutos consolidados por dicho periodo.

"UAFIDA consolidada" significa, para cualquier periodo, la suma, determinada de una manera consolidada de
conformidad con las NIIF, de (i) utilidad de operacién, mas (ii) costos de depreciaciéon, mas (iii) costos de amortizacién
(incluyendo la amortizacién de comisiones diferidas de financiamiento).

"Gastos financieros brutos consolidados" significa los intereses devengados por la deuda con costo financiero
consolidada durante el periodo del calculo.

Limitaciones en el nivel de endeudamiento. La emisora no podra, ni permitira a cualquiera de sus subsidiarias, contratar
deuda adicional si, al dar efecto en forma inmediata a dicha deuda adicional y a cualquier otra deuda contratada desde la
fecha en que haya terminado el trimestre completo mas reciente previo a la contratacién de la deuda adicional y a la
aplicaciéon de los recursos netos de la deuda adicional y dicha otra deuda sobre una base pro-forma, la deuda total
insoluta de la emisora es superior al 50% de los activos totales de la emisora a la fecha en que haya terminado el
trimestre completo mas reciente.
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Al 31 de Diciembre de 2015 y a la fecha de emision de estos estados financieros consolidados y combinados, el Grupo ha
cumplido satisfactoriamente sus obligaciones de hacer y no hacer, establecidos en los contratos de certificados
bursatiles, asi mismo no ha realizado amortizacion anticipada alguna sobre dichos certificados.

Nota 12 - Partes relacionadas:

12.1 Cuentas por cobrar y por pagar a partes relacionadas provenientes de operaciones de venta y compra de bienes y
servicios:

a. Las operaciones con partes relacionadas efectuadas en el curso normal de sus operaciones fueron como sigue:

30 de 31 de diciembre

Septiembre de de 2015
2016

Ingresos:

Familiares cercanos de los accionistas

Renta de oficinas corporativas y espacios publicitarios

- Diafimex, S. A. de C.V. $ 21,145 $ 25,235
- AJ helados, S. A.de C.V. 6,897 7.435

Egresos:
Familiares cercanos de los accionistas

Servicios de mensajeria corporativa:
- Segmail, S. A. de C. V. 5,012 7,778

Afiliadas:
Prestacion de servicios administrativos:
- Cabi Asesoria, S. C. 0 17,319

Negocio conjunto:
Prestacién de servicios de operacion:
- F/00096 Férum Coatzacoalcos 0 2100

b. Los principales saldos con partes relacionadas se integran a continuacion:

30 de 31de
Septiembre de diciembre
2016 de 2015
Por cobrar:
Afiliadas:
Cuenta corriente:
- Fideicomiso Banamex F/172594 $ 4,068 $
4,068
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- Fideicomiso Banamex Palmas F/17075-3
- Controladora de Desarrollos Tultitlan

- Manuecar

- Otros

-Azkig Macrocontroladora

Accionista:
Préstamos otorgados:

Afiliadas:

Prestacion de servicios administrativos:

- Jaime Dayan Tawil y Copropietarios (Proyecto Cuernavaca)
- Otros accionistas

Por pagar:

Afiliadas:
Cuenta corriente:

-Cabi Oficinas Corporativas

-Constructora Atelca

- Otros

Accionista:

Préstamos otorgados:

Afiliadas:
Prestacion de servicios administrativos:
-Jaime Dayan y Tawil (Ocean Club)

- Otros accionistas

Consolidado

Trimestre: 3  Afo:

65,497 34,194
177,728
16,000

4,423 2,847
312,926

465,796 166,611

169,908 100,525

$ 1,216,346 $
408,245
30 de 31de
Septiembre de diciembre de
2016 2015
$ 11,863 $

11,863

7,418 11,718

557 1,034

3,458 3,457

597,994 380,137

$ 621,290 $
408,223
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12.2 Compensacion del personal clave

El personal clave incluye a los directores, miembros del Consejo de Administracion y Comités. El Grupo otorgd al
personal clave, la siguiente compensacion:

30 de 31 de diciembre de
Septiembre de 2015
2016
Compensacion del personal clave $ 82,391 $ 86,010

Nota 13 - Capital contable

Al 30 de Septiembre de 2016 y al 31 de diciembre de 2015, el capital social minimo fijo esta formado por acciones
ordina-rias, comunes y nominativas sin expresion de valor nominal, integramente suscritas y pagadas,
represen-tativas del capital social minimo fijo de la Serie “B”, como se muestra a continua-ci6on:

a)Grupo GICSA, S. A.de C. V.

Numero Descripcién Importe
de acciones
1,650,000 Capital Fijo Serie | Clase B $685,105
(116,807) Capital suscrito no exhibido (40,500)
1,533,195 $636,605

ii. Las utilidades retenidas incluyen la reserva legal. De acuerdo con la Ley General de Sociedades Mercantiles, de las
utilidades netas del ejercicio debe separarse un 5% como minimo para formar la reserva legal, hasta que su importe
ascienda al 20% del capital social a valor nominal. La reserva legal puede capitalizarse, pero no debe repartirse a menos
que se disuelva la sociedad, y debe ser reconstituida cuando disminuya por cualquier motivo. La Compania esta en
proceso de constituir la reserva legal correspondiente.

La distribucion del capital contable, excepto por los importes actualizados del capital social aportado y de las utilidades
retenidas fiscales, causara el ISR a cargo de la Compania a la tasa vigente al momento de la distribucion. El impuesto
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Trimestre:

Consolidado

3 Ao

2016

que se pague por dicha distribucion, se podra acreditar contra el ISR del ejercicio en el que se pague el impuesto sobre
dividendos y en los dos ejercicios inmediatos siguientes contra el impuesto del ejercicio y los pagos provisionales de los

mismos.

Nota 14 - Gastos de administracion, venta y operacién por naturaleza:

Costos por avance de obra

Costos por desarrollo inmobiliario

Gastos de administracion:
Servicios administrativos

Gastos de venta:
Comisiones por arrendamiento

Gastos de operacion:
Nomina

Electricidad

Mantenimiento

Derechos, tramites y licencias
Predial

Seguridad

Seguros

Limpieza

Agua

Depreciacién

Recargos, actualizacion y multas

Total de gastos de administracion, venta y

operacion

30 de

Septiembre de
2016

548,595
30,904

$ 176,117

25,460

245,488
90,956
87,774
10,268
57,265
53,287
49,206
41,008
42,140
32,450

$ 1,490,918

30 de Septiembre

de 2015

637,813
50,745

$ 127,683

33,376

226,064
94,521
87,446
53,549
62,170
45,520
49,510
38,477
37,723
13,509
42,584

$ 1,600,691
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Nota 15 - Ingresos y costos financieros:

Costos financieros:
Gastos por intereses de préstamos bancarios

Efecto de valuacion de CBFl's
Pérdida en cambios

Ingresos financieros:
Ingresos por intereses de depdsitos bancarios
Utilidad en cambios

(Costos) ingresos financieros netos

Nota 16 - Impuesto a la utilidad:

Consolidado

Trimestre: 3  Ano: 2016

2016 2015

$ (573,567) ($ 447,664)

( 606,570)
(1,920,698) (3,193,576)

(12,494,266) (_4.247,810)

125,997 77,041
1,168,571 2,357,367

$ 1,294,548 $ 2434408

$ (1.199.718) $(1.813.402)

El gasto por Impuesto sobre la Renta (ISR) mostrado en el estado de resultados se reconoce con base en la estimacion de
la Administracion de la Compaiiia de la tasa de ISR anual promedio ponderada esperada para el ejercicio completo. La
tasa fiscal anual promedio estimada utilizada para el afio al 31 de diciembre 2015 es del 23% (La tasa estimada para el
trimestre terminado al 30 de Septiembre del 2016 es del 23%) y 44% para el ejercicio anterior.

Nota 17- Utilidad basica y diluida:

Como se indica por el ejercicio de 2016 se presentan estados financieros combinados, los cuales incluyen las cifras
consolidadas de GICSA y sus subsidiarias, por lo que para efectos de la utilidad por acciéon bésica y diluida se

determinan de forma separada.

A continuacién se muestra la determinacién de la utilidad por accion basica y diluida:
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a. Utilidad por accion basica y diluida de GICSA:

30 de 30 de
Septiembre de Septiembre de
2016 2015
Utilidad neta atribuible a la participacion $ 892,402 $ 1,514,119
controladora
Promedio ponderado de acciones en 1,533,195 1,633,195
circulaciéon
Utilidad por accidén basica y diluida $ 0.5821 $ 0.9876

Nota 18 - Contingencias y compromisos:

20.1 Contingencias

Al 30 de Septiembre de 2016 y al 31 de diciembre de 2015, la Compaiiia tiene diversos juicios civiles, laborales y
mercanti-les en proceso, el departamento legal espera que los resultados de los diferentes juicios se resuel-van
satisfactoriamente.

De acuerdo con la Ley del ISR, las empresas que realicen operaciones con partes relacionadas, residentes en el pais,
estan sujetas a limitaciones y obligaciones a los que utilizan con o entre partes independientes de operaciones
comparables. A la fecha la compania no tiene conocimiento de alguna contingencia derivada por este concepto.

Durante el curso normal del negocio, la Compainia adquirié6 derechos de compra de terrenos a través de anticipos. El
cierre de estas operaciones esta sujeto a la consecuciéon de permisos por parte de las autoridades municipales y estatales
para realizar sus proyectos.

Al 30 de Septiembre de 2016 y 31 de diciembre de 2015, la Compaiiia tiene pasivos vencidos por més de 60 dias, por un
monto de $481,050 y $452,559, respecti-vamente. Adicionalmente, esta en proceso de revisiones de ejercicios fiscales
por parte del Servicio de Administracién Tributaria (SAT). A la fecha la administracién de la compaiia no tiene
conocimiento de montos apagar derivados de dichas revisiones .

Nota 19 — Eventos subsecuentes:

Al 24 de Octubre de 2016, la Compaiiia realizo las siguientes operaciones:
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La compaiiia coloco Certificados Bursatiles de largo plazo por un monto equivalente de Ps. 3,000 millones con una
vigencia de 7 afios, a una tasa cup6n fija de 6.95% al amparo de un programa de Certificados Bursatiles de hasta Ps.
6,000 millones, o su equivalente en Unidades de Inversién (UDIs), con caracter revolvente. La emision fue realizada en
UDIs mas una tasa real de 6.95%. Los Certificados Bursatiles obtuvieron una calificacion crediticia de "HR AA-" por
parte de HR Ratings de México y "mxA" por parte de Standard & Poor's.

Los recursos serdan principalmente utilizados para liquidacion de créditos bancarios por Ps. 840’000,000.00
(ochocientos cuarenta millones de Pesos 00/100 M.N.) de Forum Buenavista, S.A.P.I. de C.V. como acreditada, y para
fines corporativos generales y capital de trabajo,asi como en la construcciéon y desarrollo de Proyectos actuales y en
futuros Proyecto a Desarrollar.

INFORME DE CREDITOS 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;

e  Mantener ciertas razones financieras;

e Limitaciones a la contratacién de deuda adicional;

e  Limitaciones en la constituciéon de gravimenes;

e 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;

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 y 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 continuacién presentamos una descripcion de nuestros préstamos bancarios més relevantes:

Créditos asignados
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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 continuacién describimos nuestros
principales créditos asignados vigentes al 30 de Septiembre de 2016 después de dar efecto a la Reestructura Corporativa.

Blackstone The Group L.P. y Banamex. Reforma Capital y Reforma 156. El 28 de febrero del 2014, se obtuvo un crédito
el cual fue utilizado para pagar en su totalidad la linea de crédito existente con Metropolitan Life Insurance Company,
linea que en su momento fue utilizada para la adquisicién del edificio corporativo Campos Eliseos y la construccién
relacionada con los edificios corporativos Capital Reforma, Reforma 243 y Reforma 156. Al 30 de Septiembre de 2016,
después de dar efecto a la reestructura corporativa, nuestra deuda vigente bajo esta linea de crédito ascendia a
EUA$105.8 millones, y generaba intereses a una tasa de interés promedio ponderado efectiva de libor tres meses mas
3.5%. Una vez que se estabilice el proyecto Reforma Capital, el margen aplicable se ajustara a 3.0%. Este contrato tiene
un vencimiento al 31 de marzo de 2018. Nuestras obligaciones estan garantizadas a través de un fideicomiso de garantia
al cual se aport6 la propiedad de dos proyectos: Capital Reforma y Reforma 156, asi como los flujos de arrendamientos
generados por dichas propiedades. Este crédito comparte garantias de forma pari passu con el crédito Arcos Bosques
descrito mas adelante. Este crédito contiene algunas restricciones respecto de la contratacion de deuda adicional y otras
obligaciones descritas en la seccion “informe de créditos relevantes.”

Blackstone The Group L.P. y Banamex. Arcos Bosques. El 1 de febrero del 2007, se obtuvo un contrato de crédito el cual
fue utilizado para pagar la construccién del proyecto denominado Paseo Arcos Bosques. El 9 de abril del 2013,
celebramos un convenio modificatorio y de reexpresion a este contrato de crédito. Al 30 de Septiembre de 2016,
después de dar efecto a la reestructura corporativa, nuestra deuda vigente bajo esta linea de crédito asciende a EUA$156
millones y generaba intereses a una tasa de interés promedio ponderado efectiva de libor tres meses mas 3.0%. Este
contrato tiene un vencimiento al 1 de abril de 2018. Nuestras obligaciones estdn garantizadas a través de un fideicomiso
de garantia al cual se aporto la propiedad del proyecto paseos arcos bosques, asi como los flujos de arrendamientos
generados por esta propiedad. Este crédito contiene algunas restricciones respecto de la contratacion de deuda adicional
y otras obligaciones descritas en la seccién “informe de créditos relevantes.”

HSBC México, Sociedad Anénima, Institucién de Banca Miltiple, Grupo Financiero HSBC. Interlomas. El 11 de julio del
2011, obtuvimos un crédito con HSBC México, S.A., Institucién de Banca Multiple, Grupo Financiero HSBC, el cual fue
utilizado para la adquisiciéon y construccion del centro comercial Paseo Interlomas. Al 30 de Septiembre de 2016,
después de dar efecto a la reestructura corporativa, nuestra deuda vigente bajo esta linea de crédito ascendia a ps.
1,551millones, y generaba intereses a una tasa de interés promedio ponderado efectiva de TIIE 28 dias mas 2%. Este
contrato tiene un vencimiento al 15 de agosto de 2021. Nuestras obligaciones con HSBC estan garantizadas por un
fideicomiso de garantia al cual se aport6 la propiedad del inmueble donde se localiza el centro comercial Paseo
Interlomas. Este crédito contiene ciertas obligaciones descritas en la seccion “Informe de Créditos Relevantes.”

Metlife Mexico S.A. Tlaquepaque. El 18 de diciembre del 2015, obtuvimos un crédito con Metlife México S.A., el cual fue
utilizado para el prepago del Crédito que tenia Forum Tlaquepaque con Desarrollos Malecon del Suroeste S.A. de C.V.y
el resto para Capital de Trabajo. Al 30 de Septiembre 2016 , nuestra deuda vigente asciende a ps. 693.2 millones, y
genera intereses a una tasa de interés promedio ponderado efectiva de TIIE 28 dias méas 2.00%. Este contrato tiene un
vencimiento al 01 de junio de 2021.

Metropolitan Life Insurance. Masaryk 111. El 16 de Marzo del 2016, obtuvimos un crédito con Metropolitan Life
Insurance el cual fue utilizado para el pago del Crédito que otorgd Grupo Gicsa SAB de CV el 08 de Junio de 2015 para a
su vez prepagar un Crédito al mismo banco Metlife. Al 30 de Septimbrede 2016 , nuestra deuda vigente asciende a
EUA$51.4 millones, y genera intereses a una tasa de interés promedio ponderado efectiva de Libor 1M mas 2.50%. Este
contrato tiene un vencimiento al 01 de abril de 2021.
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Metropolitan Life Insurance. Torre Esmeralda III. El 01 de Julio del 2016, obtuvimos un crédito con Metropolitan Life
Insurance el cual fue utilizado para el pago del Crédito que tenia Torre Esmeralda III con Blackstone The Group L.P Al
30 de Septimbrede 2016 , nuestra deuda vigente asciende a EUA$49.9 millones, y genera intereses a una tasa de interés
promedio ponderado efectiva de Libor 1M mas 2.55%. Este contrato tiene un vencimiento al 01 de Agosto de 2021.

Metlife Mexico S.A. Forum Culiacan. El o1 de Julio del 2016, obtuvimos un crédito con Metlife México S.A., el cual fue
utilizado para el pago del Crédito que tenia Forum Culiacan con Blackstone The Group L.P Al 30 de Septiembre 2016 ,
nuestra deuda vigente asciende a ps. 1,325.9 millones, y genera intereses a una tasa de interés promedio ponderado
efectiva de TIIE 28 dias més 2.00%. Este contrato tiene un vencimiento al o1 de Agosto de 2021.

Banco Actinver, S.A. Institucion de Banca Multiple, Grupo Financiero Activer. Forum Buenavista. El 01 de Agosto del
2016, obtuvimos un crédito con Banco Actinver que al 30 de Septiembre 2016 , nuestra deuda vigente asciende a ps. 310
millones, y genera intereses a una tasa de interés promedio ponderado efectiva de TIIE 28 dias mas 2.75%. Este
contrato tiene un vencimiento al 277 de Julio de 2023.

Bancoppel S.A. Institucion de Banca Multiple. Forum Buenavista. El 01 de Agosto del 2016, obtuvimos un crédito con
Bancoppel que al 30 de Septiembre 2016 , nuestra deuda vigente asciende a ps. 100 millones, y genera intereses a una
tasa de interés promedio ponderado efectiva de TIIE 28 dias mas 2.75%. Este contrato tiene un vencimiento al 277 de
Julio de 2023.

Banco Monex S.A. Instituciéon de Banca Multiple, Monex Grupo Financiero. Forum Buenavista. El 01 de Agosto del
2016, obtuvimos un crédito con Banco Monex que al 30 de Septiembre 2016 , nuestra deuda vigente asciende a ps. 180
millones, y genera intereses a una tasa de interés promedio ponderado efectiva de TIIE 28 dias mas 2.75%. Este
contrato tiene un vencimiento al 277 de Julio de 2023.

Sabcapital SA de CV SOFOM ER. Forum Buenavista. El 01 de Agosto del 2016, obtuvimos un crédito con Banco Monex
que al 30 de Septiembre 2016, nuestra deuda vigente asciende a ps. 250 millones, y genera intereses a una tasa de
interés promedio ponderado efectiva de TIIE 28 dias mas 2.75%. Este contrato tiene un vencimiento al 27 de Julio de
2023.

Banco Nacional de México, S.A.. Outlet Lerma. El 15 de Septiembre del 2016, obtuvimos un crédito con Banamex que al
30 de Septiembre 2016, nuestra deuda vigente asciende a ps. 1,200 millones, y genera intereses a una tasa de interés
promedio ponderado efectiva de TIIE 28 dias méas 2.15%. Este contrato tiene un vencimiento al 15 Septiembre de 2021.

Value Arrenadadora S.A. de C.V., Sociedad Financiera de Objeto Multiple, Entidad Regulada, Value Grupo Financiero.
Outlet Puebla. El 30 de Septiembre del 2016, obtuvimos un crédito con Value Arrendadora para la Construccion del
Centro Comercial Outlet Puebla que al 30 de Septiembre 2016, nuestra deuda vigente asciende a ps. 160 millones, y
genera intereses a una tasa de interés promedio ponderado efectiva de TIIE 28 dias mas 3.40%. Este contrato tiene un
vencimiento al 30 Septiembre de 2023.

Certificados bursatiles de Largo Plazo

Contamos con un programa de certificados bursatiles de Largo Plazo con Bullet al final por un monto de hasta ps.
6,000.0 millones. Al 30 de Septiembre de 2016 , contdbamos con un saldo insoluto total de ps. 3,000 millones de cuatro
emisiones de certificados quirografarios de largo plazo.
Con vencimientos del 28 de Marzo de 2019 y 01 de Diciembre de 2022.
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GRUPO GICSA, S.A.B. DE C.V.

CUESTIONARIO DE INSTRUMENTOS FINANCIEROS DERIVADOS POR EL PERIODO DE TRES MESES
QUE TERMINARON EL 30 DE SEPTIEMBRE DE 2016 Y 31 DE DICIEMBRE DE 2015

(cifras en miles de pesos)

I. INFORMACION CUALITATIVA

A. Discusion sobre las politicas de uso de instrumentos financieros derivados

1. Politicas de uso de instrumentos financieros derivados (IFD).

La emisora no celebra operaciones financieras derivadas, salvo tres vigente para cobertura de riesgo de tasa de interés
variable con HSBC México, SA; de hecho, el derivado es una practica usual para obtener créditos.

2. Instrumentos utilizados y estrategias de cobertura o negociacién implementadas.

La compania mantiene los siguientes IFD, con fines de cobertura:

(Cifras en miles)

gg\(ﬁsg:;;s D ETASAS 30-MAY-12 22-FEB-17 MN 985,000 542,500 546 6,217
SSYS"?;I;JERSAS D ETASAS 17-MAR-16 28-MAR-19 MN 720,000 720,000 (2,004)

gg\ﬁ?g;gs D ETASAS 28-09-16 30-SEP-19 usb 0 0 0

CD:S\III\EIE?;;J;:S D ETASAS 18-MAR-16 01-MAR-19 usb 54,000 54,000 10,214

3. Mercado de negociacion permitido y contrapartes elegibles

Las operaciones mencionadas en el numeral anterior, fueron celebradas con la institucién financiera con la que se tiene
un préstamo, HSBC México, S.A. Institucién de banca miultiple, grupo financiero HSBC, con quien se tiene un crédito
para el desarrollo de nuestro proyecto conocido como Paseo Interlomas.
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4. Politicas para la designacién de agente de calculo o valuacion.

Los instrumentos financieros derivados estan reconocidos desde la fecha del contrato relevante es celebrado y se miden
a valor razonable. Estos instrumentos financieros derivados se registran inicialmente al valor razonable de la fecha en
que se contrata el derivado y posteriormente se valoran al valor razonable en cada fecha de cierre. Los derivados se
contabilizan como activos financieros cuando el valor razonable es positivo y como pasivos financieros cuando el valor
razonable es negativo. La clasificacion de ganancias o pérdidas derivadas de la valuacion de los instrumentos financieros
derivados estan reconocidos en nuestros resultados. Respecto a los IFD contratados, al 30 de Junio de 2016, el valor
razonable ( mark to market) del IFD es determinado por la contraparte del contrato.

5. Politicas de margenes, colaterales, lineas de crédito, VAR

Las actividades llevadas a cabo por la compaiiia pueden exponerla a riesgos financieros, incluyendo, entre otros, el
riesgo de tasa de interés. La compaiiia busca minimizar los posibles efectos negativos de este riesgo en su desempeno
financiero a través de un programa integral de administraciéon de riesgos. La administraciéon de riesgo esta manejada por
nuestro departamento de finanzas bajo la supervision de nuestro comité de auditoria, quien conduce sus actividades
conforme a las politicas aprobadas por el consejo de administracion.

Asimismo, nuestro departamento de finanzas se conduce conforme a estindares generales en relacion con la
administracion del riesgo financiero, y ciertos procedimientos relacionados con riesgos especificos, tales como el riesgo
del tipo de cambio, riesgo de créditos, entre otros.

Con respecto a los IFD, la administracion de la compafiia considera que las técnicas de valuacién y supuestos utilizados
son apropiadas en la determinacién del valor razonable de dichos instrumentos. La compania puede utilizar
instrumentos financieros derivados y no derivados para cubrirse de algunas exposiciones a los riesgos financieros
implicitos en los activos y pasivos en el estado consolidado. Tanto la administraciéon de riesgos financieros y el uso de
instrumentos financieros derivados y no derivados se rigen por las politicas de la compania.

La compaiiia identifica, evalda, monitorea y administra de forma centralizada los riesgos financieros de sus subsidiarias
operativas a través de politicas escritas que establecen limites asociados a riesgos especificos, incluyendo las directrices
para establecer las pérdidas admisibles, para determinar cuando el uso de ciertos instrumentos financieros derivados es
apropiado y dentro de los lineamientos de la politica, o cuando dichos instrumentos pueden ser designados como
instrumentos de cobertura, sino mas bien como mantenidos con fines de negociacion, lo cual es el caso del instrumento
financiero derivado y un contrato de cap de tasa de interés.

El riesgo de mercado es el riesgo de la erosién de los flujos de efectivo, ingresos, valor de los activos y pasivos debido a
los cambios adversos en tasas de interés. La compafnia cuenta con politicas que rigen la administracion del riesgo de
mercado y las actividades comerciales, supervisan las actividades de administracion de riesgo y monitorean los
resultados de las negociaciones y otras actividades para asegurar el cumplimiento de nuestras politicas de
administracion y negociacion de riesgo. Estas actividades incluyen, pero no estan limitadas a, el monitoreo diario de las
posiciones de mercado que crean riesgo de crédito, liquidez y mercado. A la fecha, la compaiiia tiene contratado tres
instrumentos financiero derivado para administrar su exposicion al riesgo de tasas de interés a fin de mitigar el riesgo
de incremento de las mismas.

6. Procedimientos de control interno para administrar la exposicién a los riesgos de mercado y de liquidez.

La administraciéon de riesgo esta manejada por nuestro departamento de finanzas bajo la supervision de nuestro comité
de auditoria, quien conduce sus actividades conforme a las politicas aprobadas por el consejo de administracion. Se
encarga de identificar, evaluar y mitigar riesgos financieros en coordinacién con nuestros departamentos operativos.
Nuestro departamento de finanzas se conduce conforme a estandares generales en relaciéon con la administracion del
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riesgo financiero, y ciertos procedimientos relacionados con riesgos especificos, tales como el riesgo del tipo de cambio,
riesgo de créditos, riesgos relacionados con instrumentos financieros derivados y no derivados asi como aquellos
relacionados con la inversion del excedente de flujo de efectivo.

La tesoreria de la compania tiene la responsabilidad de supervisar las necesidades de liquidez y asegurarnos de tener
recursos suficientes para cumplir con nuestras necesidades operativas y obligaciones financieras a fin de evitar
potenciales incumplimientos conforme a nuestros financiamientos.

A su vez, se establecen proyecciones que toman a consideracion nuestros planes de financiamiento, nuestro
cumplimiento con razones financieras basadas en nuestro balance general integral y, en caso de ser aplicable,
requerimientos regulatorios y contractuales, con la finalidad de cubrir los requerimientos de financiamiento y liquidez
de la compania.

7. Existencia de un tercero independiente que revise los procedimientos anteriores.

La emisora no celebra operaciones financieras derivadas, salvo tres vigente para cobertura de riesgo de tasa de interés
variable, de los cuales, una esta relacionada con la misma contraparte que otorga el crédito; por lo que no cuenta con un
tercero independiente, que revise dichos procedimientos, distinto a los de auditoria.

8. Informacién sobre la autorizacién del uso de derivados y si existe un comité que lleve a cabo autorizaciones y el
manejo de los riesgos por derivados.

La emisora no cuenta con un comité de administracion de riesgos.

9. Descripcion general de los objetivos para utilizar derivados e identificaciéon de los riesgos de los instrumentos
utilizados

La emisora ha celebrado tres contrato instrumentos financieros derivados (collar) para cobertura de riesgo de tasa de
interés variable con HSBC México S.A.; el derivado es una practica usual para obtener créditos.

El 30 de mayo de 2012 obtuvimos un instrumento financiero derivado de cobertura de tasas de interés con fecha de
vencimiento al 22 de febrero de 2017. La compania contrata IFD de tasas de interés con fines no especulativos y, por
tanto, clasifica su IFD como de cobertura de riesgos de mercado. El 17 y 18 de marzo del 2016, se obtuvo dos nuevos IFD
de cobertura de tasas de interés un en MN y otro en USD con vencimiento en marzo del 2019.

El IFD contratados, son identificados y clasificados como de cobertura por riesgos de mercado, se reconoce en el balance
general como activos y/o pasivos a su valor razonable. El valor razonable se determina con base en precios de mercados
reconocidos. Por lo anterior, los valores estimados que se presentan en los estados financieros no son necesariamente
los importes que la compaiiia pudiera realizar en el mercado de cambios.

Un collar es un instrumento derivado compuesto por una posiciéon larga (compra) de un CAP y una posicién corta
(venta) de un Floor.

La exposicion fluctila en una banda, por lo que el riesgo es limitado

El collar es una operacion derivada en la que se intercambian flujos entre 2 contrapartes formadas por la compra de una
Cap y la venta de un Floor. Esta transaccion es independiente al crédito y dado que se realiza en el mercado tiene un
valor positivo o negativo para el cliente dependiendo del movimiento de las tasas. En caso de que el crédito se pre-pague
total o parcialmente, la operacion del collar seguira vigente pudiendo el cliente deshacer el monto que necesite, lo cual
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tendra un costo o un ingreso dependiendo el precio de salida que se cotice en el momento. Este precio es proporcionado
por el area global Market sales en HSBC. Valor de mercado indicativo.

Riesgos:
Los riesgos se miden en relacién a la tasa de referencia:

a)Primer IFD es TIIE a 28 dias. Para el caso del mes de junio del 2016 la tasa TIIE utilizada en el crédito fue de
4.0775% vs la tasa contratada en el derivado de 4.90%, por lo que el contratante paga un diferencial de 0.8225%
de interés.

En el caso en que la tasa de referencia fluctte entre 4.90% y 8.50% no hay efecto alguno.

En el caso en que la tasas de referencia fluctiie por arriba de 8.50%, el contratante recibira una compensacion
equivalente a la diferencia entre la tasa de referencia y la tasa contratada.

b)Segundo IFD es TIIE a 28 dias. Para el caso del mes de junio del 2016 la tasa TIIE utilizada en el crédito fue de
4.1125% vs la tasa contratada en el derivado de 4.87%, por lo que el contratante paga un diferencial de 0.7575%
de interés.

c)Tercer IFD es Libor a 1M. Para el caso del mes de junio del 2016 la tasa Libor utilizada en el crédito fue de
0.4567% vs la tasa contratada en el derivado de 0.94%, por lo que el contratante paga un diferencial de 0.4833%
de interés.

B. Descripcion de las politicas y técnicas de valuacién.

10. Descripcién de los métodos y técnicas de valuacion con las variables de referencia relevantes y los supuestos
aplicados, asi como la frecuencia de valuacion.

Los métodos y técnicas de valuaciéon son realizada por el banco HSBC México S.A., que es con el que se tiene contratado
los IFD.

Dicha valuaci6on, se ha realizado conforme a los modelos propios de HSBC mismos que estan basados en principios
financieros reconocidos y estimaciones razonables acerca de las condiciones futuras del mercado y pueden reflejar otros
factores financieros, como la utilidad anticipada o de cobertura transaccional y otros costos.

La frecuencia de esta valuacion es mensual.

11. Aclaracion sobre si la valuacion es hecha por terceros independientes o es valuacion interna y en qué caso se emplea
una u otra valuacioén. Si es por un tercero, si menciona que es estructurado, vendedor o contrapartes del IFD.

La valuacion es realizada por la institucién financiera con la que se tiene el préstamo, HSBC México, S.A.. Institucion de
banca multiple, grupo financiero HSBC.

12. Para instrumentos de cobertura, explicaciéon del método utilizado para determinar la efectividad de la misma,
mencionando el nivel de cobertura actual de la posicién global con que se cuenta.
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No contamos con instrumentos derivados distintos a los de cobertura ni de aquéllos que por su naturaleza deban
reconocer la inefectividad de la cobertura. Por lo tanto, la compaiiia no aplica la contabilidad de cobertura de flujo de
efectivo de sus instrumentos derivados.

C. Informacioén de riesgo por uso de derivados.

13. Discusion sobre las fuentes internas y externas de liquidez que puedan ser utilizadas para atender los requerimientos
relacionados con IFD.

En virtud de que a la fecha no se tiene mas que derivados de tasa de interés de cobertura la fuente de liquidez es
precisamente el repago del crédito.

14. Explicacién de los cambios en la exposicion a los principales riesgos identificados, su administraciéon y contingencias
que puedan afectar en futuros reportes.

No existen cambios en la exposicion a los principales riesgos identificados y en la administracion de la misma, asi como
contingencias y eventos conocidos o esperados por la administracién, que puedan afectarla en futuros reportes.

15. Revelacion de eventualidades, tales como cambios en el valor del activo subyacente, que ocasionen que difiera con el
que se contrato originalmente, que lo modifique, o que haya cambiado el nivel de cobertura, para lo cual requiere que la
emisora asuma nuevas obligaciones o vea afectada su liquidez.

No existen este tipo de situaciones o eventualidades.

16. Presentar impacto en resultados o flujo de efectivo de las mencionadas operaciones de derivados.

El efecto neto presentado en los estados financieros consolidados, especificamente en el estado de flujo de efectivo
condensado, es una pérdida de $8,756 y 6,217 por los periodos terminados el 30 de Septiembre de 2016 y el 31 de
Diciembre de 2015, agrupado como deuda bancaria proveedores debido a que la compania no lo considera material.
Mientras que en los estados de resultados integral se registra una pérdida de dicho importe por concepto de gastos por
intereses y depo6sitos bancarios.

17. Descripcion y naimero de IFD que haya vencido durante el trimestre y de aquellos cuya posicion haya sido cerrada.
No existen instrumentos financieros derivados que hayan vencido durante el trimestre.
18. Descripcion y nimero de llamadas de margen que se hayan presentado durante el trimestre.

Los instrumentos contratados no aplican llamadas de margen.

19. Revelacion de cualquier incumplimiento que se haya presentado a los contratos respectivos.

No hay incumplimientos.

65 de 143



GRUPO GICSA, S.A.B.DE C.V. Consolidado
Clave de Cotizacion: GICSA Trimestre: 3  Ano: 2016

II. Informacién cuantitativa (siempre que el valor absoluto del valor razonable represente cuando menos el 5% de los
activos, pasivos o capital o 3% de ventas.

El valor absoluto del valor razonable del IFD contratado, representa menos del 5% de los activos, pasivos o capital total
consolidado, o bien, el 3% de las ventas totales consolidadas del altimo trimestre.

Ciudad de México a 28 de Octubre de 2016.- Grupo GICSA SAB de C.V. y Subsidiarias (GICSA, La compaiiia, o el Grupo),
(Clave BMV: gicsa ) la compaiiia mexicana lider en desarrollos inmobiliarios de calidad, anuncié el dia de hoy su
reporte de sus resultados financieros y operativos consolidados correspondientes al tercer trimestre de 2016, el cual
finalizé el 30 de septiembre del 2016.

Cifras Acumuladas en millones de pesos mexicanos consolidadas

3Q16 3Q15
Ingresos 3,519 3,204
UAFIDA 2,029 1,604
Margen UAFIDA 57% 50%
Resultado Neto Mayoritario 892 1,514

Nota: Las cifras presentadas en estas tablas, asi como en el presente documento, estan expresadas en millones de
pesos mexicanos a pesos corrientes, salvo que se especifique lo contrario; y han sido preparados en conformidad con
las Normas de Internacionales de Informacién Financiera (IFRS). Las cifras pueden variar por efectos de redondeo.
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GICSA obtiene sus ingresos de renta de oficinas, locales comerciales Asimismo la empresa genera ingresos por otros
servicios (tales como la administraciéon de inmuebles que no son de su propiedad).

Informacién a revelar sobre la naturaleza del negocio [bloque de texto]

Propiedades Estabilizadas

Al 3T16, las propiedades estabilizadas de GICSA se conforman por siete centros comerciales, cuatro desarrollos mixtos
(los cuales cuentan con centros comerciales, edificios de oficinas corporativas y un hotel de lujo) y dos proyectos de
oficinas corporativas.

Cabe destacar que para el término del tercer trimestre del 2016 se cuenta con un total de 620,150 m? en propiedades
estabilizadas, consistentes en 1,375 arrendatarios y un promedio acumulado de ocupacién de 90.65 puntos
porcentuales. En el acumulado hasta este periodo los desarrollos fueron visitados por mas de 50 millones de personas
y 11 millones de vehiculos; asi mismo nuestros proyectos estabilizados y en desarrollo generaron un NOI de Ps. 2,054
millones y Ps. 1,318 millones correspondientes al NOI proporcional.

La siguiente tabla incluye una descripcidn de las propiedades estabilizadas al 30 de septiembre de 2016:
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Gl o FalticiI}:::dnde Fq::iurd F::E£E TSSSEe Lugares de
apertura [m) Eicen ') ilizadas Omupadon  Estacionamiento

LIs0 Comerca
City walk Ciudad de e xico iai] 3503 200 0% 3503 1% b 147
Forum Bue nav 6ta Ciudad de Mexico 20E 90 461 A0 0% 90,464 5% 955 2372
Forum Tlag ue ug Guadalagm, Jal. 2011 50,319 S0.0% 5160 B Ba%h 31z
I3 E1a Arapulio AEpPUKD, G, 7008 33,660 B0 78, 66 = Bon 159
Forum Coataoalios Coatzacoakos, Ver. 2006 32,344 5.0% B 086 504 L 1,638
Plams Dutlet Le rma Etado de Mexico o v 51 BO6 625% 3= 69 10 S0fh 3340
Forum Cul@can Culi@can, 5in. 2003 B/ 70 50.0% 19,860 #h 95% 2553
Bub totalC omeroial 311 806 [ 213,967 Ei oG 15107
Uso Oficina s
Pe forma 156 Ciudad de e xito 201 19,315 75.0% 14486 Fh 100t 637
Tome E3 - Ciudad de Me xico 2056 23,241 75.0% 17,431 Bh 9584 1,817
Sub total Dficnas 556 FEL 7 el T
— L 2aE L STy = i ===l
Paseo Inte domas Estado de Mex ico 201 EES523 50.0% 44, 62 14% a7 3982
capital reforma Ciudad de 1 xico 22 59 814 60.0% 35, E88 10% 58% 2065
Paseo Arcos Bosg ues Ciudad de Me xico 20E 91,238 50.0% 45, @9 15H S dh 3466
F."Ez‘ar_'l,l{kiliil Ciudad de e xico 2E 2643 75.0% 19, 660 Bh S dh 710

total Mixto 265, TER 5504 425 13% BE 1028

Total Portaf olio Estabilizado

* Capital Fefomma se enolerdra enproceso de estabifmcin, erirgndob b onmpadie serh del 9 015

En la siguiente tabla se muestran los resultados financieros de las propiedades al 30 de septiembre de 2016:

Propiedades Portafolio
Estabilizado

o9MI16  SMI15 Var. %] SMI6 SMI5S Var.% I9MI16 SMI15  Var. % |9MI16 SM15  War, %

Uso Comerdal

City Walk 15 14 o 11 11 4% 11 11 454 338 332 2%
Forum Buenavista 327 346 -5% 253 254 2% 253 254 o 239 231 3%
Forum Tlaguepague 172 169 & 146 147 0% 73 73 4 250 240 ]
LalslaAcapulco 75 72 4% 51 43 7% 43 40 % 182 186 -5
Forum Coatzacoalcos 105 108 -3% 7 24 -9 19 21 - 253 239 6%
Flazas Outlet Lerma 161 158 o 133 138 0% 27 26 B4 215 206 4%
Forum Culiacan 169 161 % 123 132 -T% 61 1] -T% 304 253 2%
Sub total Comercial 1023 1028 -0.0% BO6 813 -1% 554 0.4%6 21 234 EL
Uso Oficinas

ReformalSe 45 43 4% H 32 6% 26 24 5% 230 203 1B
Tome E3 . 135 104 29% 115 26 34% 26 7 H 3 531 505 15
Sub total Uso Oficinas 179 148 1% | 149 118 260 | 112 80 26% | Ad6 367 130
Uso mixto

Faseolnterlomas 371 377 -30% 304 315 - 152 153 - 287 275 4%
Capital Reforma 134 152 21% 152 1231 25% 91 73 26% 522 457 14%
Pasep Arcos Bosgques 492 415 19% 416 3 1% 208 174 19% 530 465 14%
Mazaryk 111 120 108 10% 102 29 15% 7 57 15% 453 393 14%

Sub total Use Mixte 431 386
Total portafolio estabilizade , 3 ] , 1,805 7% 1,18 1,111 T 333 307 8%
Total proyectos en desarrollo 21 0 |1 e

Ingresas proyectos estabilizados . . .
1,865 10% 1,318 1171 13% 333 307 8%

v en desarrelle
“H 0 ProporciotaF’ es el bugres o operatira neto abtenilo por elporc entajk de particpacion de b avpresa de fonma directa & fudiecta.
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Caracteristicas Contratos de Arrendamiento

GICSA cuenta con un sdlido historial de administracidon que asegura la diversificacién de arrendatarios de calidad por
industria ya que considera que esto protege a la compaiiia de los ciclos bajos que el mercado presenta y a su vez
puede afectar a la industria o sectores en particular.

Al término del 3T16 las propiedades estabilizadas concentran un total de 1,375 contratos de arrendamiento con
arrendatarios de altas calificaciones crediticias, diversificados por industria y ubicacidn geografica, asegurando de esta
forma una mezcla en los flujos de ingreso.

La siguiente grafica muestra el porcentaje de los ingresos totales por categoria de inquilino:

Ingreso por rentas fijas

Porcentaje Promedio de Renta Fija
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Durante el 3T16, los ingresos por rentas ascendieron a Ps. 550 millones, mismos que fueron superiores en un 8%
respecto a los ingresos reportados por el mismo concepto en el periodo correspondiente al 2015.

El ingreso por rentas mensual promedio por metro cuadrado alcanzé los Ps. 333 en el 3T16, lo que representa un
incremento anual del 8.47% contra los Ps. 307 por metro cuadrado al 3T15.

Ingreso por rentas fijas

T B
T wa015 wioie

Elimpara de las rantas wluye Coataa cosioos

Numero de visitantes

La afluencia en las propiedades estabilizadas durante el 3T16 fue de aproximadamente 17 millones de visitantes, un
incremento de 4.47% comparado con el nimero de visitantes por el mismo periodo de 2015.

Afluencias de visitantes en
propiedades comerciales

§.55%
46,492 9753

4.47%
16,243 17,003
El) ara

m2015 m2016

Costo de Ocupacion

El costo de ocupacidon promedio de los arrendatarios comerciales mas significativos en términos de ARB y renta fija
para el tercer trimestre fue de 6.99% y el acumulado al 9M16 reporta 7.41%. Este indicador representa el costo
incurrido asociado a la ocupacion de un local, consistente en las rentas, cuotas de mantenimiento y de publicidad,
expresado como porcentaje de las ventas de dichos arrendatarios.
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Costo de Ocupacién
7.70% L og,
£.99%
B
3T15 3T16

Renovacion de contratos

La tasa de renovacion en las propiedades estabilizadas para el tercer trimestre fue del 98.53%, de los cuales el 100%
corresponde a oficinas y el 98.30% corresponde a uso comercial.

Vencimiento de Contratos

La siguiente grafica muestra algunos datos sobre los vencimientos de contratos de arrendamiento en las propiedades
estabilizadas al 3T16.

ARB de contratos que expiran

29%
29% Afio ARB de Ca-n.t ratos que
expiran
17% 2016 66,330 m*
13% 2017 123,888 m*®
12% L
2018 96,552 m
2019 73,979 m®
2020 36,081 m*®

Posterior 164,801 m*

2016 2017 2018 2019 2020 Posterior
* 3 Contratos en litiglo con un ARB de 516.13 m?

Como se puede observar en la tabla anterior, en ningln afo se concentran vencimientos con una proporcién mayor al
22% del ARB del portafolio estabilizado, lo cual solo representa el 12% de los ingresos obtenidos por concepto de renta
fija.

Lease Spread
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El Lease Spread (definido como la variacién en los niveles de renta basados en arrendamientos vencidos y el nuevo
nivel de renta de los nuevos arrendamientos o arrendamientos renovados) en el 3T16 fue de 11.7% para las
propiedades estabilizadas.

El Lease Spread del portafolio de propiedades estabilizadas para el término del tercer trimestre del afio en curso fue
calculado sobre 61,336 m? que han sido renovados. Este desempefio es originado por los incrementos de renta fija en
los locales y oficinas del portafolio estabilizado.

Proyectos en construcciéon y en desarrollo

A partir del trimestre actual se agregan al pipeline cinco nuevos proyectos bajo el concepto Explanada®, la propiedad
Reforma 156 se mantiene como parte del portafolio estabilizado y los desarrollos de Las Plazas Outlet Norte y La Isla
Playa del Carmen quedan fuera del pipeline en desarrollo para ser evaluados en un futuro.

GICSA cuenta con 17 proyectos en desarrollo de los cuales 8 ya iniciaron su construccidn; con relacion a los 9 proyectos
restantes se continia conforme a lo planeado, con la ejecucion de las actividades y procedimientos requeridos para el
inicio de actividades de construccion.

Asi mismo, se mantiene un analisis continuo de oportunidades de inversidn en México que fortalezcan el portafolio de
la empresa y aumenten su presencia en la Republica Mexicana, incluyendo oportunidades de adquisicion, desarrollo,
consolidacién de proyectos existentes y/u oportunidades de prestacidn de servicios.

A continuacién se presenta informacion de cada uno de los proyectos en construccién basada en estimados vy
expectativas. Se pretende que esta informacién provea una orientacion general respecto a los desarrollos. La
informacidn que se presenta en esta seccion puede sufrir cambios o modificaciones en el futuro derivado de factores
externos; por lo tanto, estas cifras deben considerarse, al dia de hoy, como estimaciones y no datos definitivos.

Estatus de comercializacion de los proyectos en construccion

A continuacidn mostramos los avances en comercializacién de los proyectos que estan actualmente en construccién:
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Superficie Total Total superficie firmada yen
Rentable proceso de firma
(m) (m’)
Ampliacian Paseo Interlomas 31,894 16, 608
Lalslavallarta 30,060 28,344
Farum Cuernavaca 55,451 36,259
La Isla Mérida 62,286 2,578
Paseo Querétaro 58,505 29,344
Paseo Metepec 93,242 17,482
Paseo Xochimiloo 55,043 30,647

387,381 183,262

Al tercer trimestre del 2016 la comercializacion de las propiedades en desarrollo registro un avance de 183,262 m? de
ARB firmada y en proceso de firma, lo cual representa un aumento del 10.1% en términos de m? rentados con respecto
a lo reportado en el 2T16.

Informacidén a revelar sobre los objetivos de la gerencia y sus estrategias para
alcanzar esos objetivos [bloque de texto]

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

Factores de riesgo financiero

Las actividades del Grupo lo exponen a una variedad de riesgos financieros: riesgos de mercado (inclu-yendo el riesgo por tipos de cambio, riesgo en
la tasa de interés de los flujos de efectivo y riesgo de precio), riesgo de crédito y riesgo de liquidez. La Administracion del Grupo se concentra
principalmente en mi-nimizar los efectos potencialmente adversos en el desemperio financiero.

La Administracion de riesgos financieros del Grupo esta a cargo del area de financiamiento, en conjunto con el Comité Ejecutivo, quienes actuan de
conformidad con las politicas aprobadas por el Consejo de Administracién. El Grupo identifica, evalta y cubre los riesgos financieros en estrecha
cooperacién con sus unidades operativas. El area de financiamiento sigue lineamientos generales relativos a la adminis-tracién de riesgos
financieros, asi como procedimientos sobre riesgos especificos, como: el riesgo cambia-rio, el riesgo de las tasas de interés, el riesgo crediticio, el
uso de instrumentos financieros derivados y no derivados y la inversion de excedentes de efectivo. El area de financiamiento realiza revisiones
semanales sobre las necesidades generales de efectivo, exposicion a riesgos cambiarios, tasas de interés, riesgo cre-diticio y necesidades de uso de
ciertas coberturas.
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3.1 Riesgos de mercado

3.1.1 Riesgo de tipo de cambio

El Grupo esta expuesto a riesgos por tipo de cambio resultante de la exposicion principalmente con res-pecto del dolar estadounidense. El riesgo por
tipo de cambio surge principalmente de los financiamientos contratados en dicha moneda.

Si el tipo de cambio promedio hubiera fluctuado un peso arriba o abajo del real, el resultado del ejercicio se hubiera visto afectado por un incremento
o disminucion de aproximadamente $320,000 en 2015y $317,000 en 2016.

3.1.2 Riesgo de tasa de interés de los flujos de efectivo

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 analisis realizado por el area 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 opcion para
el Grupo.

Si las tasas de interés (Tasa de Interés Interbancaria de Equilibrio (TIIE)) en pesos hubieran fluctuado 1% arriba o abajo del real, el resultado del
ejercicio se hubiera visto afectado por un incremento o disminu-cién acumulada de aproximadamente $50,932,902 al 30 de Septiembre de 2016.

Si las tasas de interés en ddlares Libor (London Inter Bank Offered Rate) hubieran fluctuado 1% arriba o abajo del interés real, el resultado del
ejercicio se hubiera visto afectado por un incremento o disminucion acumulada de aproximadamente $2,821,886 al 30 de Septiembre de 2016.

3.2 Riesgo de crédito

El riesgo de crédito se administra a nivel de grupo, excepto por el riesgo de crédito de las cuentas por cobrar. El riesgo de crédito surge de la
exposicién crediticia a los clientes, ya que pudiera ocasionarse una perdida financiera para el grupo derivada del incumplimiento de una obligacién
por parte de la contraparte del instrumento financiero.

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 Administracion del Grupo ha
establecido politicas, procedimientos y limites de autoridad que rigen la funcidon de Tesoreria. La Tesoreria prepara semanalmente un flujo de efectivo
con el fin de mantener disponi-ble 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 efectdan en pesos y una minima parte en délares estadounidenses.
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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.

3.5 Estimacién de valor razonable

En la tabla adjunta se detallan los instrumentos financieros registrados a valor razonable clasificados seguin el método de valuacion utilizado para
cada uno de ellos. Los niveles se definen de la siguiente ma-nera:

e Precios de cotizacién (no ajustados) en mercados activos para activos o pasivos idénticos (nivel 1).

e Informacion distinta a precios de cotizacién incluidos en el nivel 1 que se puede confirmar para el activo o pasivo, ya sea directamente (es
decir, precios) o indirectamente (es decir, que se deriven de precios) (nivel 2).

La siguiente tabla presenta los pasivos financieros del Grupo que son medidos a su valor razonable al 30 de Septiembre de 2016y de Diciembre
2015:

30 de Septiembre de 2016 Nivel 1 Nivel2 Nivel 3 Total

Pasivos financieros a valos razonable a través de resultados Swap

de tasas de interés 8,756 8,756
31 de Diciembre de 2015
Pasivos financieros a valos razonable a través de resultados Swap 6.217 6.217

de tasas de interés

No hubo transferencias entre los niveles 1y 2 durante el periodo de seis meses terminado el 30 de Septiembre de 2016.

Resultados de las operaciones y perspectivas [bloque de texto]
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Situacion financiera, liquidez y recursos de capital [bloque de texto]

La Administracion del Grupo ha establecido politicas, procedimientos y limites de autoridad que rigen la funcion de
Tesoreria. La Tesoreria prepara semanalmente un flujo de efectivo con el fin de mantener disponi-ble 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 efectian en pesos y una minima parte en doélares estadounidenses.

El Grupo financia sus operaciones a través de la combinacion de: 1) la reinversion de una parte signi-
ficativa de sus utilidades y 2) la contratacién de financiamientos externos.

El cuadro que se presenta a continuacion muestra el andlisis de los pasivos financieros del Grupo, pre-
sentado con base en el periodo entre la fecha del estado de situacion financiera consolidado y la fecha de su
vencimiento. Los montos presentados en el cuadro corresponden a los flujos de efectivo no desconta- dos,

incluyendo intereses.

Al 31 de diciembre de 2015

Préstamos bancarios y otros
Documentos por pagar

Cuentas y documentos por pagar a
proveedores

Otros pasivos

Entre 3
Entre 1 Entre 2
Menos de meses y
3 meses N y 2 afios 5 afios
y un afio

366,720 5,422,148 7,093,777

53,232 1,393,982

15.217 46,829 76,745 _ 376,562

Control interno [bloque de texto]
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GRUPO GICSA, S.A.B. DE C.V. Consolidado

Clave de Cotizacion: GICSA Trimestre: 3 Ano: 2016

Informacidén a revelar sobre las medidas de rendimiento fundamentales e indicadores
que la gerencia utiliza para evaluar el rendimiento de la entidad con respecto a los
objetivos establecidos [bloque de texto]
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GRUPO GICSA, S.A.B.DE C.V. Consolidado
Clave de Cotizacion: GICSA Trimestre: 3 Ano: 2016

[110000] Informacién general sobre estados financieros

Clave de cotizacion: GICSA
Periodo cubierto por los estados financieros: 2016-01-01 al 2016-09-30
Fecha de cierre del periodo sobre el que se informa: 2016-09-30

Nombre de la entidad que informa u otras formas de = GRUPO GICSA, SAB.DEC.V.
identificacion:

Descripcion de la moneda de presentacion : MXN

Grado de redondeo utilizado en los estados MILES DE PESOS
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:

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

Seguimiento de analisis [bloque de texto]

Por este medio informamos que en cumplimiento a lo dispuesto por el Reglamento
Interior de la Bolsa Mexicana de Valores en

el articulo 4.033.01 Fraccidén VIII que la cobertura de anadlisis es proporcionada por:
Morgan Stanley México, Casa de Bolsa, S.A. de C.V

Actinver Casa de Bolsa, S.A. de C.V.
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GRUPO GICSA, S.A.B. DE C.V.

Consolidado

Clave de Cotizacion: GICSA

Trimestre:

3 Afo:

2016

bbva bancomer, s.a. de c.v.
Vector
JP Morgan

Banorte IXE, S.A de C.V.
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GRUPO GICSA, S.A.B. DE C.V.

Clave de Cotizacion: GICSA

Trimestre:

[210000] Estado de situacién financiera, circulante/no circulante

Concepto

Estado de situacion financiera [sinopsis]
Activos [sinopsis]
Activos circulantes[sinopsis]

Efectivo y equivalentes de efectivo

Cierre Trimestre
Actual

2016-09-30

5,939,156,000

Consolidado

3 Ano: 2016

Cierre Ejercicio
Anterior
2015-12-31

6,308,496,000

Clientes y otras cuentas por cobrar

2,219,439,000

1,061,200,000

Impuestos por recuperar 1,118,614,000 862,378,000
Otros activos financieros 0 0
Inventarios 0 0
Activos bioldgicos 0 0
Otros activos no financieros 0 0

Total activos circulantes distintos de los activos no circulantes o grupo de activos para su disposicién clasificados
como mantenidos para la venta

9,277,209,000

8,232,074,000

Activos mantenidos para la venta

0

0

Total de activos circulantes

Activos no circulantes [sinopsis]

9,277,209,000

8,232,074,000

Clientes y otras cuentas por cobrar no circulantes 0 0
Impuestos por recuperar no circulantes 0 0
Inventarios no circulantes 0 0
Activos bioldgicos no circulantes 0 0
Otros activos financieros no circulantes 0 0
Inversiones registradas por método de participacion 0 0
Inversiones en subsidiarias, negocios conjuntos y asociadas 827,777,000 785,415,000
Propiedades, planta y equipo 1,793,059,000 917,001,000
Propiedades de inversion 39,608,035,000 37,053,433,000
Crédito mercantil 0 0
Activos intangibles distintos al crédito mercantil 167,405,000 39,315,000
Activos por impuestos diferidos 985,552,000 1,092,247,000
Otros activos no financieros no circulantes 0 0

Total de activos no circulantes

43,381,828,000

39,887,411,000

Total de activos

Capital Contable y Pasivos [sinopsis]

Pasivos [sinopsis]

Pasivos Circulantes [sinopsis]

Proveedores y otras cuentas por pagar a corto plazo

52,659,037,000

1,447,214,000

48,119,485,000

1,438,114,000

Provisiones circulantes [sinopsis]

Impuestos por pagar a corto plazo 310,612,000 343,067,000
Otros pasivos financieros a corto plazo 1,050,056,000 3,910,284,000
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 2,807,882,000 5,691,465,000
Pasivos atribuibles a activos mantenidos para la venta 0 0

Total de pasivos circulantes
Pasivos a largo plazo [sinopsis]

Proveedores y otras cuentas por pagar a largo plazo

2,807,882,000

0

5,691,465,000

0

Impuestos por pagar a largo plazo

0

0

Otros pasivos financieros a largo plazo

15,934,798,000

10,044,158,000
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GRUPO GICSA, S.A.B. DE C.V.
Clave de Cotizacion: GICSA

Concepto

Otros pasivos no financieros a largo plazo

Provisiones a largo plazo [sinopsis]

Consolidado

Trimestre: 3 Ano: 2016

Cierre Trimestre
Actual

2016-09-30

Cierre Ejercicio
Anterior

2015-12-31

Provisiones por beneficios a los empleados a Largo plazo 0 0
Otras provisiones a largo plazo 0 0
Total provisiones a largo plazo 0 0

Pasivo por impuestos diferidos

7,271,391,000

6,976,676,000

Total de pasivos a Largo plazo

23,206,189,000

17,020,834,000

Total pasivos

Capital Contable [sinopsis]

26,014,071,000

22,712,299,000

Capital social 636,605,000 636,605,000
Prima en emisién de acciones 9,595,667,000 9,595,667,000
Acciones en tesoreria 61,199,000 0
Utilidades acumuladas 8,964,509,000 8,072,107,000
Otros resultados integrales acumulados 0 0

Total de la participacion controladora

19,135,582,000

18,304,379,000

Participacion no controladora

7,509,384,000

7,102,807,000

Total de capital contable

26,644,966,000

25,407,186,000

Total de capital contable y pasivos

52,659,037,000

48,119,485,000
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GRUPO GICSA, S.A.B. DE C.V.

Clave de Cotizacion: GICSA

Trimestre:

Consolidado

3 Ano: 2016

[310000] Estado de resultados, resultado del periodo, por funcion de gasto

Concepto

Resultado de periodo [sinopsis]

Utilidad (pérdida) [sinopsis]

Acumulado Ao

Actual

2016-01-01 - 2016-

Acumulado Aiio

Anterior

2015-01-01 - 2015-

Trimestre Afio

Actual

Trimestre Ao
Anterior

Utilidad (pérdida) atribuible a la participacion controladora

892,402,000

1,514,119,000

Ingresos 3,519,554,000 3,204,478,000 1,253,518,000 1,014,702,000
Costo de ventas 579,499,000 688,558,000 268,822,000 181,649,000
Utilidad bruta 2,940,055,000 2,515,920,000 984,696,000 833,053,000
Gastos de venta 0 0 0 0
Gastos de administracion 911,419,000 912,133,000 317,810,000 316,482,000
Otros ingresos 855,055,000 3,499,827,000 79,462,000 1,498,023,000
Otros gastos 0 0 0 0
Utilidad (pérdida) de operacion 2,883,691,000 5,103,614,000 746,348,000 2,014,594,000
Ingresos financieros 1,294,548,000 2,434,408,000 383,271,000 1,334,214,000
Gastos financieros 2,494,265,000 4,247,810,000 718,621,000 2,618,489,000
Participacion en la utilidad (pérdida) de asociadas y negocios 9,599,000 (125,696,000) (329,000) (47,154,000)
conjuntos

Utilidad (pérdida) antes de impuestos 1,693,573,000 3,164,516,000 410,669,000 683,165,000
Impuestos a la utilidad 394,594,000 726,871,000 98,641,000 (338,331,000)
Utilidad (pérdida) de operaciones continuas 1,298,979,000 2,437,645,000 312,028,000 1,021,496,000
Utilidad (pérdida) de operaciones discontinuadas 0 0 0 0
Utilidad (pérdida) neta 1,298,979,000 2,437,645,000 312,028,000 1,021,496,000

Utilidad (pérdida), atribuible a [sinopsis] ‘

189,831,000

744,973,000

Utilidad (pérdida) atribuible a la participacion no controladora

406,577,000

923,526,000

122,197,000

276,523,000

Utilidad por accion [bloque de texto]

Utilidad por accién [sinopsis]

Utilidad por accién [partidas]

Utilidad por accién basica [sinopsis]

Utilidad por accién diluida [sinopsis]

Utilidad (pérdida) basica por accién en operaciones continuas 1.0 1.0 1.0 1.0
Utilidad (pérdida) basica por accién en operaciones 0 0 0 0
discontinuadas

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

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
discontinuadas

Total utilidad (pérdida) basica por accion diluida 1.0 1.0 1.0 1.0
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GRUPO GICSA, S.A.B. DE C.V.
Clave de Cotizacion: GICSA

Consolidado

3 Ano: 2016

[410000] Estado del resultado integral, componentes ORI presentados netos de

impuestos

Concepto

_ Estado del resultado integral [sinopsis] |

Trimestre
Ano Anterior
2015-07-01 -

20

Utilidad (pérdida) neta 1,298,979, 000 2,437,645, 000 312,028, 000 1,021,496, 000

Otro resultado integral [sinopsis]

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

Otro resultado integral, neto de impuestos, utilidad (pérdida) de inversiones en instrumentos
de 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
financieros atribuible a cambios en el riesgo de crédito del pasivo

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

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

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

Efecto por conversion [sinopsis]

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

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

I R I
0 0 0

Reclasificacién de efecto por conversion, neto de impuestos

Efecto por conversién, neto de impuestos

Activos financieros disponibles para la venta [sinopsis]

impuestos

Coberturas de flujos de efectivo [sinopsis]

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

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

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

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

Reclasificacién 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
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

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

Cambios en el valor temporal de las opciones [sinopsis]

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

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

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

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
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GRUPO GICSA, S.A.B. DE C.V.
Clave de Cotizacion: GICSA

Trimestre:

Consolidado

3 Ano: 2016

Concepto Acumulado Acumulado Trimestre Trimestre
Ao Actual Ano Anterior Ano Actual Ao Anterior
2016-01-01 - 2015-01-01 - 2016-07-01 - 2015-07-01 -
2016-09-30 2015-09-30 2016-09-30 2015-09-30

Reclasificacién de cambios en el valor de contratos a futuro, neto de impuestos 0

Cambios en el valor de contratos a futuro, neto de impuestos 0

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, neta 0 0 0 0
de impuestos

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

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

Participacion de otro resultado integral de asociadas y negocios conjuntos que se reclasificara 0

a resultados, neto de impuestos

Total otro resultado integral que se reclasificara al resultado del periodo, neto de impuestos 0 0 0 0
Total otro resultado integral 0 0 0 0
Resultado integral total 1,298,979,000 | 2,437,645,000 | 312,028,000 1,021,496,000

Resultado integral atribuible a [sinopsis]

Resultado integral atribuible a la participacién controladora

892,402,000

1,514,119,000

189,831,000

744,973,000

Resultado integral atribuible a la participaciéon no controladora

406,577,000

923,526,000

122,197,000

276,523,000
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GRUPO GICSA, S.A.B. DE C.V.

Clave de Cotizacion: GICSA

Trimestre:

[520000] Estado de flujos de efectivo, método indirecto

Concepto

Estado de flujos de efectivo [sinopsis]
Flujos de efectivo procedentes de (utilizados en) actividades de operacion [sinopsis]
Utilidad (pérdida) neta

Ajustes para conciliar la utilidad (pérdida) [sinopsis]

Acumulado Afio
Actual
2016-01-01 - 2016-09-
30

3 Ao

Consolidado

2016

Acumulado Ao
Anterior
2015-01-01 - 2015-09-
30

1,298,979,000 2,437,645,000

Operaciones discontinuas 0 0
Impuestos a la utilidad 394,594,000 724,888,000
Ingresos y gastos financieros, neto 0 0
Gastos de depreciacién y amortizacion 16,792,000 13,509,000
Deterioro de valor (reversiones de pérdidas por deterioro de valor) reconocidas en el resultado del periodo (859,332,000) (3,581,396,000)
Provisiones (60,785,000) (66,628,000)
Pérdida (utilidad) de moneda extranjera no realizadas 752,127,000 836,208,000
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 (9,598,000) 125,696,000
Disminuciones (incrementos) en los inventarios 0 9,146,000
Disminucién (incremento) de clientes (116,103,000) (186,319,000)

Disminuciones (incrementos) en otras cuentas por cobrar derivadas de las actividades de operacion

(1,426,462,000)

2,751,234,000

Incremento (disminucién) de proveedores

(215,027,000)

(973,211,000)

Incrementos (disminuciones) en otras cuentas por pagar derivadas de las actividades de operacion

186,983,000

(106,387,000)

Otras partidas distintas al efectivo

Otros ajustes para los que los efectos sobre el efectivo son flujos de efectivo de inversién o financiamiento

Ajuste lineal de ingresos por arrendamientos

Amortizacion de comisiones por arrendamiento

Ajuste por valor de las propiedades

Otros ajustes para conciliar la utilidad (pérdida)

o|lo|lo|lo|o|o

o|lo|o|o|o|o

Total ajustes para conciliar la utilidad (pérdida)

(1,336,811,000

(453,260,000)

Flujos de efectivo netos procedentes (utilizados en) operaciones (37,832,000) 1,984,385,000
Dividendos pagados 0 0
Dividendos recibidos 0 0
Intereses pagados (387,647,000) (370,623,000)
Intereses recibidos 125,977,000 77,041,000
Impuestos a las utilidades reembolsados (pagados) 92,972,000 346,689,000
Otras entradas (salidas) de efectivo 0 0
Flujos de efectivo netos procedentes de (utilizados en) actividades de operacién 382,820,000 2,085,360,000

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

Flujos de efectivo procedentes de la pérdida de control de subsidiarias u otros negocios 0 0
Flujos de efectivo utilizados para obtener el control de subsidiarias u otros negocios 0 0
Otros cobros por la venta de capital o instrumentos de deuda de otras entidades 0 0
Otros pagos para adquirir capital o instrumentos de deuda de otras entidades 0 0
Otros cobros por la venta de participaciones en negocios conjuntos (39,600,000) (1,146,408,000)
Otros pagos para adquirir participaciones en negocios conjuntos 0 0
Importes procedentes de la venta de propiedades, planta y equipo 0 0
Compras de propiedades, planta y equipo 2,352,284,000 1,327,898,000
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

85 de 143



GRUPO GICSA, S.A.B. DE C.V.

Clave de Cotizacion: GICSA

Concepto

Compras de otros activos a largo plazo

Trimestre:

Acumulado Afio
Actual
2016-01-01 - 2016-09-
30

3 Ao

Consolidado
2016

Acumulado Ao
Anterior
2015-01-01 - 2015-09-
30

Importes procedentes de subvenciones del gobierno

Anticipos de efectivo y préstamos concedidos a terceros

Cobros procedentes del reembolso de anticipos y préstamos concedidos a terceros

Pagos derivados de contratos de futuro, a término, de opciones y de permuta financiera

Cobros procedentes de contratos de futuro, a término, de opciones y de permuta financiera

Dividendos recibidos

Intereses pagados

Intereses cobrados

Impuestos a la utilidad reembolsados (pagados)

Otras entradas (salidas) de efectivo

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

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

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

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

(2,391,884,000

(2,474,306,000)

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 control 0 0
Importes procedentes de la emision de acciones 0 0
Importes procedentes de la emision 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 5,328,301,000 756,636,000
Reembolsos de préstamos 3,032,836,000 3,083,054,000
Pagos de pasivos por arrendamientos financieros 0 0
Importes procedentes de subvenciones del gobierno 0 0
Dividendos pagados 0 0
Intereses pagados 513,623,000 (423,737,000)
Impuestos a las ganancias reembolsados (pagados) 0 0
Otras entradas (salidas) de efectivo 0 5,015,405,000
Flujos de efectivo netos procedentes de (utilizados en) actividades de financiamiento 1,781,842,000 3,112,724,000
Incremento (disminucion) neto de efectivo y equivalentes al efectivo, antes del efecto de los cambios en la tasa de (227,222,000) 2,723,778,000

cambio

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

Efectos de la variacion en la tasa de cambio sobre el efectivo y equivalentes al efectivo

(142,118,000)

(12,844,000)

Incremento (disminucién) neto de efectivo y equivalentes de efectivo

(369,340,000)

2,710,934,000

Efectivo y equivalentes de efectivo al principio del periodo

6,308,496,000

1,109,072,000

Efectivo y equivalentes de efectivo al final del periodo

5,939,156,000

3,820,006,000
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GRUPO GICSA, S.A.B. DE C.V.
Clave de Cotizacion: GICSA

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

Hoja 1 de 3

Estado de cambios en el capital contable [partidas]

Cambios en el capital contable [sinopsis]

Resultado integral [sinopsis]

Capital social
[miembro]

Prima en emision
de acciones
[miembro]

Acciones en
tesoreria [miembro]

Utilidades
ELTIEGER]
[miembro]

Componentes del capital contable [eje]

flujos de efectivo

Utilidad (pérdida)
en instrumentos de

Trimestre:

cubren inversiones
en instrumentos de
capital [miembro]

Consolidado

2016

Variacion en el valor temporal de las
opciones [miembro]

Utilidad (pérdida) neta 0 0 0 892,402,000 0 0 0 0 0
Otro resultado integral 0 0 0 0 0 0 0 0 0
Resultado integral total 0 0 0 892,402,000 0 0 0 0 0
Aumento de capital social 0 0 0 0 0 0 0 0 0
Dividendos decretados 0 0 0 0 0 0 0 0 0
Incrementos por otras aportaciones de los propietarios 0 0 0 0 0 0 0 0 0
Disminucién por otras distribuciones a los propietarios 0 0 (61,199,000) 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 lugar 0 0 0 0 0 0 0 0 0
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 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 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 61,199,000 892,402,000 0 0 0 0 0
Capital contable al final del periodo 636,605,000 9,595,667,000 61,199,000 8,964,509,000 0 0 0 0 0
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GRUPO GICSA, S.A.B. DE C.V.
Clave de Cotizacion: GICSA

Hoja 2 de 3

Estado de cambios en el capital contable [partidas]

Variacion en el valor
de contratos a futuro
[miembro]

Variacion en el valor
de margenes con
base en moneda

extranjera [miembro]

U ad (pérdida) por
cambios en valor
razonable de activos
financieros
disponibles para la
venta [miembro]

Componentes del capital contable [eje]

Pagos basados en
acciones [miembro]

Nuevas mediciones
de planes de
beneficios definidos
[miembro]

Importes
reconocidos en otro
resultado integral y

acumulados en el
capital contable
relativos a activos no
corrientes o grupos
de activos para su
disposicion
mantenidos para la
venta [miembro]

Utilidad (pérdida) por
inversiones en
instrumentos de
capital

Trimestre:

Reserva para
cambios en el valor
razonable de pasivos
financieros
atribuibles a
cambios en el riesgo
de crédito del pasivo
[miembro]

Consolidado

3 Ano: 2016

Reserva para catastrofes
[miembro]

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
Disminucion 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 lugar 0 0 0 0 0 0 0 0 0
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 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 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 (disminucion) en el capital contable 0 0 0 0 0 0 0 0 0
Capital contable al final del periodo 0 0 0 0 0 0 0 0 0
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Clave de Cotizacion: GICSA

Hoja 3 de 3

Estado de cambios en el capital contable [partidas]

Cambios en el capital contable [sinopsis]

Resultad

egral [sinopsis]

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]

Trimestre:

Participacion no
controladora [miembro]

Consolidado

3 Ano: 2016

25,407,186,000

Utilidad (pérdida) neta 0 0 0 0 892,402,000 406,577,000 1,298,979,000
Otro resultado integral 0 0 0 0 0 0 0
Resultado integral total 0 0 0 0 892,402,000 406,577,000 1,298,979,000
Aumento de capital social 0 0 0 0 0 0 0
Dividendos decretados 0 0 0 0 0 0 0
Incrementos por otras aportaciones de los propietarios 0 0 0 0 0 0 0
Disminucion por otras distribuciones a los propietarios 0 0 0 0 61,199,000 0 61,199,000
Incrementos (disminuciones) por otros cambios 0 0 0 0 0 0 0
Incrementos (disminuciones) por transacciones con acciones propias 0 0 0 0 0 0 0
Incrementos (disminuciones) por cambios en la participacién en subsidiarias que no dan lugar 0 0 0 0 0 0 0
a pérdida de control

Incrementos (disminuciones) por transacciones con pagos basados en acciones 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 en 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 cambio en el valor de los contratos a futuro y se incluye en 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
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 0 831,203,000 406,577,000 1,237,780,000
Capital contable al final del periodo 0 0 0 0 19,135,582,000 7,509,384,000 26,644,966,000
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Clave de Cotizacion: GICSA

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

Hoja 1 de 3

Estado de cambios en el capital contable [partidas]

Cambios en el capital contable [sinopsis]

Resultado integral [sinopsis]

Capital social
[miembro]

Prima en emision
de acciones
[miembro]

Acciones en
tesoreria [miembro]

Utilidades

ELTIEGER]
[miembro]

Componentes del capital contable [eje]

flujos de efectivo

Utilidad (pérdida)
en instrumentos de

Trimestre:

cubren inversiones
en instrumentos de
capital [miembro]

Consolidado

2016

Variacion en el valor temporal de las
opciones [miembro]

Utilidad (pérdida) neta 0 0 0 1,514,119,000 0 0 0 0 0
Otro resultado integral 0 0 0 0 0 0 0 0 0
Resultado integral total 0 0 0 1,514,119,000 0 0 0 0 0
Aumento de capital social 7,874,000 9,597,572,000 0 (3,813,493,000) 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 0 537,462,000 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 lugar 0 0 0 0 0 0 0 0 0
a pérdida de control

Incrementos (disminuciones) por transacciones con pagos basados en acciones 0 0 767,156,000 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 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 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 7,874,000 9,5697,572,000 767,156,000 (2,836,836,000) 0 0 0 0 0
Capital contable al final del periodo 685,106,000 9,597,572,000 988,503,000 9,629,038,000 0 0 0 0 0
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Clave de Cotizacion: GICSA

Hoja 2 de 3

Estado de cambios en el capital contable [partidas]

Variacion en el valor
de contratos a futuro
[miembro]

Variacion en el valor
de margenes con
base en moneda

extranjera [miembro]

U ad (pérdida) por
cambios en valor
razonable de activos
financieros
disponibles para la
venta [miembro]

Componentes del capital contable [eje]

Pagos basados en
acciones [miembro]

Nuevas mediciones
de planes de
beneficios definidos
[miembro]

Importes
reconocidos en otro
resultado integral y

acumulados en el
capital contable
relativos a activos no
corrientes o grupos
de activos para su
disposicion
mantenidos para la
venta [miembro]

Utilidad (pérdida) por
inversiones en
instrumentos de
capital

Trimestre:

Reserva para
cambios en el valor
razonable de pasivos
financieros
atribuibles a
cambios en el riesgo
de crédito del pasivo
[miembro]

Consolidado

3 Ano: 2016

Reserva para catastrofes
[miembro]

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
Disminucion 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 lugar 0 0 0 0 0 0 0 0 0
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 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 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 (disminucion) en el capital contable 0 0 0 0 0 0 0 0 0
Capital contable al final del periodo 0 0 0 0 0 0 0 0 0
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Clave de Cotizacion: GICSA

Hoja 3 de 3

Estado de cambios en el capital contable [partidas]

Cambios en el capital contable [sinopsis]

Resultad

egral [sinopsis]

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]

Trimestre:

Participacion no
controladora [miembro]

Consolidado

3 Ano: 2016

18,923,495,000

Utilidad (pérdida) neta 0 0 0 0 1,514,119,000 923,526,000 2,437,645,000
Otro resultado integral 0 0 0 0 0 0 0
Resultado integral total 0 0 0 0 1,514,119,000 923,526,000 2,437,645,000
Aumento de capital social 0 0 0 0 5,791,953,000 (1,273,112,000) 4,518,841,000
Dividendos decretados 0 0 0 0 0 0 0
Incrementos por otras aportaciones de los propietarios 0 0 0 0 0 0 0
Disminucion por otras distribuciones a los propietarios 0 0 0 0 537,462,000 0 537,462,000
Incrementos (disminuciones) por otros cambios 0 0 0 0 0 0 0
Incrementos (disminuciones) por transacciones con acciones propias 0 0 0 0 0 0 0
Incrementos (disminuciones) por cambios en la participacién en subsidiarias que no dan lugar 0 0 0 0 0 0 0
a pérdida de control

Incrementos (disminuciones) por transacciones con pagos basados en acciones 0 0 0 0 (767,156,000) 0 (767,156,000)
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 en 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 cambio en el valor de los contratos a futuro y se incluye en 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
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 6,001,454,000 (349,586,000) 5,651,868,000
Capital contable al final del periodo 0 0 0 0 18,923,213,000 5,652,150,000 24,575,363,000
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Clave de Cotizacion: GICSA Trimestre: 3 Ano: 2016

[700000] Datos informativos del Estado de situacion financiera

Concepto Cierre Trimestre Actual Cierre Ejercicio Anterior
2016-09-30 2015-12-31

Datos informativos del estado de situacion financiera [sinopsis]

Capital social nominal 636,605,000 636,605,000
Capital social por actualizaciéon 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 1,533,192,000 1,5633,192,000
Numero de acciones recompradas 0 0
Efectivo restringido 0 0
Deuda de asociadas garantizada 0 0
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GRUPO GICSA, S.A.B. DE C.V.
Clave de Cotizacion: GICSA Trimestre:

[700002] Datos informativos del estado de resultados

Concepto Acumulado Afio Acumulado Ao Trimestre Ao Actual

Actual Anterior 2016-07-01 - 2016-09-
2016-01-01 - 2016-09- 2015-01-01 - 2015-09-

Datos informativos del estado de resultados
[sinopsis]

Depreciacion y amortizaciéon operativa 0 0 0

Consolidado

3 Ano: 2016

Trimestre Ao
Anterior

2015-07-01 - 2015-09-
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GRUPO GICSA, S.A.B.DE C.V. Consolidado
Clave de Cotizacion: GICSA Trimestre: 3 Ano: 2016

[700003] Datos informativos- Estado de resultados 12 meses

Concepto Ano Actual Ano Anterior
2015-10-01 - 2016-09-30 2014-10-01 - 2015-09-30

Datos informativos - Estado de resultados 12 meses [sinopsis]

Ingresos 3,519,554,000 3,204,478,000
Utilidad (pérdida) de operacion 2,883,691,000 5,103,614,000
Utilidad (pérdida) neta 1,298,979,000 2,437,645,000
Utilidad (pérdida) atribuible a la participacién controladora 892,402,000 1,514,119,000
Depreciacion y amortizacién operativa 0 0
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Clave de Cotizacion: GICSA Trimestre: 3  Afno: 2016

[800001] Anexo - Desglose de créditos

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

Moneda nacional [miembro] Moneda extranjera [miembro]

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

Ao actual LESICRIET T Hasta 2 afios LESERELE LESCRELLE Hasta 5 afios o mas fi Hasta 1 afio LESCWELLE Hasta 3 afios Hasta 4 afios
[miembro] [miembro] [miembro] [miembro] i [miembro] i [miembro] [miembro] i [miembro]

Bancarios opsis]

Comercio exterior (bancarios)

Con garantia (bancarios)

THE BLASCKSTONE GROUP LP sI 2013-04-09 2018-04-01 Libor 3M + 105,275,000 2,969,656,000

3.00%(3.5%)

HSBC MEXICO SA NO 2011-08-29 2021-08-15 TIIE 28 dias + 2.00% 82,373,000 166,395,000 1,018,141,000 287,875,000

VALUE CASA DE BOLSA NO 2016-09-30 2023-08-01 TIIE 28 dias + 3.40% 160,000,000

BANCO NACIONAL DE MEXICO SA1 NO 2013-04-09 2018-04-01 TASA FIJA 6.16% 26,691,000 32,156,000 1,144,525,000

BANCO ACTINVER SA NO 2016-09-30 2023-08-01 TIIE 28 + 3.55 61,566,000 75,516,000 172,918,000

BANCO MONEX SA NO 2016-09-30 2023-08-01 TIIE 28 + 3.55 35,748,000 43,848,000 100,404,000

BANCOPPEL SA DE CV NO 2016-09-30 2023-08-01 TIIE 28 + 3.55 19,860,000 24,360,000 55,780,000

SABCAPITAL SA DE CV SOFOM ER NO 2016-09-30 2023-08-01 TIIE 28 + 3.55 49,650,000 60,900,000 139,450,000

METLIFE MEXICO SA NO 2015-1218 2021-01-01 TIIE 28 dias +2.00% 24,395,000 44,477,000 1,952,044,000

METLIFE INSURANCE sI 2015-03-16 2021-04-01 LIBOR 1 MES + 47,747,000 72,933,000 1,858,016,000
2.50%

BANCO NACIONAL DE MEXICO SA3 si 2014-02-28 2018-04-01 Libor 3M + 3.50% 80,239,000 1,969,707,000

TOTAL NO 133,459,000 409,852,000 4,479,334,000 756,427,000 233,261,000 5,012,296,000 1,858,016,000

~Bancacomercial |

ToTAL _____I_I_I‘_I__I‘_I_I_I_I

Otros bancarios ‘ ‘

ToTAL _____I_I_I‘_I__‘_I_I_I_I

Total bancarios

1,858,016,000

Bursatiles y colocaciones privadas [sinopsis]

Bursatiles listadas en bolsa (quirografarios) ‘

CI BANCO NO 2015-12-10 2019-03-28 TIE 28 +2.7% 2,465,566,000
CI BANCO2 NO 2015-12-10 2022-12-01 TASA FIJA 9.080% 500,000,000
TOTAL NO 0 0 0 0 2,465,566,000 500,000,000 0 0 0 0 0 0

~ Bursatiles listadas en bolsa (con garantia) |

ToTAL _____I_I_I_I_I_I-I_I_I_I_I_I

~_ Colocaciones privadas (quirografarios) | ‘

ToTAL _____I_I__I_I_I__I_I_l__l

_ Colocaciones privadas (con garantia) |

ToTAL _____I_I_I_I_I_I_I_I_I_I_I_I

colocaciones privadas

Otros pasivos circulantes y no circulantes con ‘

Total bursitiles listados en bolsa y ‘ ‘

costo

Otros pasivos circulantes y no circulantes con ‘

TOTAL NO 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0
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GRUPO GICSA, S.A.B. DE C.V.

Clave de Cotizacion:

Institucion [eje]

Total otros pasivos circulantes y no
ulantes con costo

Proveedores [sinopsis]

GICSA

Institucion
Extranjera (Si/No)

Fecha de
firma/contrato

Fecha de
vencimiento

Tasa de interés y/o
sobretasa

Ao actual
[miembro]

LESICRIET T
[miembro]

Moneda nacional [miembro]

Intervalo de tiempo [eje]

Hasta 2 afios
[miembro]

LESERENLE]
[miembro]

Hasta 4 aios
[miembro]

Hasta 5 afios o mas
[miembro]

Hasta 1 afio
[miembro]

LULERIE]
[miembro]

Trimestre:

Moneda extranjera [miembro]

Intervalo de tiempo [eje]

LESCELLE
[miembro]

Hasta 3 afios
[miembro]

3  Afo:

Consolidado

2016

Hasta 5 afos o mas
[miembro]

Proveedores

VARIOS1 NO 2016-10-13 2016-10-13 322,022,000
FERROCARRILES SUBURBANOS NO 2016-10-13 2016-10-13 117,775,000
XTRA PROYECTOS NO 2016-10-13 2016-10-13 22,116,000
LAS AMERICAS PLAYA DEL CARMEN NO 2016-10-13 2016-10-13 228,067,000
FIDEICOMISO 55-4 NO 2016-10-13 2016-10-13 58,570,000
PICCE SA DE CV NO 2016-10-13 2016-10-13 2,075,000
GRANDES CREACIONES HUMAYA NO 2016-10-13 2016-10-13 5,556,000
POSTENSAROS Y DISENO SA DE CV NO 2016-10-13 2016-10-13 13,135,000
OUTLET LEON ANT DE TERRENO NO 2016-10-13 2016-10-13 142,521,000
PROVEEDORES VARIOS CHACMOOL NO 2016-10-13 2016-10-13 60,900,000
CONSTRUST SAPI DE CV NO 2016-10-13 2016-10-13 6,654,000
DIST ELEC CASMAN SA DE CV NO 2016-10-13 2016-10-13 1,408,000
PROVISIONES NO 2016-10-13 2016-10-13 33,522,000
DIVIDENDOS NO 2016-10-13 2016-10-13 49,919,000
ANT DE TERR PASEO QUERETARO NO 2016-10-13 2016-10-13 138,367,000
PROVISION FORUM BUENAVISTA NO 2016-10-13 2016-10-13 244,607,000
TOTAL NO 1,447,214,000 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0

Total proveedores ‘

TOTAL

Otros pasivos circulantes y no circulantes sin
costo [sinopsis]

Otros pasivos circulantes y no circulantes sin
costo

(o | | | o] twoww] o0 0 o o/ o o o o o o]

VARIOS2 NO 19,838,000

ACCIONISTAS NO 597,994,000

CTA POR PAG PROYECTO OCEAN CLUB NO 3,458,000

DEPOSITOS EN RENTA NO 62,046,000 343,944,000

ANTICIPOS DE CLIENTES NO 76,745,000

PASIVO LABORAL NO 32,618,000

TOTAL NO 683,336,000 453,307,000 0 0 0 0 0 0 0 0 0

Total otros pasivos circulantes y no
circulantes sin costo

TOTAL

Total de créditos

TOTAL

NO

2,264,009,000

863,159,000

4,479,334,000

2,465,566,000

1,256,427,000

0 233,261,000

5,012,296,000

1,858,016,000
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[800003] Anexo - Posicion monetaria en moneda extranjera

Posicion en moneda extranjera
[sinopsis]

Activo monetario [sinopsis]

Activo monetario circulante

Doélares [miembro]

74,461,000

Ddlares contravalor
pesos [miembro]

985,562,000

Monedas [eje]

Otras monedas
contravalor pesos
[miembro]

Otras monedas
contravalor délares
[miembro]

3 Ao

Consolidado

2016

Total de pesos
[miembro]

985,562,000

Activo monetario no circulante

0

0

0

Total activo monetario

Pasivo monetario [sinopsis]

74,461,000

985,562,000

985,562,000

Pasivo monetario circulante 5,364,000 101,436,000 0 0 101,436,000

Pasivo monetario no circulante 360,406,000 6,815,749,000 0 0 6,815,749,000

Total pasivo monetario 365,770,000 6,917,185,000 0 0 6,917,185,000
0 0

Monetario activo (pasivo) neto

(291,309,000)

(5,931,623,000)

(5,931,623,000)
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[800005] Anexo - Distribucion de ingresos por producto

Tipo de ingresos [eje]

Consolidado

3 Ano: 2016

Ingresos nacionales Ingresos por exportacion Ingresos de subsidiarias Ingresos totales
[miembro] [miembro] en el extranjero [miembro] [miembro]

NUEVA MARCA

ARRENDAMIENTO 1,959,618,000 0 0 1,959,618,000
MANTENIMIENTO 498,154,000 0 0 498,154,000
SERV, HOSP Y CONSTRUCCION 1,011,179,000 0 0 1,011,179,000
VENTA DE PROPIEDADES 50,603,000 0 0 50,603,000
TOTAL 3,519,554,000 0 0 3,519,554,000
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[800007] Anexo - Instrumentos financieros derivados

Discusion de la administraciéon 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 negociacién [bloque de texto]

GRUPO GICSA, S.A.B. DE C.V.

CUESTIONARIO DE INSTRUMENTOS FINANCIEROS DERIVADOS POR EL PERIODO DE TRES MESES
QUE TERMINARON EL 30 DE SEPTIEMBRE DE 2016 Y 31 DE DICIEMBRE DE 2015

(cifras en miles de pesos)

I. INFORMACION CUALITATIVA

A. Discusion sobre las politicas de uso de instrumentos financieros derivados

1. Politicas de uso de instrumentos financieros derivados (IFD).

La emisora no celebra operaciones financieras derivadas, salvo tres vigente para cobertura de riesgo de tasa de interés
variable con HSBC México, SA; de hecho, el derivado es una practica usual para obtener créditos.

2. Instrumentos utilizados y estrategias de cobertura o negociaciéon implementadas.

La compania mantiene los siguientes IFD, con fines de cobertura:

(Cifras en miles)

SSY,E-EI—;;:S DETASAS 30-MAY-12 22-FEB-17 MN 985,000 542,500 546 6.217
SEYETREQJ;;\ SDETASAS 17-MAR-16 28-MAR-19 MN 720,000 720,000 (2,004)

gg\(ﬁggg SDETASAS 28-09-16 30-SEP-19 usD 0 0 o

gg\ﬁsgggs S DETASAS 18-MAR-16 01-MAR-19 usD 54,000 54,000 10,214

3. Mercado de negociacién permitido y contrapartes elegibles
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Las operaciones mencionadas en el numeral anterior, fueron celebradas con la institucion financiera con la que se tiene
un préstamo, HSBC México, S.A. Institucién de banca miltiple, grupo financiero HSBC, con quien se tiene un crédito
para el desarrollo de nuestro proyecto conocido como Paseo Interlomas.

4. Politicas para la designacién de agente de calculo o valuacion.

Los instrumentos financieros derivados estan reconocidos desde la fecha del contrato relevante es celebrado y se miden
a valor razonable. Estos instrumentos financieros derivados se registran inicialmente al valor razonable de la fecha en
que se contrata el derivado y posteriormente se valoran al valor razonable en cada fecha de cierre. Los derivados se
contabilizan como activos financieros cuando el valor razonable es positivo y como pasivos financieros cuando el valor
razonable es negativo. La clasificacién de ganancias o pérdidas derivadas de la valuacion de los instrumentos financieros
derivados estan reconocidos en nuestros resultados. Respecto a los IFD contratados, al 30 de Junio de 2016, el valor
razonable ( mark to market) del IFD es determinado por la contraparte del contrato.

5. Politicas de margenes, colaterales, lineas de crédito, VAR

Las actividades llevadas a cabo por la compaiiia pueden exponerla a riesgos financieros, incluyendo, entre otros, el
riesgo de tasa de interés. La compania busca minimizar los posibles efectos negativos de este riesgo en su desempefio
financiero a través de un programa integral de administraciéon de riesgos. La administracion de riesgo esta manejada por
nuestro departamento de finanzas bajo la supervision de nuestro comité de auditoria, quien conduce sus actividades
conforme a las politicas aprobadas por el consejo de administracion.

Asimismo, nuestro departamento de finanzas se conduce conforme a estindares generales en relacion con la
administracion del riesgo financiero, y ciertos procedimientos relacionados con riesgos especificos, tales como el riesgo
del tipo de cambio, riesgo de créditos, entre otros.

Con respecto a los IFD, la administracién de la compaiiia considera que las técnicas de valuacién y supuestos utilizados
son apropiadas en la determinacion del valor razonable de dichos instrumentos. La compania puede utilizar
instrumentos financieros derivados y no derivados para cubrirse de algunas exposiciones a los riesgos financieros
implicitos en los activos y pasivos en el estado consolidado. Tanto la administracion de riesgos financieros y el uso de
instrumentos financieros derivados y no derivados se rigen por las politicas de la compania.

La compaiiia identifica, evaltia, monitorea y administra de forma centralizada los riesgos financieros de sus subsidiarias
operativas a través de politicas escritas que establecen limites asociados a riesgos especificos, incluyendo las directrices
para establecer las pérdidas admisibles, para determinar cuando el uso de ciertos instrumentos financieros derivados es
apropiado y dentro de los lineamientos de la politica, o cuando dichos instrumentos pueden ser designados como
instrumentos de cobertura, sino més bien como mantenidos con fines de negociacion, lo cual es el caso del instrumento
financiero derivado y un contrato de cap de tasa de interés.

El riesgo de mercado es el riesgo de la erosion de los flujos de efectivo, ingresos, valor de los activos y pasivos debido a
los cambios adversos en tasas de interés. La compaiia cuenta con politicas que rigen la administracion del riesgo de
mercado y las actividades comerciales, supervisan las actividades de administracion de riesgo y monitorean los
resultados de las negociaciones y otras actividades para asegurar el cumplimiento de nuestras politicas de
administracion y negociacion de riesgo. Estas actividades incluyen, pero no estan limitadas a, el monitoreo diario de las
posiciones de mercado que crean riesgo de crédito, liquidez y mercado. A la fecha, la compaiiia tiene contratado tres
instrumentos financiero derivado para administrar su exposicion al riesgo de tasas de interés a fin de mitigar el riesgo
de incremento de las mismas.
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6. Procedimientos de control interno para administrar la exposicion a los riesgos de mercado y de liquidez.

La administracion de riesgo esta manejada por nuestro departamento de finanzas bajo la supervision de nuestro comité
de auditoria, quien conduce sus actividades conforme a las politicas aprobadas por el consejo de administracion. Se
encarga de identificar, evaluar y mitigar riesgos financieros en coordinacién con nuestros departamentos operativos.
Nuestro departamento de finanzas se conduce conforme a estandares generales en relacién con la administraciéon del
riesgo financiero, y ciertos procedimientos relacionados con riesgos especificos, tales como el riesgo del tipo de cambio,
riesgo de créditos, riesgos relacionados con instrumentos financieros derivados y no derivados asi como aquellos
relacionados con la inversion del excedente de flujo de efectivo.

La tesoreria de la compaiiia tiene la responsabilidad de supervisar las necesidades de liquidez y asegurarnos de tener
recursos suficientes para cumplir con nuestras necesidades operativas y obligaciones financieras a fin de evitar
potenciales incumplimientos conforme a nuestros financiamientos.

A su vez, se establecen proyecciones que toman a consideracion nuestros planes de financiamiento, nuestro
cumplimiento con razones financieras basadas en nuestro balance general integral y, en caso de ser aplicable,
requerimientos regulatorios y contractuales, con la finalidad de cubrir los requerimientos de financiamiento y liquidez
de la compania.

7. Existencia de un tercero independiente que revise los procedimientos anteriores.

La emisora no celebra operaciones financieras derivadas, salvo tres vigente para cobertura de riesgo de tasa de interés
variable, de los cuales, una esta relacionada con la misma contraparte que otorga el crédito; por lo que no cuenta con un
tercero independiente, que revise dichos procedimientos, distinto a los de auditoria.

8. Informacién sobre la autorizacién del uso de derivados y si existe un comité que lleve a cabo autorizaciones y el
manejo de los riesgos por derivados.

La emisora no cuenta con un comité de administracion de riesgos.

9. Descripcion general de los objetivos para utilizar derivados e identificacién de los riesgos de los instrumentos
utilizados

La emisora ha celebrado tres contrato instrumentos financieros derivados (collar) para cobertura de riesgo de tasa de
interés variable con HSBC México S.A.; el derivado es una practica usual para obtener créditos.

El 30 de mayo de 2012 obtuvimos un instrumento financiero derivado de cobertura de tasas de interés con fecha de
vencimiento al 22 de febrero de 2017. La compania contrata IFD de tasas de interés con fines no especulativos y, por
tanto, clasifica su IFD como de cobertura de riesgos de mercado. El 17y 18 de marzo del 2016, se obtuvo dos nuevos IFD
de cobertura de tasas de interés un en MN y otro en USD con vencimiento en marzo del 2019.

El IFD contratados, son identificados y clasificados como de cobertura por riesgos de mercado, se reconoce en el balance
general como activos y/o pasivos a su valor razonable. El valor razonable se determina con base en precios de mercados
reconocidos. Por lo anterior, los valores estimados que se presentan en los estados financieros no son necesariamente
los importes que la compafiia pudiera realizar en el mercado de cambios.
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Un collar es un instrumento derivado compuesto por una posiciéon larga (compra) de un CAP y una posicién corta
(venta) de un Floor.

La exposicion fluctia en una banda, por lo que el riesgo es limitado

El collar es una operacion derivada en la que se intercambian flujos entre 2 contrapartes formadas por la compra de una
Cap y la venta de un Floor. Esta transaccion es independiente al crédito y dado que se realiza en el mercado tiene un
valor positivo o negativo para el cliente dependiendo del movimiento de las tasas. En caso de que el crédito se pre-pague
total o parcialmente, la operacién del collar seguird vigente pudiendo el cliente deshacer el monto que necesite, lo cual
tendra un costo o un ingreso dependiendo el precio de salida que se cotice en el momento. Este precio es proporcionado
por el area global Market sales en HSBC. Valor de mercado indicativo.

Riesgos:
Los riesgos se miden en relacion a la tasa de referencia:

a)Primer IFD es TIIE a 28 dias. Para el caso del mes de junio del 2016 la tasa TIIE utilizada en el crédito fue de
4.0775% vs la tasa contratada en el derivado de 4.90%, por lo que el contratante paga un diferencial de 0.8225%
de interés.

En el caso en que la tasa de referencia fluctde entre 4.90% y 8.50% no hay efecto alguno.

En el caso en que la tasas de referencia flucttie por arriba de 8.50%, el contratante recibird una compensaciéon
equivalente a la diferencia entre la tasa de referencia y la tasa contratada.

b)Segundo IFD es TIIE a 28 dias. Para el caso del mes de junio del 2016 la tasa TIIE utilizada en el crédito fue de
4.1125% vs la tasa contratada en el derivado de 4.87%, por lo que el contratante paga un diferencial de 0.7575%
de interés.

c)Tercer IFD es Libor a 1M. Para el caso del mes de junio del 2016 la tasa Libor utilizada en el crédito fue de
0.4567% vs la tasa contratada en el derivado de 0.94%, por lo que el contratante paga un diferencial de 0.4833%
de interés.

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

B. Descripcion de las politicas y técnicas de valuacion.

10. Descripciéon de los métodos y técnicas de valuacion con las variables de referencia relevantes y los supuestos
aplicados, asi como la frecuencia de valuacion.

Los métodos y técnicas de valuacion son realizada por el banco HSBC México S.A., que es con el que se tiene contratado
los IFD.
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Dicha valuacién, se ha realizado conforme a los modelos propios de HSBC mismos que estdn basados en principios
financieros reconocidos y estimaciones razonables acerca de las condiciones futuras del mercado y pueden reflejar otros
factores financieros, como la utilidad anticipada o de cobertura transaccional y otros costos.

La frecuencia de esta valuacioén es mensual.

11. Aclaracion sobre si la valuacion es hecha por terceros independientes o es valuacion interna y en qué caso se emplea
una u otra valuacioén. Si es por un tercero, si menciona que es estructurado, vendedor o contrapartes del IFD.

La valuacion es realizada por la institucion financiera con la que se tiene el préstamo, HSBC México, S.A.. Instituciéon de
banca maultiple, grupo financiero HSBC.

12. Para instrumentos de cobertura, explicacién del método utilizado para determinar la efectividad de la misma,
mencionando el nivel de cobertura actual de la posicién global con que se cuenta.

No contamos con instrumentos derivados distintos a los de cobertura ni de aquéllos que por su naturaleza deban
reconocer la inefectividad de la cobertura. Por lo tanto, la compaiia no aplica la contabilidad de cobertura de flujo de
efectivo de sus instrumentos derivados.

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

C. Informacioén de riesgo por uso de derivados.

13. Discusion sobre las fuentes internas y externas de liquidez que puedan ser utilizadas para atender los requerimientos
relacionados con IFD.

En virtud de que a la fecha no se tiene mas que derivados de tasa de interés de cobertura la fuente de liquidez es
precisamente el repago del crédito.

Explicacidén de los cambios en la exposicion a los principales riesgos identificados y

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

esperados por la administracion que puedan afectar en los futuros reportes [bloque
de texto]
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14. Explicacién de los cambios en la exposicion a los principales riesgos identificados, su administraciéon y contingencias
que puedan afectar en futuros reportes.

No existen cambios en la exposicion a los principales riesgos identificados y en la administracion de la misma, asi como
contingencias y eventos conocidos o esperados por la administracién, que puedan afectarla en futuros reportes.

15. Revelacion de eventualidades, tales como cambios en el valor del activo subyacente, que ocasionen que difiera con el
que se contrat6 originalmente, que lo modifique, o que haya cambiado el nivel de cobertura, para lo cual requiere que la
emisora asuma nuevas obligaciones o vea afectada su liquidez.

No existen este tipo de situaciones o eventualidades.

16. Presentar impacto en resultados o flujo de efectivo de las mencionadas operaciones de derivados.

El efecto neto presentado en los estados financieros consolidados, especificamente en el estado de flujo de efectivo
condensado, es una pérdida de $8,756 y 6,217 por los periodos terminados el 30 de Septiembre de 2016 y el 31 de
Diciembre de 2015, agrupado como deuda bancaria proveedores debido a que la compania no lo considera material.
Mientras que en los estados de resultados integral se registra una pérdida de dicho importe por concepto de gastos por
intereses y depositos bancarios.

17. Descripcion y nimero de IFD que haya vencido durante el trimestre y de aquellos cuya posiciéon haya sido cerrada.
No existen instrumentos financieros derivados que hayan vencido durante el trimestre.
18. Descripcion y namero de llamadas de margen que se hayan presentado durante el trimestre.

Los instrumentos contratados no aplican llamadas de margen.

19. Revelacion de cualquier incumplimiento que se haya presentado a los contratos respectivos.

No hay incumplimientos.

Informacién cuantitativa a revelar [bloque de texto]

II. Informacion cuantitativa (siempre que el valor absoluto del valor razonable represente cuando menos el 5% de los
activos, pasivos o capital o 3% de ventas.
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El valor absoluto del valor razonable del IFD contratado, representa menos del 5% de los activos, pasivos o capital total
consolidado, o bien, el 3% de las ventas totales consolidadas del altimo trimestre.

106 de 143



GRUPO GICSA, S.A.B. DE C.V.

Clave de Cotizacion: GICSA

Trimestre: 3

Consolidado

Ano: 2016

[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]

Efectivo en caja

Cierre Trimestre
Actual

2016-09-30

Cierre Ejercicio
Anterior

2015-12-31

0

Saldos en bancos

5,939,156,000

6,308,496,000

Total efectivo

Equivalentes de efectivo [sinopsis]

Depésitos a corto plazo, clasificados como equivalentes de efectivo

5,939,156,000

6,308,496,000

Inversiones a corto plazo, clasificados como equivalentes de efectivo

Otros acuerdos bancarios, clasificados como equivalentes de efectivo

Total equivalentes de efectivo

Otro efectivo y equivalentes de efectivo

o|lo|o|o|o

o|lo|o|o|o

Total de efectivo y equivalentes de efectivo

Clientes y otras cuentas por cobrar [sinopsis]

5,939,156,000

6,308,496,000

Clientes 471,690,000 389,814,000
Cuentas por cobrar circulantes a partes relacionadas 1,419,921,000 577,382,000
Anticipos circulantes [sinopsis] ‘ ‘ ‘
Anticipos circulantes a proveedores 327,828,000 94,004,000
Gastos anticipados circulantes 0 0
Total anticipos circulantes 327,828,000 94,004,000
Cuentas por cobrar circulantes procedentes de impuestos distintos a los impuestos a las ganancias 0 0
Impuesto al valor agregado por cobrar circulante 1,118,614,000 862,378,000
Cuentas por cobrar circulantes por venta de propiedades 0 0
Cuentas por cobrar circulantes por alquiler de propiedades 0 0
Otras cuentas por cobrar circulantes 0 0
Total de clientes y otras cuentas por cobrar 2,219,439,000 1,061,200,000

Clases de inventarios circulantes [sinopsis]

Materias primas circulantes y suministros de produccion circulantes [sinopsis]

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

Total de activos mantenidos para la venta 0 0

Clientes y otras cuentas por cobrar no circulantes [sinopsis]

Clientes no circulantes 0 0
Cuentas por cobrar no circulantes debidas por partes relacionadas 0 0
Anticipos de pagos no circulantes 0 0
Anticipos de arrendamientos no circulantes 0 0
Cuentas por cobrar no circulantes procedentes de impuestos distintos a los impuestos a las ganancias 0 0

107 de 143



Consolidado

3 Ano: 2016

GRUPO GICSA, S.A.B. DE C.V.

Clave de Cotizacion: GICSA Trimestre:

Cierre Trimestre Cierre Ejercicio

Concepto

Actual
2016-09-30

Anterior
2015-12-31

Impuesto al valor agregado por cobrar no circulante

Cuentas por cobrar no circulantes por venta de propiedades

Cuentas por cobrar no circulantes por alquiler de propiedades

Rentas por facturar

Otras cuentas por cobrar no circulantes

Total clientes y otras cuentas por cobrar no circulantes

as, negocios conjuntos y asociadas [sinopsis]

o|o|o|o|o|o

o|o|o|o|o|o

Inversiones en subsidiarias 827,777,000 785,415,000
Inversiones en negocios conjuntos 0 0
Inversiones en asociadas 0 0
Total de inversiones en subsidiarias, negocios conjuntos y asociadas 827,777,000 785,415,000

Propiedades, planta y equipo [sinopsis]

Terrenos y construcciones [sinopsis]

Terrenos 4,070,000 4,070,000
Edificios 0 0
Total terrenos y edificios 4,070,000 4,070,000

Maquinaria

Vehiculos [sinopsis]

22,491,000

21,933,000

Buques 0 0
Aeronave 0 0
Equipos de Transporte 8,060,000 4,862,000
Total vehiculos 8,060,000 4,862,000
Enseres y accesorios 0 0
Equipo de oficina 99,244,000 63,605,000
Activos tangibles para exploracién y evaluacion 0 0
Activos de mineria 0 0
Activos de petroleo y gas 0 0
Construcciones en proceso 1,551,616,000 723,876,000
Anticipos para construcciones 0 0
Otras propiedades, planta y equipo 107,578,000 98,655,000
Total de propiedades, planta y equipo 917,001,000

Propiedades de inversion [sinopsis]

Propiedades de inversion

1,793,059,000

39,608,035,000

37,053,433,000

Propiedades de inversion en construccion 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]

39,608,035,000

37,053,433,000

Marcas comerciales 0 0
Activos intangibles para exploracion y evaluacion 0 0
Cabeceras de periddicos o revistas y titulos de publicaciones 0 0
Programas de computador 0 0
Licencias y franquicias 0 0
Derechos de propiedad intelectual, patentes y otros derechos de propiedad industrial, servicio y derechos de explotacion 0 0
Recetas, férmulas, modelos, disefios y prototipos 0 0
Activos intangibles en desarrollo 0 0
Otros activos intangibles 167,405,000 39,315,000
Total de activos intangibles distintos al crédito mercantil 167,405,000 39,315,000
Crédito mercantil 0 0
Total activos intangibles y crédito mercantil 167,405,000 39,315,000

Proveedores y otras cuentas por pagar [sinopsis] ‘

Proveedores circulantes

1,447,214,000

1,438,114,000
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Cierre Trimestre
Actual

2016-09-30

3 Ao

Consolidado

2016

Cierre Ejercicio
Anterior
2015-12-31

Cuentas por pagar circulantes a partes relacionadas __

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

Otras cuentas por pagar circulantes

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

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

Total proveedores y otras cuentas por pagar a corto plazo

Otros pasivos financieros a corto plazo [sinopsis]

1,447,214,000

1,438,114,000

Créditos Bancarios a corto plazo 366,720,000 3,431,440,000
Créditos Bursatiles a corto plazo 0 0
Otros créditos con costo a corto plazo 0 0
Otros créditos sin costo a corto plazo 683,336,000 478,844,000
Otros pasivos financieros a corto plazo 0 0

Total de otros pasivos financieros a corto plazo
Proveedores y otras cuentas por pagar a largo plazo [sinopsis]

Proveedores no circulantes

1,050,056,000

|
0

3,910,284,000

Cuentas por pagar no circulantes con partes relacionadas

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

Ingresos diferidos clasificados como no circulantes

Ingreso diferido por alquileres clasificado como no circulante

Pasivos acumulados (devengados) clasificados como no corrientes

Total de pasivos acumulados (devengados) e ingresos diferidos clasificados como no circulantes

Cuentas por pagar no circulantes a la seguridad social e impuestos distintos de los impuestos a las ganancias

Impuesto al valor agregado por pagar no circulante

Retenciones por pagar no circulantes

Otras cuentas por pagar no circulantes

Total de proveedores y otras cuentas por pagar a largo plazo

Otros pasivos financieros a largo plazo [sinopsis]

Créditos Bancarios a largo plazo

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

12,515,925,000

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

9,511,296,000

Créditos Bursatiles a largo plazo 2,965,566,000 0
Otros créditos con costo a largo plazo 0 0
Otros créditos sin costo a largo plazo 453,307,000 532,862,000
Otros pasivos financieros a largo plazo 0 0

Total de otros pasivos financieros a largo plazo
Otras provisiones [sinopsis]

Otras provisiones a largo plazo

15,934,798,000

10,044,158,000

Otras provisiones a corto plazo

Total de otras provisiones
Otros resultados integrales acumulados [sinopsis]

Superavit de revaluacion

o

Reserva de diferencias de cambio por conversién

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

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

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

o|lo|lo|o|o|o|o|o
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Trimestre:

Cierre Trimestre
Actual

2016-09-30

3 Ao

Consolidado
2016

Cierre Ejercicio
Anterior

2015-12-31

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

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 estabilizacién

Reserva de componentes de participacién 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|lojlo|lo|o|o|jo|o|o|o|o

52,659,037,000

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

48,119,485,000

Pasivos

26,014,071,000

22,712,299,000

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

Activos circulantes

26,644,966,000

9,277,209,000

25,407,186,000

8,232,074,000

Pasivos circulantes

2,807,882,000

5,691,465,000

Activos (pasivos) circulantes netos

6,469,327,000

2,540,609,000
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[800200] Notas - Analisis de ingresos y gastos

Concepto

Analisis de ingresos y gastos [sinopsis]

Ingresos [sinopsis]

Acumulado Ao
Actual

2016-01-01 - 2016-09-

Acumulado Ao
Anterior

2015-01-01 - 2015-09-

1,374,384,000

Consolidado

Trimestre: 3 Ano: 2016

Trimestre Afio
Anterior

2015-07-01 - 2015-09-

Trimestre Ao Actual
2016-07-01 - 2016-09-

Servicios 1,509,333,000 542,387,000 384,247,000
Venta de bienes 50,603,000 91,942,000 44,006,000 (248,000)
Intereses 0 0 0 0
Regalias 0 0 0 0
Dividendos 0 0 0 0
Arrendamiento 1,959,618,000 1,738,152,000 667,125,000 630,703,000
Construccion 0 0 0 0
Otros ingresos 0 0 0 0

Total de ingresos

Ingresos financieros [sinopsis]

3,519,554,000

3,204,478,000

1,253,518,000 1,014,702,000

Intereses ganados 125,977,000 77,041,000 28,296,000 40,213,000
Utilidad por fluctuacién cambiaria 1,168,571,000 2,357,367,000 354,975,000 1,294,001,000
Utilidad por cambios en el valor razonable de derivados 0 0 0 0
Utilidad por cambios en valor razonable de instrumentos 0 0 0 0
financieros

Otros ingresos financieros 0 0 0 0
Total de ingresos financieros 1,294,548,000 2,434,408,000 383,271,000 1,334,214,000

Gastos financieros [sinopsis]

Intereses devengados a cargo 573,567,000 447,664,000 175,397,000 135,345,000
Pérdida por fluctuacion cambiaria 1,920,698,000 3,193,576,000 543,224,000 2,483,144,000
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 0 606,570,000 0 0
Total de gastos financieros 2,494,265,000 4,247,810,000 718,621,000 2,618,489,000
Impuestos a a utilidad [sinopsis] I R I
Impuesto causado 0 139,936,000 0 139,936,000
Impuesto diferido 394,594,000 586,935,000 98,641,000 (478,267,000)
Total de Impuestos a la utilidad 394,594,000 726,871,000 98,641,000 (338,331,000)
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[800500] Notas - Lista de notas

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

N/A

Informacidn a revelar sobre juicios y estimaciones contables [bloque de texto]

Se hace referencia a la informacion financiera de conformidad con la NIC-34

Informacidn a revelar sobre un resumen de las politicas contables significativas
[bloque de texto]

N/A
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[800600] Notas - Lista de politicas contables

Informacién a revelar sobre un resumen de las politicas contables significativas
[bloque de texto]

N/A
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[813000] Notas - Informacidn financiera intermedia de conformidad con la NIC
34

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

Nota 3 - Administracion de riesgos:
Factores de riesgo financiero

Las actividades del Grupo lo exponen a una variedad de riesgos financieros: riesgos de mercado (inclu-yendo el riesgo
por tipos de cambio, riesgo en la tasa de interés de los flujos de efectivo y riesgo de precio), riesgo de crédito y riesgo de
liquidez. La Administraciéon del Grupo se concentra principalmente en mi-nimizar los efectos potencialmente adversos
en el desempeiio financiero.

La Administraciéon de riesgos financieros del Grupo est4 a cargo del area de financiamiento, en conjunto con el Comité
Ejecutivo, quienes actiian de conformidad con las politicas aprobadas por el Consejo de Administraciéon. El Grupo
identifica, evala y cubre los riesgos financieros en estrecha cooperacion con sus unidades operativas. El area de
financiamiento sigue lineamientos generales relativos a la adminis-tracion de riesgos financieros, asi como
procedimientos sobre riesgos especificos, como: el riesgo cambia-rio, el riesgo de las tasas de interés, el riesgo crediticio,
el uso de instrumentos financieros derivados y no derivados y la inversion de excedentes de efectivo. El area de
financiamiento realiza revisiones semanales sobre las necesidades generales de efectivo, exposicion a riesgos cambiarios,
tasas de interés, riesgo cre-diticio y necesidades de uso de ciertas coberturas.

3.1 Riesgos de mercado
3.1.1 Riesgo de tipo de cambio

El Grupo esta expuesto a riesgos por tipo de cambio resultante de la exposicion principalmente con res-pecto del doélar
estadounidense. El riesgo por tipo de cambio surge principalmente de los financiamientos contratados en dicha moneda.

Si el tipo de cambio promedio hubiera fluctuado un peso arriba o abajo del real, el resultado del ejercicio se hubiera visto
afectado por un incremento o disminucién de aproximadamente $320,000 en 2015y $317,000 en 2016.

3.1.2 Riesgo de tasa de interés de los flujos de efectivo

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 analisis realizado por el area 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
opcidn para el Grupo.
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Si las tasas de interés (Tasa de Interés Interbancaria de Equilibrio (TIIE)) en pesos hubieran fluctuado 1% arriba o abajo
del real, el resultado del ejercicio se hubiera visto afectado por un incremento o disminu-cién acumulada de
aproximadamente $50,932,902 al 30 de Septiembre de 2016.

Si las tasas de interés en doélares Libor (London Inter Bank Offered Rate) hubieran fluctuado 1% arriba o abajo del
interés real, el resultado del ejercicio se hubiera visto afectado por un incremento o disminucién acumulada de
aproximadamente $2,821,886 al 30 de Septiembre de 2016.

3.2 Riesgo de crédito

El riesgo de crédito se administra a nivel de grupo, excepto por el riesgo de crédito de las cuentas por cobrar. El riesgo de
crédito surge de la exposicion crediticia a los clientes, ya que pudiera ocasionarse una perdida financiera para el grupo
derivada del incumplimiento de una obligacién por parte de la contraparte del instrumento financiero.

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 disponi-ble el nivel de efectivo
necesario y planificar la inversién de los excedentes. La Tesoreria del Grupo tiene la responsabilidad de asegurar la

liquidez y de administrar el capital de trabajo con el fin de garantizar los pagos a proveedores y pagos de
financiamientos. La mayoria de las inversiones se efectian en pesos y una minima parte en délares estadounidenses.

3.4 Administracion de capital

Los objetivos del Grupo al administrar el capital son salvaguardar la capacidad de continuar como negocio en marcha y
generar dividendos a sus accionistas, beneficios a otros Grupos de interés y mantener una estructura de capital 6ptima
que le permita mostrar su solidez, ademas de reducir el costo del capital.

3.5 Estimacion de valor razonable

En la tabla adjunta se detallan los instrumentos financieros registrados a valor razonable clasificados segtin el método de
valuacion utilizado para cada uno de ellos. Los niveles se definen de la siguiente ma-nera:

e Precios de cotizacion (no ajustados) en mercados activos para activos o pasivos idénticos (nivel 1).

e Informaci6n distinta a precios de cotizacion incluidos en el nivel 1 que se puede confirmar para el activo o pasivo, ya
sea directamente (es decir, precios) o indirectamente (es decir, que se deriven de precios) (nivel 2).

La siguiente tabla presenta los pasivos financieros del Grupo que son medidos a su valor razonable al 30 de
Septiembre de 2016y de Diciembre 2015:

Nivel 1 Nivel2 Nivel 3 Total

30 de Septiembre de 2016
Pasivos financieros a valos razonable a través de 8,756 8,756
resultados Swap de tasas de interés

31 de Diciembre de 2015
Pasivos financieros a valos razonable a través de 6,217 6,217
resultados Swap de tasas de interés
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No hubo transferencias entre los niveles 1y 2 durante el periodo de seis meses terminado el 30 de Septiembre de 2016.

Nota 4 - Juicios contables criticos y fuentes clave de incertidumbre en las estimaciones:
4.1-Valor razonable de propiedades de inversi6on

La valoraci6on se determina utilizando principalmente proyecciones de flujos de efectivo descontados basadas en
estimaciones de los flujos futuros de efectivo, las cuales estan soportadas en los términos de cualquier contrato existente
y por la evidencia externa: como rentas actuales de mercado para propiedades similares en la misma localidad y
condiciones, ademas 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. Véase Nota 7.

4.2-Consolidacion

Los estados financieros consolidados incluyen los activos, pasivos y resultados de todas las entidades en que GICSA tiene
control. Los saldos y operaciones pendientes importantes entre compaiiias han sido eliminados en la consolidacién. Para
determinar el control, el Grupo evalaa si controla una entidad considerando la documentacién y forma legal de los
acuerdos y estatutos de las entidades, su exposicion y derechos a rendimientos variables debido a su involucramiento en
la entidad y si es que tiene la facultad de afectar sus rendimientos a través de su poder sobre la entidad. Como resultado
de este analisis, el Grupo ha ejercido un juicio critico, para consolidar los estados financieros de entidades en las que
mantiene el 50% de participacion.

La Administracion del Grupo ha llegado a la conclusién de que existen factores y circunstancias descritas en los
estatutos y acuerdos celebrados con los demas accionistas de dichas compafiias que permiten a GICSA demostrar
control a través de la direcciéon de sus operaciones diarias ya que la Administracion de GICSA esti a cargo del
nombramiento de la direccion general de dichas compaiiias, aprobar los planes de negocios, nombrar funcionarios clave,
firma de contratos de arrendamiento y la administraciéon de las propiedades de inversion. GICSA continuara evaluando
estas circunstancias a la fecha de cada estado de situacién financiera para determinar si estos juicios criticos
continuaran siendo validos.

4.3-Activos y pasivos por impuestos corrientes y diferidos

El Grupo esta sujeto al pago de impuestos. Se requiere del juicio profesional para determinar la provision del impuesto a
la utilidad. Existen transacciones y célculos por los cuales la determinacién final del im- puesto es incierta.

Para efectos de determinar el impuesto a la utilidad diferido, las compaifiias del Grupo deben realizar proyecciones
fiscales para determinar si las compaiiias seran causantes de ISR, y asi considerar el impuesto causado como base en la
determinaciéon de los impuestos diferidos. En el caso en el que el resultado fiscal final difiera de la estimaciéon o
proyeccion efectuada, se tendra que reconocer un incremento o disminucién 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 acumulaciéon 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 econ6micos.

4.4-Presentacién de la participaciéon en la utilidad de asociadas y negocio conjunto
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El Grupo participa activamente en la gestion del Centro Comercial Forum Coatzacoalcos (Féorum Coatzacoalcos
F/00096) en la parte operativa y de promocién 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 desempeifio, el resultado de la participacion en la utilidad de asociadas, ya que
mide el rendimiento de esta inversién a través de este resultado. La participacion en la utilidad de asociadas
normalmente se presenta, en el esta- do de resultados, después de gastos financieros. Sin embargo, el Grupo ha evaluado
y concluido que la inversién en el negocio conjunto de Férum Coatzacoalcos, representa un vehiculo esencial en las
operaciones del Grupo y en el cumplimiento de su estrategia de posicionamiento en el mercado, por lo que considera
mas apropiado incluir la participacién dentro de los resultados operativos.

Nota 5 - Efectivo y equivalentes de efectivo:

El efectivo y equivalentes de efectivo se integra como sigue:

30 de Septiembre 31 de Diciembre
de 2016 de 2015
Efectivo y equivalente de efectivo 582,563 1,088,848
Inversiones a corto plazo 4,818,223 4,876,617
Total de efectivo y equivalente de efectivo 5,400,786 5,965,465
Nota 6 - Cuentas y documentos por cobrar:
a.Integracion de cuentas por cobrar:
30 de 31 de Diciembre
Septiembre de de 2015
2016
Cuentas por cobrar a arrendatarios 191,284 $ 148,935
Cuentas por cobrar por venta de departamentos 21 420 47,085
terminados '
Documentos por cobrar a terceros 230,376 196,150
Cuentas por cobrar por venta de proyectos 258,986 193,794
702,066 $ 585,964
Estimacion para cuentas de cobro dudoso (26,802) (27,013)
$ 675,265 $ 558,951
b.Estimacién para cuentas de cobro dudoso:
30 de 31 de Diciembre
Septiembre de de 2015
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2016
Saldo inicial 27,013 41,590
Incrementos -
Efectos de escision (9,337)
Disminucion (211) (5,240)
$ 26,802 $ 27,013

c.Antigiiedad de saldos por cobrar a clientes, vencidos no deteriorados

Las cuentas y documentos por cobrar a clientes incluyen montos que estan vencidos al final del pe-riodo sobre el que
se informa, pero para los cuales el Grupo no ha reconocido estimaciéon de deterioro debido a que no ha habido
cambios significativos en los importes que atn se consideran recuperables:

30 de 31 de Diciembre
Septiembre de de 2015
2016
Atres meses $ 39,256 36,798
De tres a seis meses 405,632 326,003
Total $ 444,888 $ 362,801

El valor razonable de las cuentas y documentos por cobrar a corto plazo al 30 de Septiembre de 2016 y al 31 de
diciembre de 2015, es similar a su valor en libros.

Nota 7 - Propiedades de inversion:

La conciliacion entre los valores en libros al inicio y al final del periodo, es como sigue:

Saldo al 30
Saldo al 1 de Efecto de de
enero de valuacion de Septiembre
2016 Adiciones Bajas propiedades de 2016

Centros $14,059,192 $ $ $ 216,691 $ 14,275,883
comerciales
Oficinas 3,769,009 587,129 4,356,137
corporativas
Desarrollos 17,079,818 55,511 17,135,329
mixtos
Terreno 2,145,414 1,695,271 0 3,840,685
Total $37,053,433 $1,695,271 $ 859,332 $ 39,608,035

Las adiciones hechas durante el ejercicio son capitalizadas considerando que traeran beneficios econémicos futuros a la
Compaiia.

La totalidad de los inmuebles propiedad de la Compania constituye garantia hipotecaria para respaldar los créditos bancarios
al 30 de Septiembre de 2016 y al 31 de diciembre de 2015. Todas las propiedades de inversion se encuentran en México.
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Valor razonable:

Por los periodos terminados al 30 de Septiembre de 2016 y al 31 de diciembre de 2015, las propiedades de inver-si6n son
medidas a valor razonable usando informacién no observable significativa.

El valor razonable se define como el precio que se recibiria por la venta de un activo o pagaria para trans-ferir un pasivo
en una transacciéon ordenada entre participantes del mercado a la fecha de medicion.

Los supuestos clave incluyen ingresos por arrendamiento y gastos, tasas de descuento y tasas de capitali-zacion.

En términos generales, las aportaciones de informacion utilizadas en el proceso de valuacion no son ob-servables; por lo
tanto, a menos de que se establezca lo contrario, las propiedades de inversion se clasifi-can como de nivel 3 conforme a
la guia sobre la jerarquia de medicién de valor razonable.

Como se describe en el parrafo anterior, el valor razonable estimado de las propiedades de inversiéon por lo general se
determina a través de un proceso de valuacién. Dichos valores razonables estimados pueden variar de forma
significativa de los precios en los que se venderian las inversiones inmobiliarias, ya que los precios de mercado de
inversiones inmobiliarias s6lo se pueden determinar en una negociacion entre un comprador y un vendedor. Dichas
diferencias podrian ser de importancia para los estados financieros combinados y consolidados.

Los valores razonables de las propiedades de inversiéon son valuados conforme al método de miltiplos EV/EBITDA
(“Enterprise Value EBITDA” valor de la empresa mediante utilidad antes de intereses, im-puestos, depreciaciones y
amortizaciones) de acuerdo a lo siguiente:

La administracion obtiene el multiplo EBITDA de compaiiias comparables de acuerdo al tipo de inmue-ble sujeto a
valuacion; ii) El miltiplo obtenido se multiplica por el NOI (Net Operating Income) obtenido del cada ejercicio por cada
una de las propiedades sujetas a valuacion; iii) se realizan ajustes por des-cuento de liquidez y riesgo pais y iv) se
determina la tasa de capitalizacién implicita de mercado para contrastar el valor obtenido.

i.Determinacion del maltiplo EBITDA:

Para determinar el maltiplo EV/EBITDA, se consideran datos comparables los cuales son tomados de informacion de
compaiiias publicas en México y/o en el extranjero y se utiliza una mediana del mercado sobre la muestra de companias
usadas. La muestra usada por la Compaiiia incluye valores en rangos de 23.20x a 17.0 para oficinas y 24.3x a 10.0x para
centros comerciales, 25.1x a 24.2x para naves industriales y diversificados 26.4x a 13.2x al 30 de Septiembre de 2016
(20.8x a 15.6x para oficinas y 24.3x y 11.7x para centros comerciales y diversificados 22.8x a 11.8 x por 2015).

Los muiltiplos EV/EBITDA usados por la Compaifiia considerando la mediana y después de ajustarlos con la tasa de
liquidez y riesgo pais son: 14.92x para centros comerciales, 12.35x para oficinas y 12.40x para diversificados al 30 de
Septiembre de 2016 (14.7x para centros comerciales, 12.3x para oficinas, 18.8x naves indus-triales y 13.1x para
diversificados por 2015).

ii.NOI (Net Operating Income):

La determinacion del NOI se hace por cada Compaiiia considerando el desempeio en el momento de la transaccion, asi
como las expectativas de la industria y los niveles de NOI basados en hipétesis razonables que cumplan con lo siguiente:

= Reflejan las condiciones de mercado.

= Representan la mejor estimacion de la gerencia considerando las condiciones econémicas en las que operaran el activo
o las perspectivas del mercado inmobiliario en el largo plazo.

= Informacion disponible y sobre niveles de renta por m: en zonas comparables.

Los inmuebles tienen tasas de ocupacién promedio de 90.6% y 89% al 30 de Septiembre de 2016 y 31 de diciembre de
2015, respectivamente, el promedio de vigencia de los contratos es de 2 a 5 afnos en los pe-riodos presenta-dos.
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iii.Ajustes por descuento de liquidez y riesgo pais:

e Riesgo pais se usa un rango de 4.0% al 30 de Septiembre de 2016 (3.8% por 2015)
e Tasa de liquidez ajustada 28.5% al 30 de Septiembre de 2016 (23.2% por 2015)

iv.Tasa de capitalizacion:

La tasa de capitalizacion se usa como referencia para compararla contra los resultados obtenidos por el método
miltiplos.

Interrelaciones entre inputs claves no observables y medicién del valor razonable.

Es probable que se den incrementos (reducciones) importantes en las tasas de liquidez o riesgo pais en una valuacién
considerablemente menor (mayor) del valor razonable; sin embargo, puede existir un in-cremento (una reduccién) en
cualquiera de los otros factores en el caso de una medicién de valor razona-ble mayor (menor).

Si la tasa de riesgo de pais y tasa de liquidez hubieran aumentado 0.3% al 30 de Septiembre de 2016 (0.3% en 2015) los
multiplos EV/EBITDA usados por la Compaiiia considerando la mediana y después de ajustar-los con dichas tasas
serian de 14.97x para centros comerciales y 12.39x para oficinas al 30 de Septiembre de 2016 (14.7x para centros
comerciales y 12.3x para oficinas al 31 de diciembre de 2015) y si los ingre-sos base para NOI hubieran aumentado en 5%
al 30 de Septiembre de 2016 (5% en 2015), el valor de las pro-piedades de inversiéon se hubiera visto afectado por un
incremento aproximado de $1,606,089 al 30 de Septiembre de 2016 ($1,489,034 en 2015).

Si la tasa de riesgo de pais y tasa de liquidez hubieran disminuido 0.3% al 30 de Septiembre de 2016 (0.3% en 2015) los
multiplos EV/EBITDA usados por la Compaiiia considerando la mediana y después de ajustar-los con dichas tasas
serian de 14.88x para centros comerciales y 12.31x para oficinas al 30 de Septiembre de 2016 (14.6x para centros
comerciales y 12.3x para oficinas en 2015) y si los ingresos base para NOI hubieran disminuido en 5% al 30 de
Septiembre de 2016 (5% en 2015), el valor de las propiedades de inversion se hubiera visto afectado por un disminuciéon
aproximada de $1,597,23 al 30 de Septiembre de 2016 ($1,480,630 en 2015).

Durante los periodos presentados no hubo transferencias entre los niveles de valor razonable.

Nota 8 - Inversiones en asociadas y negocio conjunto:

A continuacion se integran las compaiiias asociadas y negocio conjunto del Grupo al 30 de Septiembre de 2016 y 31 de
diciembre de 2015.

Nombre de la entidad Participacion Naturaleza de Método de medicidén
la relacién
Asociadas:
Paseo palmas 50% Nota 1 Método de participacion

Negocio conjunto:
Forum Coatzacoalcos 25% Nota 2 Método de participacion

Nota 1: Fideicomiso que tiene la finalidad de crear un sector mixto (Centros comerciales y oficinas corpo-rativas) el cual
corresponde al proyecto Paseo Palmas que se encuentra en etapa pre operativa.

Nota 2: Compaiiia dedicada al arrendamiento inmobiliario en el sector de centros comerciales.

Reconciliaciéon de la informacion financiera presentada al valor en libros sobre la participacion en asocia-das y negocio
conjunto:
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Paseo
Palmas
Saldo al 31 de diciembre de 2015 $ 253,903
Incremento en la inversion
Reembolso de patrimonio
Método de participacion 211
Saldo al 30 de Septiembre de 2016 $ 254,114

Nota 9 - Participaciéon no controladora:

Forum
Coatzacoalcos

$ 531,512

32,763

9,388

$ 573,663

Consolidado

Trimestre: 3  Ano: 2016

Total

$ 785415

32,763
9,599

$ 827,777

A continuacién se muestra una integracion de las principales companias que integran la participacién no controladora al

30 de Septiembre de 2016 y 31 de diciembre de 2015:

Inmobiliaria Arcos Bosques SA de CV (Arcos Bosques)
Paseo Inter SAPI de CV (Paseo Interlomas)

Forum Tlaque SAPI de CV (Forum Tlaquepaque)

Cabi Culiacan SA de CV (Forum Culiacan)

Cabi Lerma SA de CV (Lerma)

Desarrollo Reforma Capital 250 SAPI de CV (Reforma
Capital)

Otras

Total
Nota 10 - Préstamos bancarios:

a. Préstamos bancarios a largo plazo

Créditos hipotecarios por pagar a The Blackstone Group LP con garantia
(1); el cual se divide como sigue:

Créditos hipotecarios por pagar a The Blackstone Group LP por 157,153
miles de dolares estadounidenses, que devenga intereses a tasa variable
del (3.8125% a 4.3125%) a tasa variable basada en la tasa London
Interbank Oferred Rate (LIBOR) mensual y trimestral mas un spread de
3.00% y 3.50% al 30 de Septiembre 2016, respectivamente, con
vencimiento en 2018.

Crédito fiduciario por pagar a Sabcapital SA de CV SOFOM ER por
250,000 miles de pesos, que devengan intereses a tasa TIIE a 28 dias mas
2.75% (7.3390%) al 30 de Septiembre 2016 con vencimiento en 2023.

Créditos hipotecarios por 1, 125,087 miles de pesos que devengan
intereses a tasa fija del 6.46% al 31 de Diciembre 2015; y 143,446 miles
de pesos a tasa variable basada en la tasa TIIE a 28 dias mas 6.5%
(9.8000%) al 31 de Diciembre 2015 con vencimiento en 2016.

Crédito hipotecario por pagar a HSBC México S.A por 1,557,836 miles de

30 de

Septiembre de
2016

1,860,077
1,895,030
1,031,480
940,655
779,859

124,647
877,635

$ 7,509,384

Septiembre
2016

3,074,931

250,000

1,557,836

31 de diciembre
de 2015

1,484,777
1,969,629
876,066
878,006
852,154

197,301
844,874

$ 7,102,807

Diciembre
2015

3,490,806

1,276,000

1,320,090
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pesos, que devenga intereses a tasa TIIE a 28 dias mas 2% (del
6.5916%) al 30 de Septiembre de 2016, con vencimiento en 2021

Crédito hipotecario por pagar a Banco Nacional de México S.A. por
1,200,000 miles de pesos, que devenga intereses a tasa TIIE a 28 dias
mas 2.15% al 30 de Septiembre de 2016, con vencimiento en 2021 1,200,000

Crédito hipotecario por pagar a Citibank NA International Banking Facility

de 104,768 miles de ddlares estadounidenses, que devenga intereses a

una tasa LIBOR trimestral mas 3.0% y 3.50% (3.8125% a 4.3125%) al 30

de Septiembre de 2016 con vencimiento 2018. 2,049,945 1,853,462

Crédito por pagar con Banco General S.A. por 6,571 miles de délares
estadounidenses, que devengan intereses a una tasa Libor a 28 dias mas
4.50% (del 4.85%) al 31 de Diciembre de 2015, con vencimiento en 2021. 113,070

Crédito fiduciario por pagar a Banco Actinver S.A. por 310,000 miles de
pesos, que devengan intereses a tasa TIIE a 28 dias mas 2.75% (de
7.3390%) al 30 de Septiembre 2016 con vencimiento en 2023 310,000

Crédito por pagar con Deutsche Bank por 45,000 en miles de ddlares
estadounidenses que devenga intereses a una tasa Libor a 3 meses mas
6.25% (del 6.5468%) al 31 de Diciembre de 2015 con vencimiento 2016. 776,848

Crédito fiduciario por pagar a Bancoppel S.A. por 100,000 miles de pesos,
que devengan intereses a tasa TIIE a 28 dias mas 2.75% (de 7.3390%) al
30 de Septiembre 2016 con vencimiento en 2023 100,000

Crédito fiduciario por pagar a Banco Monex S.A. por 180,000 miles de
pesos, que devengan intereses a tasa TIIE a 28 dias mas 2.75% (de
7.3390%) al 30 de Septiembre 2016 con vencimiento en 2023 180,000

Crédito por pagar con Santander de 434,726 miles de pesos que devenga
intereses a una tasa TIIE a 28 dias mas 3.55% (6.8725%) al 31 de
Diciembre de 2015 con vencimiento 2016. 435,649

Crédito hipotecario por pagar a Value Arrendadora S.A. de CV por
160,000 miles de pesos, que devenga intereses a tasa TIIE a 28 dias mas
3.40% al 30 de Septiembre de 2016, con vencimiento en 2023 160,000

Crédito hipotecario por pagar a Metropolitan Life Insurance por 51,422
miles de ddlares estadounidenses, que devengan intereses a tasa LIBOR a
30 dias mas 2.50% (3.00%) al 30 de Septiembre 2016 con vencimientos
en 2021.

Crédito hipotecario por pagar a Metropolitan Life Insurance por 49,918
miles de dolares estadounidenses, que devengan intereses a tasa LIBOR a
30 dias mas 2.55% (3.0500%) al 30 de Septiembre 2016 con vencimientos

en 2021. 1,978,696
Crédito hipotecario por pagar a Mellife México, S. A. de C. V. por 693,217 2.021.237 695,851
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miles de pesos, que devengan intereses a tasa TIIE a 28 dias mas 2.00%
(6.5950%) al 30 de Septiembre 2016 con vencimientos en 2021.

Crédito hipotecario por pagar a Mellife México, S. A. de C. V. por 1,328,020
miles de pesos, que devengan intereses a tasa TIIE a 28 dias mas 2.00%
(6.5882%) al 30 de Septiembre 2016 con vencimientos en 2021.

12,882,645 9,961,776
Menos: porcién circulante de los préstamos bancarios y
acreedores hipotecarios a largo plazo (366,720) (3,431,440)
Deuda a largo plazo $ 12,515,925 $ 6,530,335

Las garantias otorgadas por los créditos bancarios consisten en las propiedades y los derechos de rentas presentes y
futuros a través de fideicomisos.

El valor razonable de los créditos a corto plazo es similar al valor en libros a las fechas presentadas,
Para la determinacion del valor razonable de los préstamos bancarios, se utilizaron los siguientes in-puts/insumos:

Curva LIBOR (Proveedor Integral de Precios).

Curva Fras TIIE (Proveedor Integral de Precios).
Cuerva descuento IRS (Proveedor Integral de Precios).
Tipo de cambio USD/MX (Banco de México).

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

Entregar cierta informacion financiera de forma periédica.

Entrega aquella informacion que le sea solicitada por sus acreedores.

Avisar de cualquier cambio material adverso a la Compaiiia.

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

No tener reducciones de capital y mantener la misma estructura accionaria.
No otorgar fianzas o garantias.

Al 30 de Septiembre de 2016 y 31 de diciembre de 2015, y a la fecha de emision de estos estados financieros Intermedios
Condensados consolidados combinados, el Grupo ha cumplido satisfactoriamente con sus obligaciones de hacer y no
hacer, establecidos en los contratos de préstamos.

Nota 11 - Certificados bursatiles de largo plazo:

El 10 de diciembre de 2015, el Grupo llevd a cabo una emision de certificados bursatiles con base en la programa
establecido de Certificados Bursétiles a largo plazo.

El monto total autorizado para este programa es por un total de $ 6,000,000. Las emisiones fueron por
$ 2,500,000 y $500,000. Este pasivo se muestra en el estado de posiciéon financiera a su costo amortizado.

El plazo de vencimiento de estos certificados es de 3.5 y 7 ahos respectivamente a partir de la fecha de emision de cada
Grupo de certificados, los montos seran amortizados a su valor nominal en un solo pago a la fecha de su vencimiento.

El valor nominal de cada certificado es de cien pesos y estos devengaran un interés bruto anual con base en la TITE mas
2.75 puntos porcentuales y tasa fija de 9.08 puntos porcentuales.

Dichos instrumentos cuentan con el aval total de Grupo Gicsa, S. A. B.de C. V.
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Los principales covenants financieros de la emision de los certificados previamente mencionados, son los siguientes:

Razon de cobertura de intereses consolidada. No permitir que, al final de cualquier trimestre, la razén de cobertura de
intereses consolidada de la emisora por los 12 meses anteriores que terminen en dicho trimestre, sea menor de-2.00 a
1.00. El término "razén de cobertura de intereses consolidada" significa, para cualquier periodo, la razon de (i) la
Utilidad antes de ingresos (gastos) netos financieros, impuestos, depreciaciéon y amortizaciéon (UAFIDA) consolidada
para dicho periodo, a (ii) gastos financieros brutos consolidados por dicho periodo.

"UAFIDA consolidada" significa, para cualquier periodo, la suma, determinada de una manera consolidada de
conformidad con las NIIF, de (i) utilidad de operacién, més (ii) costos de depreciacién, més (iii) costos de amortizacién
(incluyendo la amortizaciéon de comisiones diferidas de financiamiento).

"Gastos financieros brutos consolidados" significa los intereses devengados por la deuda con costo financiero
consolidada durante el periodo del calculo.

Limitaciones en el nivel de endeudamiento. La emisora no podr4, ni permitira a cualquiera de sus subsidiarias, contratar
deuda adicional si, al dar efecto en forma inmediata a dicha deuda adicional y a cualquier otra deuda contratada desde la
fecha en que haya terminado el trimestre completo mas reciente previo a la contratacién de la deuda adicional y a la
aplicacién de los recursos netos de la deuda adicional y dicha otra deuda sobre una base pro-forma, la deuda total
insoluta de la emisora es superior al 50% de los activos totales de la emisora a la fecha en que haya terminado el
trimestre completo mas reciente.

Al 31 de Diciembre de 2015 y a la fecha de emision de estos estados financieros consolidados y combinados, el Grupo ha
cumplido satisfactoriamente sus obligaciones de hacer y no hacer, establecidos en los contratos de certificados
bursétiles, asi mismo no ha realizado amortizacion anticipada alguna sobre dichos certificados.

Nota 12 - Partes relacionadas:

12.1Cuentas por cobrar y por pagar a partes relacionadas provenientes de operaciones de venta y compra de bienes y
servicios:

a.Las operaciones con partes relacionadas efectuadas en el curso normal de sus operaciones fueron como sigue:
30 de 31 de diciembre

Septiembre de de 2015
2016

Ingresos:

Familiares cercanos de los accionistas

Renta de oficinas corporativas y espacios publicitarios

- Diafimex, S. A. de C.V. $ 21,145 $ 25,235
- AJ helados, S. A. de C.V. 6,897 7,435

Egresos:
Familiares cercanos de los accionistas

Servicios de mensajeria corporativa:
- Segmail, S. A. de C. V. 5,012 7,778

Afiliadas:

Prestacion de servicios administrativos:
- Cabi Asesoria, S. C. 0 17,319
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Negocio conjunto:
Prestacion de servicios de operacion:
- F/00096 Forum Coatzacoalcos

b.Los principales saldos con partes relacionadas se integran a continuacion:

Por cobrar:

Afiliadas:
Cuenta corriente:
- Fideicomiso Banamex F/172594

- Fideicomiso Banamex Palmas F/17075-3
- Controladora de Desarrollos Tultitlan

- Manuecar

- Otros

-Azkig Macrocontroladora

Accionista:
Préstamos otorgados:

Afiliadas:

Prestacién de servicios administrativos:

- Jaime Dayan Tawil y Copropietarios (Proyecto Cuernavaca)
- Otros accionistas

Por pagar:

Afiliadas:
Cuenta corriente:
-Cabi Oficinas Corporativas

-Constructora Atelca
- Otros

Accionista:
Préstamos otorgados:

Afiliadas:

Prestacion de servicios administrativos:
-Jaime Dayan y Tawil (Ocean Club)

- Otros accionistas

Consolidado

Trimestre: 3  Ano: 2016
0 2100
30 de 31de
Septiembre de diciembre
2016 de 2015
$ 4,068 $
4,068
65,497 34,194
177,728
16,000
4,423 2,847
312,926
465,796 166,611
169,908 100,525
$ 1,216,346 $
408,245
30 de 31de
Septiembre de diciembre de
2016 2015
$ 11,863
11,863
7,418 11,718
557 1,034
3,458 3,457
597,994 380,137
$ 621,290 $
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408,223

12.2 Compensacion del personal clave

El personal clave incluye a los directores, miembros del Consejo de Administracion y Comités. El Grupo otorg6 al
personal clave, la siguiente compensacion:

30 de 31 de diciembre de
Septiembre de 2015
2016
Compensacion del personal clave $ 82,391 $ 86,010

Nota 13 - Capital contable

Al 30 de Septiembre de 2016 y al 31 de diciembre de 2015, el capital social minimo fijo esta formado por acciones
ordina-rias, comunes y nominativas sin expresion de valor nominal, integramente suscritas y pagadas,
represen-tativas del capital social minimo fijo de la Serie “B”, como se muestra a continua-ci6on:

a)Grupo GICSA, S. A.de C. V.

Numero Descripcién Importe
de acciones
1,650,000 Capital Fijo Serie | Clase B $685,105
(116,807) Capital suscrito no exhibido (40,500)
1,533,195 $636,605

ii. Las utilidades retenidas incluyen la reserva legal. De acuerdo con la Ley General de Sociedades Mercantiles, de las
utilidades netas del ejercicio debe separarse un 5% como minimo para formar la reserva legal, hasta que su importe
ascienda al 20% del capital social a valor nominal. La reserva legal puede capitalizarse, pero no debe repartirse a menos
que se disuelva la sociedad, y debe ser reconstituida cuando disminuya por cualquier motivo. La Compaiiia esta en
proceso de constituir la reserva legal correspondiente.

La distribucion del capital contable, excepto por los importes actualizados del capital social aportado y de las utilidades
retenidas fiscales, causara el ISR a cargo de la Compainia a la tasa vigente al momento de la distribucion. El impuesto
que se pague por dicha distribucion, se podra acreditar contra el ISR del ejercicio en el que se pague el impuesto sobre
dividendos y en los dos ejercicios inmediatos siguientes contra el impuesto del ejercicio y los pagos provisionales de los
mismos.
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Trimestre:

Nota 14 - Gastos de administracion, venta y operacion por naturaleza:

Costos por avance de obra

Costos por desarrollo inmobiliario

Gastos de administracion:
Servicios administrativos

Gastos de venta:
Comisiones por arrendamiento

Gastos de operacion:
Nomina

Electricidad
Mantenimiento
Derechos, tramites y licencias
Predial

Seguridad

Seguros

Limpieza

Agua

Depreciacién

Recargos, actualizacién y multas

Total de gastos de administracién, venta y

operacion

Nota 15 - Ingresos y costos financieros:

Costos financieros:

Gastos por intereses de préstamos bancarios

Efecto de valuacion de CBFl's
Pérdida en cambios

Ingresos financieros:

Ingresos por intereses de depdsitos bancarios

Utilidad en cambios

(Costos) ingresos financieros netos

30 de

Septiembre de
2016

548,595
30,904

$ 176,117

25,460

245,488
90,956
87,774
10,268
57,265
53,287
49,206
41,008
42,140
32,450

$ 1490918

$

Consolidado

30 de Septiembre

de 2015

$

637,813
50,745

127,683

33,376

226,064
94,521
87,446
53,549
62,170
45,520
49,510
38,477
37,723
13,509
42,584

$

1,600,691

(573,567)

(1,920,698)

($ 447,664)
( 606,570)
(3,193,576)

(_2,494,266)

(_4.247.810)

125,997
1,168,571

77,041
2,357,367

$

1,294,548

$ 2,434,408

$

(.1,199,718)

$ (1.813,402)

3 Ano: 2016
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Nota 16 - Impuesto a la utilidad:
El gasto por Impuesto sobre la Renta (ISR) mostrado en el estado de resultados se reconoce con base en la estimacion de
la Administraciéon de la Compaiiia de la tasa de ISR anual promedio ponderada esperada para el ejercicio completo. La

tasa fiscal anual promedio estimada utilizada para el afno al 31 de diciembre 2015 es del 23% (La tasa estimada para el
trimestre terminado al 30 de Septiembre del 2016 es del 23%) y 44% para el ejercicio anterior.

Nota 17- Utilidad basica y diluida:

Como se indica por el ejercicio de 2016 se presentan estados financieros combinados, los cuales incluyen las cifras
consolidadas de GICSA y sus subsidiarias, por lo que para efectos de la utilidad por acciéon basica y diluida se
determinan de forma separada.

A continuacion se muestra la determinacion de la utilidad por accién basica y diluida:

a.Utilidad por accion bésica y diluida de GICSA:

30 de 30 de
Septiembre de Septiembre de
2016 2015
Utilidad neta atribuible a la participacion $ 892,402 $ 1,514,119
controladora
Promedio ponderado de acciones en 1,533,195 1,633,195
circulacién
Utilidad por accién basica y diluida $ 0.5821 $ 0.9876

Nota 18 - Contingencias y compromisos:
20.1 Contingencias

Al 30 de Septiembre de 2016 y al 31 de diciembre de 2015, la Compaiiia tiene diversos juicios civiles, laborales y
mercanti-les en proceso, el departamento legal espera que los resultados de los diferentes juicios se resuel-van
satisfactoriamente.

De acuerdo con la Ley del ISR, las empresas que realicen operaciones con partes relacionadas, residentes en el pais,
estan sujetas a limitaciones y obligaciones a los que utilizan con o entre partes independientes de operaciones
comparables. A la fecha la compafiia no tiene conocimiento de alguna contingencia derivada por este concepto.

Durante el curso normal del negocio, la Compafnia adquirié derechos de compra de terrenos a través de anticipos. El
cierre de estas operaciones esta sujeto a la consecuciéon de permisos por parte de las autoridades municipales y estatales
para realizar sus proyectos.

Al 30 de Septiembre de 2016 y 31 de diciembre de 2015, la Compaiiia tiene pasivos vencidos por més de 60 dias, por un
monto de $481,050 y $452,559, respecti-vamente. Adicionalmente, esta en proceso de revisiones de ejercicios fiscales
por parte del Servicio de Administracion Tributaria (SAT). A la fecha la administracion de la compafiia no tiene
conocimiento de montos apagar derivados de dichas revisiones .
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Nota 19 — Eventos subsecuentes:
Al 24 de Octubre de 2016, la Compania realizo las siguientes operaciones:

La compaiiia coloco Certificados Bursatiles de largo plazo por un monto equivalente de Ps. 3,000 millones con una
vigencia de 7 afios, a una tasa cup6n fija de 6.95% al amparo de un programa de Certificados Bursatiles de hasta Ps.
6,000 millones, o su equivalente en Unidades de Inversién (UDIs), con caracter revolvente. La emision fue realizada en
UDIs mas una tasa real de 6.95%. Los Certificados Bursatiles obtuvieron una calificacion crediticia de "HR AA-" por
parte de HR Ratings de México y "mxA" por parte de Standard & Poor's.

Los recursos seran principalmente utilizados para liquidacién de créditos bancarios por Ps. 840’000,000.00
(ochocientos cuarenta millones de Pesos 00/100 M.N.) de Forum Buenavista, S.A.P.I. de C.V. como acreditada, y para
fines corporativos generales y capital de trabajo,asi como en la construccién y desarrollo de Proyectos actuales y en
futuros Proyecto a Desarrollar.

INFORME DE CREDITOS 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;

e  Mantener ciertas razones financieras;

e Limitaciones a la contratacién de deuda adicional;

e Limitaciones en la constituciéon de gravimenes;

e 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;

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 y cuando
la sociedad resultante acuerde comprometerse de conformidad con los términos y condiciones de los créditos
existentes;

¢ 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 continuaciéon presentamos una descripcion de nuestros préstamos bancarios més 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 continuacién describimos nuestros
principales créditos asignados vigentes al 30 de Septiembre de 2016 después de dar efecto a la Reestructura Corporativa.
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Blackstone The Group L.P. y Banamex. Reforma Capital y Reforma 156. El 28 de febrero del 2014, se obtuvo un crédito
el cual fue utilizado para pagar en su totalidad la linea de crédito existente con Metropolitan Life Insurance Company,
linea que en su momento fue utilizada para la adquisiciéon del edificio corporativo Campos Eliseos y la construcciéon
relacionada con los edificios corporativos Capital Reforma, Reforma 243 y Reforma 156. Al 30 de Septiembre de 2016,
después de dar efecto a la reestructura corporativa, nuestra deuda vigente bajo esta linea de crédito ascendia a
EUA$105.8 millones, y generaba intereses a una tasa de interés promedio ponderado efectiva de libor tres meses mas
3.5%. Una vez que se estabilice el proyecto Reforma Capital, el margen aplicable se ajustara a 3.0%. Este contrato tiene
un vencimiento al 31 de marzo de 2018. Nuestras obligaciones estan garantizadas a través de un fideicomiso de garantia
al cual se aport6 la propiedad de dos proyectos: Capital Reforma y Reforma 156, asi como los flujos de arrendamientos
generados por dichas propiedades. Este crédito comparte garantias de forma pari passu con el crédito Arcos Bosques
descrito mas adelante. Este crédito contiene algunas restricciones respecto de la contratacién de deuda adicional y otras
obligaciones descritas en la seccion “informe de créditos relevantes.”

Blackstone The Group L.P. y Banamex. Arcos Bosques. El 1 de febrero del 2007, se obtuvo un contrato de crédito el cual
fue utilizado para pagar la construccion del proyecto denominado Paseo Arcos Bosques. El 9 de abril del 2013,
celebramos un convenio modificatorio y de reexpresion a este contrato de crédito. Al 30 de Septiembre de 2016,
después de dar efecto a la reestructura corporativa, nuestra deuda vigente bajo esta linea de crédito asciende a EUA$156
millones y generaba intereses a una tasa de interés promedio ponderado efectiva de libor tres meses mas 3.0%. Este
contrato tiene un vencimiento al 1 de abril de 2018. Nuestras obligaciones estan garantizadas a través de un fideicomiso
de garantia al cual se aportd la propiedad del proyecto paseos arcos bosques, asi como los flujos de arrendamientos
generados por esta propiedad. Este crédito contiene algunas restricciones respecto de la contratacion de deuda adicional
y otras obligaciones descritas en la seccion “informe de créditos relevantes.”

HSBC México, Sociedad Anénima, Instituciéon de Banca Miltiple, Grupo Financiero HSBC. Interlomas. El 11 de julio del
2011, obtuvimos un crédito con HSBC México, S.A., Institucion de Banca Miltiple, Grupo Financiero HSBC, el cual fue
utilizado para la adquisiciéon y construccion del centro comercial Paseo Interlomas. Al 30 de Septiembre de 2016,
después de dar efecto a la reestructura corporativa, nuestra deuda vigente bajo esta linea de crédito ascendia a ps.
1,551millones, y generaba intereses a una tasa de interés promedio ponderado efectiva de TIIE 28 dias mas 2%. Este
contrato tiene un vencimiento al 15 de agosto de 2021. Nuestras obligaciones con HSBC estan garantizadas por un
fideicomiso de garantia al cual se aport6 la propiedad del inmueble donde se localiza el centro comercial Paseo
Interlomas. Este crédito contiene ciertas obligaciones descritas en la seccion “Informe de Créditos Relevantes.”

Metlife Mexico S.A. Tlaquepaque. El 18 de diciembre del 2015, obtuvimos un crédito con Metlife México S.A., el cual fue
utilizado para el prepago del Crédito que tenia Forum Tlaquepaque con Desarrollos Malecon del Suroeste S.A. de C.V. y
el resto para Capital de Trabajo. Al 30 de Septiembre 2016 , nuestra deuda vigente asciende a ps. 693.2 millones, y
genera intereses a una tasa de interés promedio ponderado efectiva de TIIE 28 dias més 2.00%. Este contrato tiene un
vencimiento al 01 de junio de 2021.

Metropolitan Life Insurance. Masaryk 111. El 16 de Marzo del 2016, obtuvimos un crédito con Metropolitan Life
Insurance el cual fue utilizado para el pago del Crédito que otorgd Grupo Gicsa SAB de CV el 08 de Junio de 2015 para a
su vez prepagar un Crédito al mismo banco Metlife. Al 30 de Septimbrede 2016 , nuestra deuda vigente asciende a
EUA$51.4 millones, y genera intereses a una tasa de interés promedio ponderado efectiva de Libor 1M mas 2.50%. Este
contrato tiene un vencimiento al 01 de abril de 2021.

Metropolitan Life Insurance. Torre Esmeralda III. El 01 de Julio del 2016, obtuvimos un crédito con Metropolitan Life
Insurance el cual fue utilizado para el pago del Crédito que tenia Torre Esmeralda III con Blackstone The Group L.P Al
30 de Septimbrede 2016 , nuestra deuda vigente asciende a EUA$49.9 millones, y genera intereses a una tasa de interés
promedio ponderado efectiva de Libor 1M més 2.55%. Este contrato tiene un vencimiento al 01 de Agosto de 2021.
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Metlife Mexico S.A. Forum Culiacan. El o1 de Julio del 2016, obtuvimos un crédito con Metlife México S.A., el cual fue
utilizado para el pago del Crédito que tenia Forum Culiacin con Blackstone The Group L.P Al 30 de Septiembre 2016 ,
nuestra deuda vigente asciende a ps. 1,325.9 millones, y genera intereses a una tasa de interés promedio ponderado
efectiva de TIIE 28 dias mas 2.00%. Este contrato tiene un vencimiento al 01 de Agosto de 2021.

Banco Actinver, S.A. Institucion de Banca Multiple, Grupo Financiero Activer. Forum Buenavista. El 01 de Agosto del
2016, obtuvimos un crédito con Banco Actinver que al 30 de Septiembre 2016 , nuestra deuda vigente asciende a ps. 310
millones, y genera intereses a una tasa de interés promedio ponderado efectiva de TIIE 28 dias mas 2.75%. Este
contrato tiene un vencimiento al 277 de Julio de 2023.

Bancoppel S.A. Institucion de Banca Multiple. Forum Buenavista. El 01 de Agosto del 2016, obtuvimos un crédito con
Bancoppel que al 30 de Septiembre 2016 , nuestra deuda vigente asciende a ps. 100 millones, y genera intereses a una
tasa de interés promedio ponderado efectiva de TIIE 28 dias mas 2.75%. Este contrato tiene un vencimiento al 277 de
Julio de 2023.

Banco Monex S.A. Institucion de Banca Multiple, Monex Grupo Financiero. Forum Buenavista. El 01 de Agosto del
2016, obtuvimos un crédito con Banco Monex que al 30 de Septiembre 2016 , nuestra deuda vigente asciende a ps. 180
millones, y genera intereses a una tasa de interés promedio ponderado efectiva de TIIE 28 dias mas 2.75%. Este
contrato tiene un vencimiento al 277 de Julio de 2023.

Sabcapital SA de CV SOFOM ER. Forum Buenavista. El 01 de Agosto del 2016, obtuvimos un crédito con Banco Monex
que al 30 de Septiembre 2016, nuestra deuda vigente asciende a ps. 250 millones, y genera intereses a una tasa de
interés promedio ponderado efectiva de TIIE 28 dias mas 2.75%. Este contrato tiene un vencimiento al 27 de Julio de
2023.

Banco Nacional de México, S.A.. Outlet Lerma. El 15 de Septiembre del 2016, obtuvimos un crédito con Banamex que al
30 de Septiembre 2016, nuestra deuda vigente asciende a ps. 1,200 millones, y genera intereses a una tasa de interés
promedio ponderado efectiva de TIIE 28 dias méas 2.15%. Este contrato tiene un vencimiento al 15 Septiembre de 2021.

Value Arrenadadora S.A. de C.V., Sociedad Financiera de Objeto Multiple, Entidad Regulada, Value Grupo Financiero.
Outlet Puebla. El 30 de Septiembre del 2016, obtuvimos un crédito con Value Arrendadora para la Construccion del
Centro Comercial Outlet Puebla que al 30 de Septiembre 2016, nuestra deuda vigente asciende a ps. 160 millones, y
genera intereses a una tasa de interés promedio ponderado efectiva de TIIE 28 dias méas 3.40%. Este contrato tiene un
vencimiento al 30 Septiembre de 2023.

Certificados bursatiles de Largo Plazo

Contamos con un programa de certificados bursatiles de Largo Plazo con Bullet al final por un monto de hasta ps.
6,000.0 millones. Al 30 de Septiembre de 2016 , contdbamos con un saldo insoluto total de ps. 3,000 millones de cuatro
emisiones de certificados quirografarios de largo plazo.

Con vencimientos del 28 de Marzo de 2019 y 01 de Diciembre de 2022.

GRUPO GICSA, S.A.B. DE C.V.
CUESTIONARIO DE INSTRUMENTOS FINANCIEROS DERIVADOS POR EL PERIODO DE TRES MESES
QUE TERMINARON EL 30 DE SEPTIEMBRE DE 2016 Y 31 DE DICIEMBRE DE 2015
(cifras en miles de pesos)
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Clave de Cotizacion:

I. INFORMACION CUALITATIVA
A. Discusién sobre las politicas de uso de instrumentos financieros derivados

1. Politicas de uso de instrumentos financieros derivados (IFD).
La emisora no celebra operaciones financieras derivadas, salvo tres vigente para cobertura de riesgo de tasa de interés
variable con HSBC México, SA; de hecho, el derivado es una practica usual para obtener créditos.

2. Instrumentos utilizados y estrategias de cobertura o negociaciéon implementadas.
La compainia mantiene los siguientes IFD, con fines de cobertura:

(Cifras en miles)

DE NTeRES o 30-MAY-12 22-FEB-17 MN 985,000 542,500 546 6217
gg\ﬁggggs D ETASAS 17-MAR-16 28-MAR-19 MN 720,000 720,000 2,004) -
SSYEFET;;:S D ETASAS 28-00-16 30-SEP-19 usD 0 0 0

SSY,EEET,;’;;\ SDETASAS 18-MAR-16 01-MAR-19 usD 54,000 54,000 10,214 ]

3. Mercado de negociaciéon permitido y contrapartes elegibles

Las operaciones mencionadas en el numeral anterior, fueron celebradas con la institucion financiera con la que se tiene
un préstamo, HSBC México, S.A. Institucién de banca miltiple, grupo financiero HSBC, con quien se tiene un crédito
para el desarrollo de nuestro proyecto conocido como Paseo Interlomas.

4. Politicas para la designacién de agente de calculo o valuacion.

Los instrumentos financieros derivados estan reconocidos desde la fecha del contrato relevante es celebrado y se miden
a valor razonable. Estos instrumentos financieros derivados se registran inicialmente al valor razonable de la fecha en
que se contrata el derivado y posteriormente se valoran al valor razonable en cada fecha de cierre. Los derivados se
contabilizan como activos financieros cuando el valor razonable es positivo y como pasivos financieros cuando el valor
razonable es negativo. La clasificacion de ganancias o pérdidas derivadas de la valuacion de los instrumentos financieros
derivados estan reconocidos en nuestros resultados. Respecto a los IFD contratados, al 30 de Junio de 2016, el valor
razonable ( mark to market) del IFD es determinado por la contraparte del contrato.

5. Politicas de margenes, colaterales, lineas de crédito, VAR

Las actividades llevadas a cabo por la compafia pueden exponerla a riesgos financieros, incluyendo, entre otros, el
riesgo de tasa de interés. La compaiiia busca minimizar los posibles efectos negativos de este riesgo en su desempeno
financiero a través de un programa integral de administraciéon de riesgos. La administraciéon de riesgo esta manejada por
nuestro departamento de finanzas bajo la supervision de nuestro comité de auditoria, quien conduce sus actividades
conforme a las politicas aprobadas por el consejo de administracion.

Asimismo, nuestro departamento de finanzas se conduce conforme a estindares generales en relacion con la
administracion del riesgo financiero, y ciertos procedimientos relacionados con riesgos especificos, tales como el riesgo
del tipo de cambio, riesgo de créditos, entre otros.

Con respecto a los IFD, la administracion de la compaiiia considera que las técnicas de valuacion y supuestos utilizados
son apropiadas en la determinacion del valor razonable de dichos instrumentos. La compania puede utilizar
instrumentos financieros derivados y no derivados para cubrirse de algunas exposiciones a los riesgos financieros
implicitos en los activos y pasivos en el estado consolidado. Tanto la administracion de riesgos financieros y el uso de
instrumentos financieros derivados y no derivados se rigen por las politicas de la compania.
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La compaiiia identifica, evaltia, monitorea y administra de forma centralizada los riesgos financieros de sus subsidiarias
operativas a través de politicas escritas que establecen limites asociados a riesgos especificos, incluyendo las directrices
para establecer las pérdidas admisibles, para determinar cuando el uso de ciertos instrumentos financieros derivados es
apropiado y dentro de los lineamientos de la politica, o cuando dichos instrumentos pueden ser designados como
instrumentos de cobertura, sino méas bien como mantenidos con fines de negociacion, lo cual es el caso del instrumento
financiero derivado y un contrato de cap de tasa de interés.

El riesgo de mercado es el riesgo de la erosion de los flujos de efectivo, ingresos, valor de los activos y pasivos debido a
los cambios adversos en tasas de interés. La compaiia cuenta con politicas que rigen la administracion del riesgo de
mercado y las actividades comerciales, supervisan las actividades de administraciéon de riesgo y monitorean los
resultados de las negociaciones y otras actividades para asegurar el cumplimiento de nuestras politicas de
administracion y negociacion de riesgo. Estas actividades incluyen, pero no estan limitadas a, el monitoreo diario de las
posiciones de mercado que crean riesgo de crédito, liquidez y mercado. A la fecha, la compaiiia tiene contratado tres
instrumentos financiero derivado para administrar su exposicion al riesgo de tasas de interés a fin de mitigar el riesgo
de incremento de las mismas.

6. Procedimientos de control interno para administrar la exposicion a los riesgos de mercado y de liquidez.

La administracién de riesgo esta manejada por nuestro departamento de finanzas bajo la supervisiéon de nuestro comité
de auditoria, quien conduce sus actividades conforme a las politicas aprobadas por el consejo de administracion. Se
encarga de identificar, evaluar y mitigar riesgos financieros en coordinacién con nuestros departamentos operativos.
Nuestro departamento de finanzas se conduce conforme a estandares generales en relacion con la administraciéon del
riesgo financiero, y ciertos procedimientos relacionados con riesgos especificos, tales como el riesgo del tipo de cambio,
riesgo de créditos, riesgos relacionados con instrumentos financieros derivados y no derivados asi como aquellos
relacionados con la inversion del excedente de flujo de efectivo.

La tesoreria de la compania tiene la responsabilidad de supervisar las necesidades de liquidez y asegurarnos de tener
recursos suficientes para cumplir con nuestras necesidades operativas y obligaciones financieras a fin de evitar
potenciales incumplimientos conforme a nuestros financiamientos.

A su vez, se establecen proyecciones que toman a consideracion nuestros planes de financiamiento, nuestro
cumplimiento con razones financieras basadas en nuestro balance general integral y, en caso de ser aplicable,
requerimientos regulatorios y contractuales, con la finalidad de cubrir los requerimientos de financiamiento y liquidez
de la compania.

7. Existencia de un tercero independiente que revise los procedimientos anteriores.

La emisora no celebra operaciones financieras derivadas, salvo tres vigente para cobertura de riesgo de tasa de interés
variable, de los cuales, una esta relacionada con la misma contraparte que otorga el crédito; por lo que no cuenta con un
tercero independiente, que revise dichos procedimientos, distinto a los de auditoria.

8. Informacién sobre la autorizacion del uso de derivados y si existe un comité que lleve a cabo autorizaciones y el
manejo de los riesgos por derivados.
La emisora no cuenta con un comité de administracion de riesgos.

9. Descripcion general de los objetivos para utilizar derivados e identificacién de los riesgos de los instrumentos
utilizados

La emisora ha celebrado tres contrato instrumentos financieros derivados (collar) para cobertura de riesgo de tasa de
interés variable con HSBC México S.A.; el derivado es una practica usual para obtener créditos.

El 30 de mayo de 2012 obtuvimos un instrumento financiero derivado de cobertura de tasas de interés con fecha de
vencimiento al 22 de febrero de 2017. La compaiia contrata IFD de tasas de interés con fines no especulativos y, por
tanto, clasifica su IFD como de cobertura de riesgos de mercado. El 17 y 18 de marzo del 2016, se obtuvo dos nuevos IFD
de cobertura de tasas de interés un en MN y otro en USD con vencimiento en marzo del 2019.

El IFD contratados, son identificados y clasificados como de cobertura por riesgos de mercado, se reconoce en el balance
general como activos y/o pasivos a su valor razonable. El valor razonable se determina con base en precios de mercados
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reconocidos. Por lo anterior, los valores estimados que se presentan en los estados financieros no son necesariamente
los importes que la compafiia pudiera realizar en el mercado de cambios.

Un collar es un instrumento derivado compuesto por una posiciéon larga (compra) de un CAP y una posicién corta
(venta) de un Floor.

La exposicion fluctiia en una banda, por lo que el riesgo es limitado

El collar es una operacion derivada en la que se intercambian flujos entre 2 contrapartes formadas por la compra de una
Cap y la venta de un Floor. Esta transaccion es independiente al crédito y dado que se realiza en el mercado tiene un
valor positivo o negativo para el cliente dependiendo del movimiento de las tasas. En caso de que el crédito se pre-pague
total o parcialmente, la operacion del collar seguira vigente pudiendo el cliente deshacer el monto que necesite, lo cual
tendra un costo o un ingreso dependiendo el precio de salida que se cotice en el momento. Este precio es proporcionado
por el area global Market sales en HSBC. Valor de mercado indicativo.

Riesgos:
Los riesgos se miden en relacion a la tasa de referencia:
a)Primer IFD es TIIE a 28 dias. Para el caso del mes de junio del 2016 la tasa TIIE utilizada en el crédito fue de
4.0775% vs la tasa contratada en el derivado de 4.90%, por lo que el contratante paga un diferencial de 0.8225%
de interés.

En el caso en que la tasa de referencia fluctte entre 4.90% y 8.50% no hay efecto alguno.
En el caso en que la tasas de referencia flucttie por arriba de 8.50%, el contratante recibira una compensacion
equivalente a la diferencia entre la tasa de referencia y la tasa contratada.

b)Segundo IFD es TIIE a 28 dias. Para el caso del mes de junio del 2016 la tasa TIIE utilizada en el crédito fue de
4.1125% vs la tasa contratada en el derivado de 4.87%, por lo que el contratante paga un diferencial de 0.7575%
de interés.

¢)Tercer IFD es Libor a 1M. Para el caso del mes de junio del 2016 la tasa Libor utilizada en el crédito fue de
0.4567% vs la tasa contratada en el derivado de 0.94%, por lo que el contratante paga un diferencial de 0.4833%
de interés.

B. Descripcion de las politicas y técnicas de valuacién.

10. Descripcion de los métodos y técnicas de valuacion con las variables de referencia relevantes y los supuestos
aplicados, asi como la frecuencia de valuacion.

Los métodos y técnicas de valuacion son realizada por el banco HSBC México S.A., que es con el que se tiene contratado
los IFD.

Dicha valuaci6on, se ha realizado conforme a los modelos propios de HSBC mismos que estan basados en principios
financieros reconocidos y estimaciones razonables acerca de las condiciones futuras del mercado y pueden reflejar otros
factores financieros, como la utilidad anticipada o de cobertura transaccional y otros costos.

La frecuencia de esta valuaciéon es mensual.

11. Aclaracién sobre si la valuacion es hecha por terceros independientes o es valuacion interna y en qué caso se emplea
una u otra valuacion. Si es por un tercero, si menciona que es estructurado, vendedor o contrapartes del IFD.

La valuacion es realizada por la institucion financiera con la que se tiene el préstamo, HSBC México, S.A.. Institucion de

banca maltiple, grupo financiero HSBC.

12. Para instrumentos de cobertura, explicacion del método utilizado para determinar la efectividad de la misma,
mencionando el nivel de cobertura actual de la posiciéon global con que se cuenta.
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No contamos con instrumentos derivados distintos a los de cobertura ni de aquéllos que por su naturaleza deban
reconocer la inefectividad de la cobertura. Por lo tanto, la compaiiia no aplica la contabilidad de cobertura de flujo de
efectivo de sus instrumentos derivados.

C. Informacién de riesgo por uso de derivados.

13. Discusion sobre las fuentes internas y externas de liquidez que puedan ser utilizadas para atender los requerimientos
relacionados con IFD.

En virtud de que a la fecha no se tiene mas que derivados de tasa de interés de cobertura la fuente de liquidez es
precisamente el repago del crédito.

14. Explicacién de los cambios en la exposicion a los principales riesgos identificados, su administraciéon y contingencias
que puedan afectar en futuros reportes.

No existen cambios en la exposicion a los principales riesgos identificados y en la administracion de la misma, asi como
contingencias y eventos conocidos o esperados por la administracién, que puedan afectarla en futuros reportes.

15. Revelacion de eventualidades, tales como cambios en el valor del activo subyacente, que ocasionen que difiera con el
que se contrat6 originalmente, que lo modifique, o que haya cambiado el nivel de cobertura, para lo cual requiere que la
emisora asuma nuevas obligaciones o vea afectada su liquidez.

No existen este tipo de situaciones o eventualidades.

16. Presentar impacto en resultados o flujo de efectivo de las mencionadas operaciones de derivados.

El efecto neto presentado en los estados financieros consolidados, especificamente en el estado de flujo de efectivo
condensado, es una pérdida de $8,756 y 6,217 por los periodos terminados el 30 de Septiembre de 2016 y el 31 de
Diciembre de 2015, agrupado como deuda bancaria proveedores debido a que la compafia no lo considera material.
Mientras que en los estados de resultados integral se registra una pérdida de dicho importe por concepto de gastos por
intereses y depositos bancarios.

17. Descripcion y nimero de IFD que haya vencido durante el trimestre y de aquellos cuya posiciéon haya sido cerrada.
No existen instrumentos financieros derivados que hayan vencido durante el trimestre.

18. Descripcion y nimero de llamadas de margen que se hayan presentado durante el trimestre.

Los instrumentos contratados no aplican llamadas de margen.

19. Revelacion de cualquier incumplimiento que se haya presentado a los contratos respectivos.
No hay incumplimientos.

II. Informaci6én cuantitativa (siempre que el valor absoluto del valor razonable represente cuando menos el 5% de los
activos, pasivos o capital o 3% de ventas.

El valor absoluto del valor razonable del IFD contratado, representa menos del 5% de los activos, pasivos o capital total
consolidado, o bien, el 3% de las ventas totales consolidadas del Gltimo trimestre.

Ciudad de México a 28 de Octubre de 2016.- Grupo GICSA SAB de C.V. y Subsidiarias (GICSA, La
compaiiia, o el Grupo), (Clave BMV: gicsa ) la compafiia mexicana lider en desarrollos inmobiliarios de
calidad, anuncid el dia de hoy su reporte de sus resultados financieros y operativos consolidados
correspondientes al tercer trimestre de 2016, el cual finalizé el 30 de septiembre del 2016.
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Cifras Acumuladas en millones de pesos mexicanos consolidadas

3016 3015
Ingresos 3,519 3,204
UAFIDA 2,029 1,604
Margen UAFIDA 57% 50%
Resultado Neto Mayoritario 892 1,514

Nota: Las cifras presentadas en estas tablas, asi como en el presente documento, estan expresadas en millones
de pesos mexicanos a pesos corrientes, salvo que se especifique lo contrario; y han sido preparados en
conformidad con las Normas de Internacionales de Informacioén Financiera (IFRS). Las cifras pueden variar
por efectos de redondeo.

GICSA obtiene sus ingresos de renta de oficinas, locales comerciales Asimismo la empresa genera ingresos
por otros servicios (tales como la administracion de inmuebles que no son de su propiedad).

Descripcidon de sucesos y transacciones significativas

Nota 1 - Actividad del Grupo y eventos relevantes:

Grupo GICSA, S. A. de C. V., y subsidiarias (GICSA, Compania o Grupo), se dedica a través de sus compa-iiias
subsidiarias, asociadas y negocio conjunto al desarrollo y administraciéon de proyectos inmobiliarios, asi como a la
adquisicién, venta, construcciéon, comercializacién y arrendamiento de centros comerciales, edifi-cios corporativos, y
servicios de hoteleria.

El domicilio social de GICSA y su principal lugar de negocios es:

Paseo de Tamarindos 9o, torre 1, piso 23,
Colonia Bosques de las Lomas
Cuajimalpa de Morelos

México, D. F., 05120

La tenencia accionaria esta dividida entre diferentes accionistas, y existe un grupo de accionistas que controla de manera
directa a GICSA y a las empresas del Grupo Desarrolladora 2020.

Eventos relevantes al 30 de Septiembre de 2016
Al 30 de Septiembre de 2016 la compaiiia se encuentra desarrollando diversos proyectos tales como Explanada Puebla
ampliacién Interlomas la isla Vallarta, Forum Cuernavaca, La isla Mérida entre otros, dichas inversiones forman parte

del plan de inversiéon de la Compaiiia.

Al 31 de diciembre de 2015, la Compaiiia realiz6 las siguientes operaciones:
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En Asamblea General Ordinaria y Extraordinaria de Accionistas celebrada el 25 de septiembre de 2015, se aprob6 la
propuesta de recursos disponibles para la adquisiciéon de acciones propias (fondo de recompra), en términos de lo
previsto en el articulo 56 de la Ley del Mercado de Valores.

Este fondo de recompra de acciones propias entrd en operacion durante febrero de 2016.

El 12 de enero de 2015 en Asamblea General Extraordinaria de Accionistas de Retail Operaciones y Administracion, S. A.
de C. V. (Retail - compania subsidiaria), se acordé un aumento de su capital social fijjo con lo cual qued6 diluida la
participaciéon que mantenia el Grupo del 99.9% al 0.01%. Posteriormente el 13 de enero de 2015 se realiz6 la venta de la
participaciéon remanente en Retail a accionistas del Grupo con lo cual la Compaiia no retiene ninguna participacion en
Retail. Dicha transaccién se realizo al valor nominal de las acciones, debido a que la Compafia presentaba un déficit
acumulado. Retail mantenia acciones de GICSA por un valor de $221,347.

Esta operacion originé la desconsolidaciéon de Retail y la eliminacién del efecto de recompra de acciones por
$221,347 contra un pasivo reconocido por el mismo importe.

ii.Con fecha 12 de enero del 2015 los accionistas del Grupo que poseian 8.5% del capital social (accionistas anteriores)
vendieron sus acciones a Retail (compania controlada y poseida en su totalidad de manera directa por los
accionistas del Grupo). Véase punto i. anterior.

iii.Con fecha 3 de marzo de 2015, Grupo GICSA, S. A.B. de C. V. y Cabi Servicios, S. A. de C. V. adquirieron 12,500
acciones correspondientes al 100% de la tenencia accionaria de Desarrolladora 2020. El precio pagado por las
acciones fue a valor nominal, debido a que mantenia un déficit acumulado. La operacion se llevd a cabo
considerando que ambas compaiias se encuentran bajo el mismo grupo de control de accionistas. Ver politica
2.2.2.

iv.El 12 de marzo de 2015, la Compania celebr6 un contrato de compra-venta con los accionistas para transferir la
totalidad de las acciones de las subsidiarias Control Caza, S.A.P.I. de C.V. y Control Jali, S.A.P.I. de C.V. (Caza y
Jali) por $40,000 lo cual fue cubierto a través de la compensaciéon de cuentas por pagar que dichos accionistas
mantenian con el Grupo. De acuerdo con la sustancia econémica de la transaccion, la Administracion consider6 que
la esencia de la misma fue una distribucion en especie a todos los accionistas del Grupo existentes a esa fecha,
quienes recibieron de manera indirecta dichas acciones, y a su vez utilizaron dichas acciones como pago a los
accionistas anteriores que poseian anteriormente el 8.5% mencionado en el parrafo ii de las acciones en GICSA. Asi
mismo los accionistas decidieron que Retail (desincorporada segiin punto i.) tomara las acciones por cuenta de
ellos.

Esta distribuciéon fue reconocida como una “Disminucién de utilidades acumuladas por distribucién de
subsidiarias” por un monto de $774,480 (lo cual incluye los activos netos de Caza y Jali por $814,271 y la
compensacion de una cuenta por cobrar por $39,791 mantenida con los accionistas que salieron del Grupo). El
valor contable de los activos netos distribuidos y su correspondiente valor razonable eran muy similares, por lo que
no se reconocid efecto en resultados, de acuerdo a lo requerido por IFRIC 17 “Distribuciones a los Propietarios de
Activos Distintos al Efectivo” y por lo tanto todo el efecto fue reconocido disminuyendo los resultados acumulados
como una distribucion en especie.

v.El 9 de abril de 2015 se llevo acabo la desincorporacion de empresas del Grupo mediante escisiones de compaiiias, con
lo cual se separo6 el segmento residencial y naves industriales, asi como empresas inactivas, a través de la escision
de ADA Controladora, S.A.P.I. de C. V.(ADA), Oficinas Corporativas, S.A.P.I. de C. V., Cabi Servicios, S. A.de C. V. y
GICSA.

Derivado de esta escision, surgieron dos nuevas subsidiarias del Grupo:

Bundeva Controladora, S.A.P.I. de C.V. (Bundeva) y Corpokig, S.A.P.I. de C.V. (Corpokig) las cuales a la fecha de
escision les fueron transferidas acciones de diversas compaiiias del Grupo. El tratamiento de estos efectos de
escision se realizo de acuerdo a la politica 2.2.2. Véase balance de escisién en Nota 2.2.6
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Activos Separados durante el 2015 - Esta escisiéon incluia, entre otros, todos los CBFI's emitidos por FUNO
reflejados como activo no circulante en el estado de posicién financiera por un monto total de $4,735,600; y
diversas cuentas por cobrar. Parte de estos activos y pasivos a ser transmitidos también incluian parte del
patrimonio de ADA, una subsidiaria indirecta de GICSA.

Participacion Minoritaria Pendiente - Dentro del proceso de reestructuracion corporativa que se menciona en los
parrafos anteriores, no se separ6 de manera adecuada y oportuna una participaciéon minoritaria del 23.03% en
ADA, cuyo monto ascendia a $1,056,409 al 31 de diciembre de 2015 y de $1,092,778 al 31 de diciembre del 2014.

Tratamiento contable. La participaciéon minoritaria en ADA antes mencionada, estuvo incluida en los estados
financieros de GICSA internos no auditados, como inversion en acciones por el método de participacioén, ya que
quedo6 pendiente de ejecutar la transmision de la totalidad de la acciones de ADA a Azkig Macro controladora S. A.
P.1.de C. V. (AZKIG), la sociedad escindida de nueva creaciéon derivada de la reestructuracion.

Convenio de Segregacion - Sin embargo, la Compaiiia al identificar que la inversion en ADA que era parte del
paquete de escision no se habia transferido con oportunidad de acuerdo a los convenios previamente firmados y
autorizados, la Compania celebré un convenio para transferir el interés minoritario del Grupo en ADA a favor de
AZKIG, con el fin de asegurar que los objetivos, propositos y acuerdos derivados de la escision de la Compaiiia y su
reestructuracion corporativa acordada en enero de 2015 se cumplan y perfeccionen. De acuerdo con las reglas del
mercado de valores en México, este convenio y la transferencia derivada del mismo, estan sujetos a la ratificaciéon
de las Asambleas de Accionistas de GICSA y AZKIG, asi como de otras ratificaciones aplicables. Derivado de todo lo
anterior, ya que se considera que la transaccién surtio efectos legales desde abril de 2015 en su totalidad, la
transferencia del 23.03% se registro en estos estados financieros que se acompafnan de manera adecuada en abril
de 2015. Véase Nota 4.5

vi.El 5 de mayo del 2015 GICSA celebré un contrato privado de compra-venta de acciones con Xtra Proyectos, S. A. de C.
V. (Xtra) para la adquisicion de su participaciéon accionaria en las subsidiarias controladas por el Grupo
denominadas Féorum Buenavista, S.A.P.I. de C. V. (50% de participaciéon), Inmobiliaria Lomchap, S.A.P.I. de C. V.
(50% de participacién) y Operadora Perinorte, S.A.P.I. de C. V. (50% de participacion).

El valor en libros del capital contable de Lomchap a la fecha de adquisicion era de $79,223 por el cual el cual se dio
una contraprestaciéon de $111,764 generando un efecto en capital por la diferencia entre el valor en libros y la
contraprestaciéon pagada de $32 541. Dicha contraprestacion fue liquidada mediante compensaciones de saldos con
partes relacionadas.

Para el caso de Perinorte el valor en libros del capital contable a la fecha de adquisicién era de $175,547 por el cual se dio
una contraprestacion de $329,920 generando un efecto en capital por la diferencia entre el valor en libros y la
contraprestaciéon pagada de $154,373. Dicha contraprestacion fue liquidada mediante compensaciones de saldos
con partes relacionadas.

Con fecha posterior GICSA y Xtra celebraron un convenio modificatorio excluyendo de la transaccién anterior a
Forum Buenavista, dichas modificaciones establecieron principalmente el reembolso de capital a Xtra y la
liquidacion de los préstamos que la sociedad mantenia a su favor; todo esto sujeto a la autorizacion de los
acreedores financieros de Forum Buenavista. Una vez cumplidas las condiciones anteriores la adquisiciéon Forum
Buenavista se concreto en julio de 2015.

El valor en libros del capital contable a la fecha de adquisicion era de $882,599 por el cual se dio una
contraprestaciéon de $1,013,616 generando un efecto en capital por la diferencia entre el valor en libros y la
contraprestaciéon pagada de $131,017. Dicha contraprestacion fue liquidada mediante compensaciones de saldos
con partes relacionadas.

Las adquisiciones descritas anteriormente fueron tratadas como transacciones con los accionistas no controladores.
El impacto total de estas operaciones, considerando la operacion mencionada en el inciso x. siguiente, generaron
un incremento en el capital contable de la participacion controladora por $1,269,200 y una disminucion en la
participacion no controladora por $1,664,900. Véase politica 2.2.2.
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vii.Con fecha 19 de mayo de 2015, la Compafiia transfiri6 a los accionistas del Grupo todas las acciones de las
subsidiarias ACAD, S.A.P.I. de C. V., ECAD S.A.P.I de C. V., Triple Cabada S.A.P.I. de C. V., JacJai, S.A.P.1.de C. V.,
Algol, S.A.P.I. de C. V. y Bamiz, S.A.P.I. de C. V., de acuerdo con la sustancia econémica de la transaccion, la
Administracion consider6é que en esencia esta operacion fue una distribucion en especie a todos los accionistas
existentes en dicha fecha.

Esta distribuciéon fue reconocida dentro de “Disminuciéon de utilidades acumuladas por distribuciéon de
subsidiarias” por un monto de $857,586 (lo cual incluye los activos netos de dichas compaiiias). El valor contable
de los activos netos distribuidos y su correspondiente valor razonable eran muy similares, por lo que no se
reconocio6 efecto en resultados, de acuerdo a lo requerido por IFRIC 17 “Distribuciones a los propietarios de activos
distintos al efectivo”.

viii.El 4 de Septiembre de 2015 el Grupo concret6 el proceso de colocaciéon de la Oferta Pablica Inicial (IPO por sus siglas
en inglés) en la Bolsa Mexicana de Valores por un monto de $6,263,158 (equivalente a 368,421,053 acciones), sin
considerar la opcién de sobreasignacion contenida como parte de la colocacion.

El ejercicio de la opcién de sobreasignacion se realizé por un monto de $344,445 concluyéndose el 3 de
julio de 2015, con lo cual se logré colocar en el mercado un monto adicional de 20,261,453 acciones.

Estas operaciones generaron una prima en suscripciéon de acciones de $6,084,049 neto de gastos de colocacién que
ascendieron $362,168.

ix.En la misma fecha de colocaciéon y como parte de este proceso se capitalizaron pasivos que GICSA mantenia con Xtra
Proyectos por un monto de $1,455,299 equivalente a 85,605 838 acciones a un valor de $17.00 pesos por accion,
generando con esto una prima en suscripcién de acciones de $1,419,754.

Adicionalmente se capitalizaron ciertas cuentas por cobrar y pagar con partes relacionadas generadas como resultado de
la reestructuracién corporativa descrita en el IPO por un monto de $2,144,235 equivalente a 126,131,529 acciones a
un valor por accién de $17.00 pesos, lo cual generd una prima en suscripcion de acciones de $ 2,091,864.

x.El 18 de Septiembre de 2015, Bundeva celebr6 un contrato privado de compra-venta de acciones con Grupo Diarq, S.
A. de C. V. para la adquisicién del 25% de su participacion accionaria en la subsidiaria controlada por el Grupo
denominada Cabi Lerma, S. A. de C. V. (Plazas Outlet Lerma) con este acuerdo GICSA incrementa su participacion
del 37.5 % al 62.5%. Esta adquisicion fue tratada como una transaccién con los accionistas no controladores de
acuerdo con la politica contable descrita en Nota 2.2 2.

El valor en libros del capital contable a la fecha de adquisicién era de $469,881 por el cual y la contraprestacion
pagada fue de $490,000 generando un efecto en capital contable de GICSA por la diferencia entre el valor en libros
y la contraprestaciéon pagada de $20,119.

xi.En agosto de 2015, GICSA concreta su participaciéon en 3 nuevos proyectos: Centro Comercial Paseo Coapa con un
57.5% de participacién, ubicado en la parte Sureste de la Ciudad de México, Outlet Plaza Norte con un 65% de
participacion, ubicado en Lomas Verdes (al norte de la Ciudad de México) y Outlet Plaza Sur con un 65% de
participacion, ubicado en el sur de la Cuidad de México. Derivado de la participacion que mantienen terceros en
estos proyectos, se gener6 un aumento en la participacion no controladora de $1,460,653.

xii.El 10 de diciembre de 2015, GICSA colocd entre el publico inversionista Certificados Bursatiles mediante dos
emisiones por un valor conjunto de $3,000,000 de los cuales, $500,000 fueron colocados a un plazo de 7 anos
devengando una tasa cupén fija de 9.08%, y $2,500,000 a 3.3 ahos a una tasa cup6on de Tasa de Interés
Interbancaria de Equilibrio (TIIE) 29 + 2.75 puntos.

139 de 143



GRUPO GICSA, S.A.B.DE C.V. Consolidado
Clave de Cotizacion: GICSA Trimestre: 3  Ano: 2016

Descripcion de las politicas contables y métodos de calculo seguidos en los estados
financieros intermedios [bloque de texto]

Nota 2- Resumen de politicas contables significativas:

A continuacién 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 preparacion y aseveracion de cumplimiento

Estos estados financieros (no auditados) Intermedios condensados consolidados al y por los seis meses terminados el 30 de Septiembreo de 2016 y
combinados al 31 de diciembre de 2015 y por los seis meses termina-dos el 30 de Septiembre de 2015 han sido preparados de acuerdo con las
Normas Internacionales de Informacién Financiera (NIIF) y con las interpretaciones emitidas por el Comité de Interpretaciones de NIIF (CINIIF)
aplicables para compafiias que reportan bajo NIIF. A tales efectos se ha utilizado el método del costo historico excepto por las propiedades de
inversion, swaps de tasas de interés y Certificados Bursatiles Fiduciarios Inmobiliarios (CBFI's) 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 Administracion
ejerza su juicio para definir las politicas contables que apli-cara el Grupo. Los rubros que involucran un mayor grado de juicio o complejidad y en los
que los su-puestos y estimaciones son significativos para los estados financieros consolidados y combinados

Las politicas contables aplicadas en estos estados financieros consolidados y combinados han sido utiliza-das 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.

2.1.1 Cambios en politicas contables y revelaciones
Nuevas normas, modificaciones a normas e interpretaciones adoptadas por el Grupo.

El Grupo llevé a cabo la aplicacion de las nuevas modificaciones a las NIIF, las cuales son obligatorias y entraron en vigor el 1 de enero de 2015,
sin que hayan tenido efecto material en los estados financieros consolidados.

- Mejoras a las NIIF:

o NIIF 13 “Mediciéon del valor razonable”. Confirma que las cuentas por cobrar y por pagar a corto plazo pueden continuar midiéndose a
importe factura, cuando el efecto de descuento es inmaterial.

o NIC 40 “Propiedades de inversion”. Aclara que la NIC 40 y la NIIF 3 “Combinaciones de negocios” no son mutuamente excluyentes cuando
se distingue entre propiedades de inversion y propiedades ocupadas por su duefio y para determinar si la compra de una propiedad de
inversion es una combinacién de negocios.

No hay otras NIIF o interpretaciones del CINIIF que hayan entrado en vigor el 1 de enero de 2015, que hubieran tenido un impacto material en el
Grupo.

b. Nuevas normas, modificaciones a normas e interpretaciones emitidas, pero cuya adopcién aun no es obligatoria, y que no fueron adoptadas
por el Grupo.

La NIIF 9 “Instrumentos financieros”. Trata la clasificacion, mediacién y reconocimiento de los activos y pasivos financieros. La version completa
de la NIIF 9 fue emitida en julio de 2014. Reemplaza las guias de la NIC 39 relacionadas con la clasificacion y medicion de los instrumentos
financieros. La NIIF 9 retiene pero simplifica el modelo de medicion mixto y establece tres categorias de medicion para activos financieros: los
medidos a valor razonable con cambios en el estado de resultados, valor razonable con cambios en Otros Resultados Integrales (ORI) y los
medidos a costo amortizado. La clasifica-cién depende del modelo de negocios de la entidad y las caracteristicas contractuales de flujo de
efec-tivo del activo financiero. Se requiere que las inversiones en instrumentos de capital sean medidas a valor razonable con cambios en
resultados con la opcién irrevocable al comienzo, de presentar cam-bios en valores razonables en ORI sin reciclaje. Ahora existe un nuevo
modelo de pérdidas crediticias esperadas que reemplaza el modelo de deterioro de pérdidas incurridas utili-zado en la NIC 39. Para los pasivos
financieros no existen cambios en cuanto a la clasificacién y medi-cién excepto por el reconocimiento de los cambios de riesgo crediticio propio
en ORI para pasivos clasificados a valor razonable con cambios en resultados. La NIIF 9 disminuye los requerimientos pare la efectividad de la
cobertura al reemplazar la prueba de efectividad de cobertura de rangos efectivos. Requiere una relacion econémica entre la partida cubierta y
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el instrumento de cobertura y el ratio de cobertura debe ser igual al utilizado por la Administracion para propésitos de la administracion de
riesgos. Aun se requiere la documentacion contemporanea pero difiere a la actualmente preparada bajo la NIC 39. La norma es efectiva para
periodos que inicien en o después del 1 de enero de 2018. Se permite la adopcion anticipada.

El Grupo se encuentra en proceso de evaluar el impacto de la NIIF 9.

La NIIF 15 “Ingresos procedentes de contratos con clientes”. Trata el reconocimiento de ingresos y establece los principios para reportar la
informacién util para los usuarios de los estados financieros sobre la naturaleza, monto, momento de reconocimiento e incertidumbre de ingresos
y flujos de efectivo derivados de los contratos de clientes. Los ingresos se reconocen cuando un cliente obtiene el control sobre un bien o un
servicio y tiene la habilidad para dirigir su uso y obtener beneficios sobre un bien o servicio. La norma reemplaza la NIC 18 “Ingresos” y la NIC
11 “Contratos de construccion” e interpretaciones relacionadas.

La norma es efectiva para periodos anuales que comiencen en o después del 1 de enero de 2018, se permite su adopcién anticipada. El Grupo
se encuentra evaluando el impacto de la NIIF 15.

La NIIF 16 “Arrendamientos”. El 13 de enero de 2016 el IASB publicé la nueva norma de arrenda-mientos que reemplazara a la actual NIC 17.
Algunos cambios fundamentales son que elimina el modelo de contabilidad dual para arrendatarios que distingue entre los contratos de
arrendamiento financiero que se registran dentro del balance y los arrendamientos operativos para los que no se exige el reconocimiento de las
cuotas de arrendamiento futuras. En su lugar, se desarrolla un modelo Unico, dentro del balance, que es similar al de arrendamiento financiero
actual. En el caso del arrendador se mantiene la practica actual, es decir, los arrendadores siguen clasificando los arrendamientos como
arrendamientos financieros y operativos.

La nueva norma entra en vigor en enero de 2019. El Grupo se encuentra en proceso de evaluar el impacto de la NIIF 16.

No hay otras NIIF o interpretaciones emitidas por el Comité de Interpretaciones de NIIF (CINIF) que no sean efectivas aun, de las cuales se
espere tener un impacto material en el Grupo.

2.2. Consolidacion y combinacion

Las subsidiarias son todas las entidades sobre las que el Grupo tiene el control, es decir, cuando se tiene el poder sobre la participada, esta expuesta
o tiene el derecho a la variabilidad de los rendimientos y tiene la capa-cidad para afectar los rendimientos a través de su poder. Las subsidiarias se
consolidan desde la fecha en que su control se transfiere al Grupo y se dejan de consolidar desde la fecha en la que se pierde el control.

Los saldos y las utilidades o pérdidas no realizadas en operaciones intercompafiias se eliminan en el pro-ceso de consolidacion. Las politicas
contables de las subsidiarias han sido modificadas cuando ha sido necesario, para asegurar que exista una consistencia con las politicas adoptadas
por el Grupo.

2.2.2. Transacciones con los accionistas no controladores y cambios en el Grupo

El Grupo reconoce las transacciones con accionistas no controladores como transacciones entre accionis-tas del Grupo. Cuando se adquiere una
participacion no controladora, la diferencia entre cualquier con-traprestacion pagada y la participaciéon adquirida de la subsidiaria medida a su valor en
libros se registra en el capital contable. Las utilidades o pérdidas por disposicién de una participacion en una subsidiaria que no implique la pérdida
de control por parte del Grupo también se reconocen en el capital contable.

Para las transacciones donde se fusionan o escinden subsidiarias del Grupo o entidades bajo control comun se aplica la contabilidad para
combinaciones de negocios usando el método del predecesor. El método del predecesor consiste en la incorporacion de los valores en libros de la
entidad adquirida, el cual incluye el crédito mercantil registrado a nivel consolidado con respecto a la entidad adquirida. La diferencia que -surja como
resultado de estos cambios de las sociedades y su valor en libros de los activos netos adquiridos se reconocen en el capital.

2.2.3. Asociadas
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Las asociadas son todas las entidades sobre las que el Grupo ejerce influencia significativa pero no con-trol. Generalmente, en estas entidades el
Grupo mantiene una participacion de entre 20 y 50% de los derechos de voto. Las inversiones en asociadas se registran a través del método de
participacion y se re-conocen inicialmente al costo. La inversion del Grupo en las asociadas incluye el crédito mercantil (neto de cualquier pérdida
acumulada por deterioro, si lo hubiera) identificado al momento de la adquisi-cién. La participacion del Grupo en las utilidades o pérdidas posteriores
a la adquisicion de las asociadas se reconoce en el estado de resultados y su participacion en los ORI de la asociada, posteriores a la adquisicion, se
reconocen en las otras partidas de la utilidad integral del Grupo. Los movimientos acumulados posteriores a la adquisicién se ajustan contra el valor
en libros de la inversion.

Cuando la participacion del Grupo en las pérdidas de una asociada es igual o excede su participacién en la misma, incluyendo cualquier cuenta por
cobrar no garantizada, el Grupo no reconoce una pérdida mayor, a menos que haya incurrido en obligaciones o efectuado pagos en nombre de la
asociada. Las politicas contables de las asociadas han sido modificadas cuando ha sido necesario, para asegurar que exista una consistencia con
las politicas adoptadas por el Grupo.

2.2.4. Acuerdos conjuntos

El Grupo ha aplicado la NIIF 11 para todos sus acuerdos conjuntos a partir del 1 de enero 2013. Bajo la NIIF 11 las inversiones en acuerdos
conjuntos se clasifican, ya sea como una operacion conjunta o como un negocio conjunto dependiendo de los derechos y obligaciones contractuales
de cada inversionista. El Grupo ha evaluado la naturaleza de sus acuerdos conjuntos y ha determinado que se tratan de negocios conjuntos. El
negocio conjunto se contabiliza utilizando el método de participacion.

Bajo el método de participacion, la participacion en negocios conjuntos se reconoce inicialmente al costo y es ajustado posteriormente para
reconocer la participaciéon del Grupo en las pérdidas y ganancias poste-riores a la adquisicion, asi como los movimientos en los ORI. Cuando la
participacion del Grupo en la pérdida de un negocio conjunto iguala o exceden su interés en el negocio conjunto (el cual incluye cualquier interés a
largo plazo que en sustancia forma parte de la inversiéon neta del Grupo en el negocio conjunto), el Grupo no reconoce mayores pérdidas, a menos
que haya incurrido en obligaciones o realizado pagos por cuenta del negocio conjunto.

Las ganancias no realizadas en transacciones entre compafiias del Grupo y su negocio conjunto son eli-minadas hasta la extension de la
participacion del Grupo en el negocio conjunto. Las pérdidas no realiza-das son también eliminadas a menos que la transaccion provea alguna
evidencia de deterioro del activo transferido. Las politicas contables de los negocios conjuntos han cambiado cuando ha sido necesario para
asegurar la consistencia con las politicas adoptadas por el Grupo.

Explicacién de la estacionalidad o caracter ciclico de operaciones intermedias

Estacionalidad de las operaciones:

El segmento de centros comerciales experimenta variaciones estacionales en los ingresos por arrenda-mientos cuando nuestros el contrato de
arrendamiento incluye un componente variable basado en los ingresos generados por el arrendatario. Durante el afio, los meses de mayo, junio,
noviembre y diciembre son aquellos en los que los arrendatarios tienen mayor volumen de ventas por la celebracién del dia de las madres, dia del
padre, el “Buen Fin” (un fin de semana a finales de noviembre en los que diversos esta-blecimientos comerciales otorgan descuentos para fomentar
el consumo en México) y por las festividades de fin de afio. Asimismo, normalmente se presenta una disminucién de ingresos por rentas variables en
los meses de julio y agosto. Derivado de esto, los ingresos por rentas variables pueden verse aumentados o disminuidos en funcién de dicha
estacionalidad, sin embargo los ingresos variables no representan un importe representativo de los ingresos que reciben de forma recurrente.

Explicacidon de la naturaleza e importe de las partidas, que afecten a los activos,
pasivos, capital contable, ganancia neta o flujos de efectivo, que sean no usuales por
su naturaleza, importe o incidencia

Al 30 de Septiembre de 2016 la compafiia no tiene importes de partidas no usuales que afecten a los activos, pasivos, capital, ganancia neta o flujo
de efectivo.
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Dividendos pagados, acciones ordinarias

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

Explicacion de sucesos ocurridos después del periodo intermedio sobre el que se
informa que no han sido reflejados

Al 24 de Octubre de 2016, la Compaifiia realiz6 las siguientes operaciones:

La compafia coloco Certificados Bursatiles de largo plazo por un monto equivalente de Ps. 3,000 millones con una vigencia de 7 afios, a una tasa
cupon fija de 6.95% al amparo de un programa de Certificados Bursatiles de hasta Ps. 6,000 millones, o su equivalente en Unidades de Inversion
(UDIs), con caracter revolvente. La emision fue realizada en UDIs mas una tasa real de 6.95%. Los Certificados Bursatiles obtuvieron una calificacion
crediticia de "HR AA-" por parte de HR Ratings de México y "mxA" por parte de Standard & Poor's.

Descripcién del cumplimiento con las NIIF si se aplican a la informacién financiera
intermedia

Los Estados financieros consolidados intermedios han sido preparados de acuerdo con la NIC-34 "Reportes financieros intermedios™. Cierta
informacién y revelaciones normalmente incluidas en los estados financieros anuales preparados de acuerdo con las normas internacionales de
informacion financiera (IFRS) por sus siglas en inglés, han sido preparados de acuerdo con la norma de reportes financieros intermedios. Estos
estados financieros intermedios consolidados intermedios deben ser leidos en conjunto con los estados financieros consolidados de Grupo GICSA y
sus respectivas revelaciones por los afios que terminaron al 31 de Diciembre de 2015 y 2014, preparados de acuerdo con las IFRS.
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