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Grupo GICSA, S. A. B. de C. V. y subsidiarias

Estados consolidados condensados de situacién financiera

Al 30 de septiembre de 2025 y 31 de diciembre de 2024

(Miles de pesos)

Activo Nota 2025 2024 Pasivo y capital contable Nota
(No auditado)
Activo circulante: Pasivo circulante:
Efectivo y equivalentes de efectivo 7 $ 286,668 400,806 Porciones circulantes de:
Efectivo restringido 7 268,957 115,797 Porcién circulante de préstamos bancarios a largo plazo 9
Cuentas y documentos por cobrar, neto 8 995,829 923,868 Porcién circulante de certificados bursatiles 10
Inventarios inmobiliarios 329,553 614,240 Porcién circulante por arrendamiento
Impuestos por recuperar, principalmente IVA 2,452,963 2,430,877 Porcién circulante de depositos, rentas en garantia y anticipos de clientes
Anticipos para desarrollo de proyectos 165,143 178,542 Proveedores
Partes relacionadas 11 968,640 720,212 Provisiones
Partes relacionadas 1"
Total activo circulante 5,467,753 5,384,342 Impuesto sobre la renta por pagar
Impuestos por pagar, principalmente IVA
Activo no circulante:
Efectivo restringido 7 246,761 373,732 Total del pasivo circulante
Pagos anticipados y otros activos 210,378 197,210
Propiedades de inversion 68,063,501 66,850,159 Pasivo no circulante:
Derechos de uso de terrenos 709,071 499,559 Préstamos bancarios a largo plazo 9
Mobiliario, equipos y transporte, neto 355,446 431,532 Certificados bursatiles a largo plazo 10
Inversiones en asociada y negocio conjunto 652,347 663,342 Provision de beneficios a los empleados
Impuestos a la utilidad diferidos 2,855,910 2,855,910 Pasivos por arrendamientos a largo plazo
Depésitos, rentas en garantia y anticipos de clientes
Total activo no circulante 73,093,414 71,871,444 Impuestos a la utilidad causados a largo plazo
Impuestos a la utilidad diferidos
Total del pasivo no circulante
Total del pasivo
Capital contable
Capital social
Recompra de acciones
Prima en subscripcién de acciones
Utilidades acumuladas
Capital contable - Participacion controladora
Participacion no controladora
Total del capital contable
Total activo $ 78,561,167 77,255,786 Total del pasivo y capital contable

Las notas adjuntas son parte de los estados financieros consolidados condensados.

2025 2024
(No auditado)

5,539,723 1,121,849
41,341 12,937
73,359 74,034

1,103,614 1,284,053

535,044 542,293
337,768 748,973
131,912 129,225

- 64,688
1,837,687 1,783,415
9,600,448 5,761,467
14,476,601 20,162,049

3,613,766 3,432,700

53,025 57,789
999,524 797,951
886,163 809,363
509,208 509,208

11,842,196 11,483,758
32,380,483 37,252,818
41,980,931 43,014,285
636,605 636,605
(282,452) (282,452)
9,595,667 9,595,667
20,506,311 18,594,056
30,456,131 28,543,876
6,124,105 5,697,625
36,580,236 34,241,501
78,561,167 77,255,786




Grupo GICSA, S. A. B. de C. V. y subsidiarias

Estados consolidados condensados de resultados

Por el periodo de nueve meses al 30 de septiembre de 2025 y 2024

(Miles de pesos)

Notas 025 202 025 202
(No auditado (No auditado (No auditado (No auditado
AI30 de AI30 de Del 01 de.juho al Del 01 de.juho al
septiembre 2025 septiembre 2024 o0 de septiembre 30 de septiembre
a a 2025 2024
Ingresos por:
Arrendamiento y premios, netc $ 3,013,393 2,708,681 1,000,642 922,409
Mantenimiento y publicidad, netc 536,191 487,173 181,894 164,407
Servicios de inmuebles propios e inmobiliarios 428,643 401,330 137,872 131,095
3,978,227 3,597,184 1,320,408 1,217,911
Ejecucion de obra terceros 61,979 67,030 4,365 66,341
Ingresos por venta de unidades residenciales 284,706 336,571 178,505 160,965
346,685 403,601 182,870 227,306
Otros ingresos 270,671 107,711 254,453 42,545
Total de ingresos 4,595,583 4,108,496 1,757,731 1,487,762
Costos por:
Obra de terceros 12 (30,671) (53,896) (2,273) (53,176)
Venta de unidades residenciales 12 (284,706) (323,601) (178,505) (152,530)
Total de costos (315,377) (377,497) (180,778) (205,706)
Gastos por:
Operacién de inmuebles 12 (1,063,057) (885,778) (375,927) (307,063)
Servicios administrativos 12 (207,579) (176,578) (72,401) (61,167)
Amortizacion y depreciacion 12 (102,057) (78,239) (31,871) (24,355)
Pérdidas crediticias esperadas y cancelacién de cuentas por cobral 7,119 - 7,119 -
Otros gastos 12 (326,514) (48,719) (297,559) (13,960)
Total de gastos (1,692,088) (1,189,314) (770,639) (406,545)
Total de costos y gastos (2,007,465) (1,566,811) (951,417) (612,251)
Utilidad del periodo antes de valuacién de propiedades
de inversion y otras partidas 2,588,118 2,541,685 806,314 875,511
Variacion neta, por ajustes en el valor razonable de propiedades de inversior 1,234,776 1,475,046 378,150 428,381
Participacion en los resultados de asociada y negocio conjunto contabilizados
bajo el método de participacion 33,399 33,140 13,721 4,151
Utilidad de operacion del periodc 3,856,293 4,049,871 1,198,185 1,308,043
Ingresos financieros 648,768 85,808 201,236 26,178
Gastos financieros (1,807,888) (3,298,281) (597,989) (1,268,903)
Costos financieros, neto (1,159,120) (3,212,473) (396,753) (1,242,725)
Utilidad antes de impuestos a la utilidac 2,697,173 837,398 801,432 65,318
Impuestos a la utilidad (358,438) (590,879) (15,329) (176,853)
Utilidad neta consolidada del periodc $ 2,338,735 246,519 786,103 (111,535)
Utilidad neta consolidada del periodo atribuible a
Participacion controladora $ 1,912,255 196,857 624,977 (89,501)
Participacion no controladora 426,480 49,662 161,126 (22,034)
2,338,735 246,519 786,103 (111,535)

Las notas adjuntas son parte de los estados financieros consolidados condensados



Grupo GICSA, S. A. B. de C. V. y subsidiarias
Estados consolidados condensados de cambios en el capital contable
Por el periodo de nueve meses al 30 de septiembre de 2025 y por el afio terminado al 31 de diciembre de 2024
(Miles de pesos)

Prima en Total Participacion Total

Capital Recompra suscripcion Utilidades participacion no capital

social acciones acciones acumuladas controladora controladora contable
Saldo al 1o. de enero de 2024 $ 636,605 (282,452) 9,595,667 17,798,631 29,389,776 5,231,732 34,621,508
Aportacion en fideicomisos - - - - - 459,321 459,321
Decreto de dividendos de subsidiarias - - - - - (173,000) (173,000)
Total de transacciones entre accionistas 636,605 (282,452) 9,595,667 17,798,631 27,748,451 5,518,053 33,266,504
Utilidad neta del afio - - - 795,425 795,425 179,572 974,997
Saldo al 31 de diciembre 2024 636,605 (282,452) 9,595,667 18,594,056 28,543,876 5,697,625 34,241,501
Utilidad neta del periodo (no auditado) - - - 1,912,255 1,912,255 426,480 2,338,735
Saldo al 30 de junio 2025 $ 636,605 (282,452) 9,595,667 20,506,311 30,456,131 6,124,105 36,580,236

Las notas adjuntas son parte de los estados financieros consolidados condensados.



Grupo GICSA, S. A. B. de C. V. y subsidiarias
Estados consolidados condensados de flujos de efectivo
Por el periodo de nueve meses al 30 de septiembre 2025 y por el afio terminado al 31 de diciembre de 2024
(Miles de pesos)

2025 2024
(No auditado
Flujos de efectivo de actividades de operacion
Utilidad antes de impuestos a la utilidac $ 2,697,173 1,331,507
Ajustes por:
(Utilidad ) pérdida crediticia esperade 7,119 32,177
Nivelacion de ingresos por activos de contrato por rentas 43,543 53,597
Ganancia por valuacion en propiedades de inversion y derechos de us: (1,234,776) (1,616,613)
Depreciacion 61,835 74,147
Costo neto del periodo por beneficios a los empleados - 19,343
Participacion en los resultados de compaiiia asociada y negocio conjunto (33,399) (57,295)
Utilidad por liquidacion certificado bursati - (265,331)
Pérdida por terminacién anticipada de derechos de uso por arrendamientt - 6,870
Pérdida por venta de mobiliario y equipc 41,025 17,377
Amortizacion de premios (1,128) (5,824)
(Utilidad) pérdida en cambios no realizade (823,728) 966,062
Pérdida por venta de titulos de deude 23,046 -
Pérdida por venta de derechos fideicomisarios 103,858
Intereses ganados (55,252) (112,206)
Gastos por intereses 1,807,888 3,133,206
Subtotal 2,637,204 3,577,017
Cuentas y documentos por cobrar, netc (79,080) (255,127)
Impuestos por recuperar 46,686 (39,060)
Impuestos por pagar (10,416) 59,723
Inventarios inmobiliarios 271,519 (506,143)
Anticipos para desarrollo de proyectos 13,399 160,272
Proveedores (7,249) 51,748
Provisiones (415,969) 748,973
Depositos, rentas en garantia y anticipos de clientes (102,511) 94,673
Efectivo generado por actividades de operacion 2,353,583 3,892,076
Impuestos a la utilidad pagados (68,772) (68,466)
Flujos netos de efectivo de actividades de operacior 2,284,811 3,823,610
Flujos de efectivo de actividades de inversior
Préstamos otorgados a partes relacionadas (248,549) (109,469)
Préstamos cobrados de partes relacionadas 121 23,519
Intereses cobrados 55,252 112,206
Adquisiciones, construcciones en procesos de propiedades de inversior
y anticipos para desarrollo de proyectos (270,967) (1,519,667)
Adiciones de mobiliario, equipos y transporte (6,532) (23,231)
Ingresos por ventas de activo fijo 4,463 3,993
Remanentes distribuidos de Fideicomiso 44,394 37,592
Anticipo de seguros (Acapulco) (97,014)
Venta de titulos de deude 73,290
Ingreso por venta de derechos fideicomisarios 145,000 -
Flujo neto de efectivo utilizado por actividades de inversior (203,528) (1,572,071)
Flujos de efectivo de actividades de financiamientc
Obtencién de préstamos bancarios 130,000 5,488,470
Pagos de préstamos bancarios y CEBURES (626,351) (5,440,912)
Intereses pagados de préstamos bancarios (1,527,361) (1,989,282)
Intereses y gastos de disposicion pagados de CEBURES (101,768) (502,743)
Pagos de pasivos por arrendamientc (38,690) (51,318)
Efectivo restringido (26,189) 178,200
Inversién en acciones de partes relacionadas - (13,613)
Obtencién de préstamos con partes relacionadas 2,687 2,602
Aportacién del interés no controladol - 71,821
Efectivo utilizado por actividades de financiamientc (2,187,672) (2,256,775)
Disminucion de efectivo y equivalentes de efectivc (106,389) (5,236)
Fluctuacién cambiaria del efectivo y equivalentes de efectivc (7,749) 12,865
Efectivo y equivalentes de efectivo al inicio del ejercicic 400,806 393,177
Efectivo proveniente de la adquisicién de Palmas - -
Efectivo y equivalentes de efectivo al final del ejercicic $ 286,668 400,806

Las notas adjuntas son parte de los estados financieros consolidados condensados



Grupo GICSA, S. A. B. de C. V., y subsidiarias

Notas a los estados financieros consolidados condensados

1. Informacion del Grupo y eventos relevantes-

Grupo GICSA, S. A. B. de C. V. y subsidiarias (GICSA, la Compaiiia o el Grupo), es una sociedad mexicana con
domicilio en Paseo de Tamarindos 90, Torre 1, piso 23, Colonia Bosques de las Lomas, Cuajimalpa de Morelos
05120, Ciudad de México.

El Grupo Cotiza en la Bolsa Mexicana de Valores (“BMV™), se dedica a través de sus compaiias subsidiarias,
asociadas y negocio conjunto al desarrollo de proyectos inmobiliarios, residenciales, adquisicion, venta,
construccion, comercializacion y arrendamiento de centros comerciales, edificios corporativos y servicios de
hoteleria. La tenencia accionaria esta dividida entre diferentes accionistas y acciones colocadas entre el ptblico
inversionista. Existe un grupo de accionistas que controla de manera directa a GICSA.

Con el objeto de presentar con mayor claridad las operaciones del Grupo, la Administracion ha decidido presentar
sus estados de resultados consolidados condensados con una mayor apertura en los conceptos que integran sus
ingresos, costos y gastos de operacion, dicha presentacion se realiza con el objetivo de atender a las necesidades
de informacion requeridas por el publico inversionista, analistas y usuarios en general de los estados financieros,
logrando con esto una mejor visibilidad para el analisis del negocio.

Eventos relevantes

a) Por el periodo del 1 de enero al 30 de septiembre de 2025 el Grupo realiz6 o fue afectado por las siguientes
operaciones:

i.  El 19 de abril de 2024, Cabi Outlet Leon, S.A.P.I. de C.V. (“Outlet Leon”), subsidiaria de GICSA, y
Constructora Inmobiliaria Perinorte, S.A. de C.V. (“Perinorte™), subsidiaria de El Puerto de Liverpool, S.A.B.
de C.V., celebraron un contrato de fideicomiso irrevocable de actividad empresarial con CIBANCO,
Sociedad de Banca Multiple, en su calidad de fiduciario. Este fideicomiso, identificado con el nimero
CIB/4314, tiene como propodsito el desarrollo del proyecto comercial Galerias Canctn, ubicado en el
municipio de Benito Juarez, Quintana Roo.

A finales de septiembre de 2024, Outlet Leon transfirid a Perinorte sus derechos y obligaciones como
fideicomisario dentro del Fideicomiso CIB/4314, por un monto total de $245,000. La operacion se compuso
de dos partes: (i) la cesion de derechos fideicomisarios por $145,000 y (ii) la venta del proyecto arquitectonico
y planos correspondientes por $100,000.

ii. En la Asamblea General de Tenedores de los Certificados Bursatiles GICSA 15, 17 y 19 celebrada el 18 de
agosto de 2025, se resolvio:

(1) Aprobar la modificacién a la tasa de interés que sera del 14% anual pagadera de la siguiente forma: (i) el 11% se
capitalizara y (ii) el 3% se pagara en efectivo, no obstante, lo anterior, en caso de que la Compaiiia opten por el pago
totalmente en efectivo de los intereses para cualquier periodo de interés, la tasa de interés bruto anual sera pagara como
sigue:

a) Delmes | al mes 12 sera del 5.75%

b) Del mes 13 al mes 18 sera del 7%

c) Delmes 19 al mes 24 sera del 8%

d) Del mes 25 a la fecha de vencimiento sera del 10%

(2) Que, en caso de una amortizacion anticipada, ya sea de manera total o parcial de los Certificados Bursatiles, se aplicaran
factores para determinar el pago del principal e interés definitivo.
a) Del mes 0 al mes 12 sera del 0.75
b) Del mes 13 al mes 18 sera del .80



Grupo GICSA, S. A. B. de C. V., y subsidiarias

Notas a los estados financieros consolidados condensados

c) Del mes 18 al mes 24 sera del .85
d) Del mes 25 a la fecha de vencimiento sera del 1

(3) Modificar la periodicidad de pago de intereses a 91 dias, excepto el ultimo periodo de intereses.

(4) Homologar la fecha de vencimiento de los tres CEBURES al 1 de diciembre de 2027.

(5) Constituir una prenda sobre las acciones de Cabi Riviera Maya, S.A.P.I. de C.V.

(6) En caso de quedar cualquier porcion insoluta al finalizar el mes 18 a partir de fecha de la asamblea, se constituira, dentro de
los 6 meses siguientes a partir de esa fecha, un fideicomiso de garantia al cual se aportaran diversos derechos que la
Emisora tenga sobre los Activos Designados.

iii. El 6 de febrero de 2025, la subsidiaria Explanada Culiacan, S.A.P.1. de C.V. llevo a cabo una reestructuracion
del vencimiento de los saldos pendientes de sus créditos con Banco BanCoppel, S.A., Institucion de Banca
Multiple, y Banco Actinver, S.A., Institucion de Banca Multiple.

Como resultado de esta reestructuracion, la fecha de vencimiento original se extendio un afio.

b) Al 31 de diciembre de 2024 el Grupo realizo o fue afectado por las siguientes operaciones:

i.  El 7 de octubre de 2024 se llevo a cabo la asamblea de tenedores de los certificados bursatiles con clave de
pizarra “GICSA 18U”, en la cual se aprob6 la amortizacion anticipada de 3,250,000 titulos en circulacion, el
9 de diciembre de 2024 se formaliz6 un crédito simple con Nacional Financiera Sociedad Nacional de Crédito
por $3,000,000, con una tasa de interés fija anual del 11.81% con vencimiento el 30 de noviembre de 2040.
Los recursos obtenidos fueron destinados al pago de los certificados por un monto total de $2,765,597, lo que
permitié la liberacion de las garantias asociadas a la emision, que consistian en el activo en proceso de
terminacion del proyecto residencial Cero5Cien.

it. En virtud de los acuerdos adoptados en la asamblea del 7 de octubre de 2024 con los tenedores de los
certificados bursatiles “GICSA 16U”, el 18 de diciembre de 2024, D.I. Metropolitano, S.A.P.I. de C.V.
(“DIM”) y Value, S. A. de C. V., Casa de Bolsa, Value Grupo Financiero, en su calidad de representante
comun de los tenedores de los certificados bursatiles “GICSA 18U”, acordaron modificar y reexpresar el
Contrato de Fideicomiso F/3766 para liberar el pago de los certificados bursatiles a GICSA, a cambio de las
38 unidades disponibles del proyecto residencial Cero5Cien, ubicado en Avenida Loma de la Palma 18,
Lomas de Vista Hermosa, Cuajimalpa de Morelos, asi como de los bienes y activos relacionados con dicho
proyecto.

iii. El 26 de noviembre de 2024 se formalizo el convenio de inversion y asociacion del Fideicomiso Irrevocable
Traslativo de Dominio y de Actividad Empresarial, con Derecho de Reversion niimero 4246 (“Fideicomiso”),
para la administracion y comercializacion del Centro Comercial Galerias Metepec II (“Galerias Metepec 117).
Este acuerdo fue firmado entre Cabi Metepec, S.A.P.I. de C.V. (“Cabi Metepec”), Constructora e Inmobiliaria
Perinorte, S.A. de C.V. (“Liverpool”) y Desarrollos Chac Mool, S.A. de C.V. (“Chac Mool”). Como parte de
la formalizacion, se establecieron los siguientes acuerdos:

a) Cabi Metepec actiia como fideicomitente y fideicomisario, lo que significa que tiene el 50% de los
derechos sobre el fideicomiso. Ademas, recibe el 50% de los beneficios provenientes de cualquier
bien, activo, derecho o ingreso que adquiera el Fideicomiso. Esto incluye, por ejemplo, los beneficios
obtenidos de la explotacion de los inmuebles y el centro comercial, ya sea por su uso, arrendamiento,
venta u otras fuentes de ingreso.

b) Liverpool actia como fideicomitente y fideicomisario, y posee el 16.794% de los derechos
fideicomisarios. Esto le otorga una propiedad proporcional sobre los inmuebles y el centro comercial,
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Grupo GICSA, S. A. B. de C. V., y subsidiarias

Notas a los estados financieros consolidados condensados

asi como una participacion proporcional en los bienes, activos, derechos e ingresos del Fideicomiso.
Una vez obtenida la autorizacion regulatoria, Liverpool adquirira el 33.206% de los derechos
fideicomisarios mediante cesion. De este modo, pasara a ser propietario del 50% de los inmuebles y
del centro comercial, y a recibir el 50% de los derechos e ingresos derivados de su explotacion.

¢) Chac Mool es fideicomitente y fideicomisario, con una participacion del 33.206% de los derechos
fideicomisarios en una primera etapa. Sin embargo, una vez obtenida la autorizacion regulatoria y
realizada la cesion de derechos fideicomisarios, Chac Mool dejara de formar parte del Fideicomiso.

d) CIBanco, S.A., Institucion de Banca Miltiple, actuara como Fiduciario y se compromete a cumplir
con los fines establecidos en el Fideicomiso, de acuerdo con los términos del convenio.

El Centro Comercial inicio operaciones en diciembre de 2024.

2. Bases de preparacion-
a) Declaracion de cumplimiento

Los estados financieros consolidados condensados han sido preparados conforme a las Normas Internacionales de
Informacion Financiera (NIIF) bajo la NIC 34 y con las interpretaciones emitidas por el Comité de Interpretaciones
de NIIF (CINIIF) aplicables para compaiiias que reportan bajo NIIF.

b) Moneda funcional y de presentacion

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

¢) Uso de juicios y estimaciones

La preparacion de los estados financieros consolidados condensados conforme a NIIF requiere que la
Administracion realice juicios, estimaciones y supuestos que afectan la aplicacion de las politicas contables y los
montos reportados de activos, pasivos, ingresos y gastos. Los resultados reales pueden diferir de dichas
estimaciones.

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

d) Medicion de valores razonables

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

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

El equipo de valuacion revisa regularmente los datos de entrada no observables significativos y los ajustes de
valuacion. Si se usa informacion de terceros, como cotizaciones de corredores o servicios de fijacion de precios,
para medir los valores razonables, el equipo de valuacion evalta la evidencia obtenida de los terceros para respaldar
la conclusion de que esas valorizaciones satisfacen los requerimientos de las Normas NIIF, incluyendo en nivel
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Grupo GICSA, S. A. B. de C. V., y subsidiarias

Notas a los estados financieros consolidados condensados

dentro de la jerarquia del valor razonable dentro del que deberian clasificarse esas valuaciones.
Los asuntos de valoracion significativos son informados al Comité de Auditoria del Grupo.

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

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

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

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

Si los datos de entrada usados para medir el valor razonable de un activo o pasivo se clasifican en niveles distintos de la
jerarquia del valor razonable, entonces la medicion del valor razonable se clasifica en su totalidad en el mismo nivel de la
jerarquia del valor razonable que la variable de nivel mas bajo que sea significativa para la medicion total.

El Grupo reconoce las transferencias entre los niveles de la jerarquia del valor razonable al final del periodo sobre el que se
informa durante el periodo que ocurrié el cambio.

3.  Resumen de politicas contables materiales-

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

(a) Bases de consolidacion-

i) Subsidiarias-

Una subsidiaria es una entidad controlada por el Grupo. El Grupo controla a otra entidad, cuando se expone a, o tiene
derecho a, rendimientos variables procedentes de su involucramiento con la entidad y tiene la capacidad de afectar a

los rendimientos a través de su poder sobre la entidad. Los estados financieros de las subsidiarias se incluyen en los
estados financieros consolidados condensados desde la fecha en que existe control hasta la fecha en que cesa el control.

if) Participacion no controladora-

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

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

iii) Pérdida de control-
Cuando el Grupo pierde control sobre una subsidiaria, da de baja en cuentas los activos y pasivos de la subsidiaria,
cualquier participacion no controladora relacionada y otros componentes de patrimonio. Cualquier ganancia o pérdida

resultante se reconoce en resultados. Si el Grupo retiene alguna participacion en la ex subsidiaria, esta sera valorizada
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a su valor razonable a la fecha en la que se pierda el control.

iv) Participaciones en inversiones contabilizadas bajo el método de la participacién (Compaiias asociadas)-

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

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

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

v)  Combinacién de negocios-

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

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

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

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

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

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

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

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

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

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

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

(¢) Efectivo, equivalentes de efectivo y efectivo restringido

El efectivo y equivalentes de efectivo incluye saldos en caja, depositos bancarios y otras inversiones de gran liquidez
con un vencimiento original de tres meses o menor a la fecha de contratacion con disposicion inmediata y con riesgos
de poca importancia por cambios en su valor.

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

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

(d) Instrumentos financieros-

i.  Reconocimiento y medicion inicial

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

Un activo financiero (a menos que sea un deudor comercial sin un componente de financiacion significativo) o pasivo
financiero se mide inicialmente al valor razonable mas, en el caso de una partida no medida al valor razonable con

cambios en resultados, los costos de transaccion directamente atribuibles a su adquisicion o emision. Un deudor
comercial sin un componente de financiacion significativo se mide inicialmente al precio de la transaccion.
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ii.  Clasificacion y medicion posterior
Activos financieros

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

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

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

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

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

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

el activo financiero se conserva dentro de un modelo de negocio cuyo objetivo se logra de dos formas (i) flujos de
efectivo contractuales y (ii)vendiendo los activos financieros; y

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

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

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

Activos financieros — Evaluacion del modelo de negocio

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

— las politicas y los objetivos sefialados para la cartera y la operacion de esas politicas en la practica. Estas
incluyen si la estrategia de la gerencia se enfoca en cobrar ingresos por intereses contractuales, mantener un
perfil de rendimiento de interés concreto o coordinar la duracion de los activos financieros con la de los
pasivos que dichos activos estan financiando o las salidas de efectivo esperadas o realizar flujos de efectivo
mediante la venta de los activos;
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—  coémo se evalta el rendimiento de la cartera y como este se informa al personal clave de la gerencia del Grupo;

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

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

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

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

Los activos financieros que son mantenidos para negociacion o son gestionados y cuyo rendimiento es evaluado

sobre una base de valor razonable son medidos al valor razonable con cambios en resultados.
Activos financieros - Evaluacion de si los flujos de efectivo contractuales son solo pagos del principal y los intereses:

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

Al evaluar si los flujos de efectivo contractuales son solo pagos del principal y los intereses, el Grupo considera los
términos contractuales del instrumento. Esto incluye evaluar si un activo financiero contiene una condicién
contractual que pudiera cambiar el calendario o importe de los flujos de efectivo contractuales de manera que no
cumpliria esta condicion. Al hacer esta evaluacion, el Grupo considera:

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

—  términos que podrian ajustar el cupon contractual, incluyendo caracteristicas de tasa variable;

—  caracteristicas de pago anticipado y prorroga; y

—  términos que limitan el derecho del Grupo a los flujos de efectivo procedentes de activos especificos (por

ejemplo, caracteristicas sin recurso).

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

Activos financieros - Medicion posterior y ganancias y pérdidas:
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Activos financieros al valor razonable | Estos activos se miden posteriormente al valor razonable. Las
con cambios en resultados ganancias y pérdidas netas, incluyendo cualquier ingreso por
intereses o dividendos, se reconocen en resultados. No obstante,
en el caso de los derivados designados como instrumentos de
cobertura, en especificos para coberturas de flujo de efectivo, los
montos eficaces del derivado se alojan temporalmente en el
patrimonio en vez de afectar directamente los resultados del
periodo.

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

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

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

Pasivos financieros - Clasificacion, medicion posterior y ganancias y pérdidas

Los pasivos financieros se clasifican como medidos al costo amortizado o al valor razonable con cambios en
resultados. Un pasivo financiero se clasifica a valor razonable con cambios en resultados si esta clasificado como
mantenido para negociacion si por su naturaleza se miden a valor razonable con cambios en resultados, como los
derivados, o es designados como tal en el reconocimiento inicial, para reducir la asimetria contable, es un derivado
o es designado como tal en el reconocimiento inicial. Los pasivos financieros al valor razonable con cambios en
resultados se miden al valor razonable y las ganancias y pérdidas netas, incluyendo cualquier gasto por intereses, se
reconocen en resultados. Los otros pasivos financieros se miden posteriormente al costo amortizado usando el
método de interés efectivo. El ingreso por intereses y las ganancias y pérdidas por conversion de moneda extranjera
se reconocen en resultados.

Cualquier ganancia o pérdida en la baja en cuentas también se reconoce en resultados.

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

no retiene control sobre los activos transferidos.

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

Pasivos financieros

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

En el momento de la baja en cuentas de un pasivo financiero, la diferencia entre el importe en libros del pasivo
financiero extinto y la contraprestacion pagada (incluidos los activos que no son en efectivo transferidos o los
pasivos asumidos) se reconoce en resultados.

iv.  Compensacion-

Un activo y un pasivo financiero seran objeto de compensacion, de manera que se presente en el estado de situacion
financiera su importe neto, cuando y solo cuando el Grupo tenga, en el momento actual, el derecho, exigible
legalmente, de compensar los importes reconocidos y tenga la intencion de liquidar por el importe neto, o de realizar
el activo y liquidar el pasivo simultaineamente.

v.  Instrumentos financieros derivados-

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

(e) Inventarios inmobiliarios-

Los inventarios inmobiliarios se valian al menor de su costo de adquisicion (en el caso de los terrenos en desarrollo,
incluyen los costos incurridos para el desarrollo del proyecto mas costos por incurrir) o el valor neto de realizacion. El
valor neto de realizacion representa el precio estimado de venta de los inventarios menos los gastos directos para su
venta.

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

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

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

(/ Mobiliario, equipos y transporte-
i.  Reconocimiento y medicion-

El Mobiliario, equipos y transportes se miden al costo, que incluyen los costos por préstamos capitalizados menos su
depreciacion acumulada y las pérdidas por deterioro acumuladas.
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El costo incluye gastos que son directamente atribuibles a la adquisicion del activo. El costo de activos desarrollados
internamente incluye el costo de materiales y mano de obra directa y otros costos directamente atribuibles a poner el
activo en condiciones para operar.

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

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

ii. Costo subsecuente-

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

iii.  Depreciacion-

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

Las vidas utiles estimadas del mobiliario, equipos y transporte para el periodo actual y los comparativos son como se
muestra a continuacion:

Vida utilainos

Mobiliario y equipo

Equipo de computo

Magquinaria y equipo

Equipo de transporte

Equipamiento de centros comerciales

Ju—
S =

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

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

(g) Propiedades de inversion-

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

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

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

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

(h) Anticipos para desarrollos de proyectos inmobiliarios-

Corresponden principalmente a cantidades otorgadas en efectivo a los proveedores antes de la ejecucion o certificacion
de obras de desarrollo inmobiliario y se incluyen en el estado consolidado condensado de situacion financiera como
un activo.

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

(i) Pagos anticipados-

Corresponden principalmente a erogaciones realizadas por seguros, anticipos de obra de proyectos inmobiliarios y
servicios pagados por anticipado los cuales se amortizan en el periodo de su vigencia, se aplican a los resultados del
mes en el cual se reciben los servicios o beneficios. Al 31 de marzo de 2025 y 31 de diciembre de 2024, los pagos
anticipados se integran principalmente seguros, anticipos de obra de proyectos inmobiliarios, y otros gastos atribuibles
a cada propiedad de inversion.

(i) Otros activos-

Se integra principalmente por depdsitos en garantia, los cuales incluyen las erogaciones en efectivo por la contratacion
de los servicios de energia eléctrica. Estos desembolsos garantizan los saldos insolutos en caso de incumplimiento de
pago, asi como por los posibles dafios que se llegaran a presentar. Los fondos en garantia de energia eléctrica se pagan
cuando hay un nuevo contrato y se utiliza por la Comision Federal de Electricidad en caso de no haber cubierto un

pago bimestral.

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

(k) Deterioro de valor-

i.  Activos financieros no derivados

Instrumentos financieros y cuentas por cobrar

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

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

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

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

— otros instrumentos de deuda y saldos bancarios para los que el riesgo crediticio (es decir, el riesgo de que ocurra
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incumplimiento durante la vida esperada del instrumento financiero) no ha aumentado significativamente desde el
reconocimiento inicial.

Los cambios en el valor de cuentas por cobrar comerciales y activos del contrato siempre se miden por un importe
igual al de las pérdidas crediticias esperadas durante el tiempo de vida.

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

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

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

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

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

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

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

menos de doce meses).

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

Medicion de las pérdidas crediticias esperadas
Las pérdidas crediticias esperadas son el promedio ponderado por probabilidad de las pérdidas crediticias. Las pérdidas
crediticias se miden como el valor presente de las insuficiencias de efectivo (es decir, la diferencia entre el flujo de

efectivo adeudado a la entidad de acuerdo con el contrato y los flujos de efectivo que el Grupo espera recibir).

Las pérdidas crediticias esperadas son descontadas usando la tasa de interés efectiva del activo financiero. Activos
financieros con deterioro crediticio.

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

Evidencia de que un activo financiero tiene deterioro crediticio incluye los siguientes datos observables:

— dificultades financieras significativas del emisor o del prestatario;

— una infraccion del contrato, tal como un incumplimiento o un suceso de mora de mas de 90 dias;
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— la reestructuracion de un préstamo o adelanto por parte del Grupo en términos que este no consideraria de otra
manera,

— se esta convirtiendo en probable que el prestatario entre en quiebra o en otra forma de reorganizacion financiera; o
— la desaparicion de un mercado activo para el activo financiero en cuestion, debido a dificultades financieras.
Presentacion de la correccion de valor para pérdidas crediticias esperadas en el estado de situacion financiera

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

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

Cancelacion

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

ii.  Instrumentos financieros valuados a costo amortizado-

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

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

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

Una pérdida por deterioro respecto de un activo financiero medido a costo amortizado se calcula como la diferencia
entre su valor en libros y el valor presente de los flujos de efectivo futuros estimados, descontados a la tasa de interés
efectiva original del activo. Las pérdidas se reconocen en resultados y se reflejan en una cuenta de reserva de cuentas
incobrables. El activo deteriorado continuia siendo reconocido. Cuando un evento posterior al reconocimiento del
deterioro ocasiona que la cantidad de la pérdida por deterioro disminuya, la disminucion de la pérdida por deterioro se
revierte a través de resultados.

Activos no financieros-
En cada fecha de presentacion, el Grupo revisa los importes en libros de sus activos financieros (distintos de propiedades

de inversion, inventarios y activos por impuestos diferidos) para determinar si existe algtin indicio de deterioro. Si existen
tales indicios, entonces se estima el importe recuperable del activo. La plusvalia se prueba por deterioro cada afio.
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Para propositos de evaluacion del deterioro, los activos son agrupados en el grupo de activos mas pequeilo que genera
entradas de efectivo a partir de su uso continuo que son, en buena medida, independientes de las entradas de efectivo
derivados de otros activos o unidades generadoras de efectivo. La plusvalia surgida en una combinacion de negocios
es distribuida a las UGE o grupos de UGE que se espera se beneficien de las sinergias de la combinacion.

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

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

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

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

() Activos disponibles para la venta-

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

(m) Beneficios a los empleados-
i.  Beneficios definidos-

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

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

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

La tasa de descuento es el rendimiento a la fecha de reporte de los bonos gubernamentales que tienen fechas de
vencimiento aproximadas a los vencimientos de las obligaciones del Grupo y que estan denominados en la misma
moneda en la cual se espera que se paguen los beneficios. El calculo se realiza anualmente por un actuario calificado
utilizando el método de crédito unitario proyectado de acuerdo con la NIC 19.
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Cuando el calculo resulta en un beneficio para el Grupo, el activo que se reconoce se limita al valor presente de los
beneficios econdmicos disponibles, en la forma de reembolsos futuros del plan o reducciones en futuras contribuciones
al plan. Para calcular el valor presente de los beneficios econdmicos, se toman en consideracion los requerimientos
minimos de fondeo que se apliquen a cualquier plan del Grupo.

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

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

ii. Beneficios a los empleados a corto plazo-

Las obligaciones por beneficios a los empleados a corto plazo se valtian sobre una base sin descuento y se cargan a
resultados conforme se prestan los servicios respectivos considerando los sueldos actuales. Los pasivos respectivos se
expresan a valor nominal, por ser de corto plazo; incluyen principalmente la Participacion de los Trabajadores en las
Utilidades (PTU) por pagar, ausencias compensadas, vacaciones, prima vacacional e incentivos.

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

iii.  Beneficios por terminacion-
Los beneficios por terminacion se reconocen como un gasto cuando el Grupo estd comprometido de manera
demostrable, sin posibilidad real de dar marcha atras, con un plan formal detallado ya sea para terminar la relacion
laboral antes de la fecha de retiro normal, o bien, a proporcionar beneficios por terminacion como resultado de una
oferta que se realice para estimular el retiro voluntario.
Los beneficios por terminacion para los casos de retiro voluntario se reconocen como un gasto solo si el Grupo ha
realizado una oferta de retiro voluntario, es probable que la oferta sea aceptada, y el nimero de aceptaciones se puede
estimar de manera confiable. Si los beneficios son pagaderos a mas de doce meses después del periodo de reporte,
entonces se descuentan a su valor presente.

(n) Estado de flujo de efectivo-

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

El Grupo ha escogido clasificar los flujos de efectivo procedentes de intereses cobrados como actividades de inversion.
(o) Provisiones -

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

confiable del importe de la obligacion.

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

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

(p) Arrendamientos -

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

i.  Como arrendatario

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

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

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

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

incremental por préstamos como tasa de descuento.

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

Los pagos por arrendamiento incluidos en la medicion del pasivo por arrendamiento incluyen lo siguiente:
— pagos fijos, incluyendo los pagos en esencia fijos;

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

— importes que espera pagar el arrendatario como garantias de valor residual; y
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— el precio de ejercicio de una opcion de compra si el Grupo esta razonablemente seguro de ejercer esa opcion, los
pagos por arrendamiento en un periodo de renovacion opcional si el Grupo tiene certeza razonable de ejercer una
opcion de extension, y pagos por penalizaciones derivadas de la terminacion anticipada del arrendamiento a menos
que el Grupo tenga certeza razonable de no terminar el arrendamiento anticipadamente.

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

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

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

Arrendamientos de corto plazo y arrendamientos de activos de bajo valor

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

ii. Como arrendador

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

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

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

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

El Grupo aplica los requerimientos de baja en cuentas y deterioro del valor de la Norma NIIF 9 a la inversion neta en
el arrendamiento. El Grupo ademas revisa regularmente los valores residuales estimados no garantizados utilizados en

el calculo de la inversion bruta en el arrendamiento.

El Grupo reconoce los pagos por arrendamiento procedentes de los arrendamientos operativos como ingresos de forma
lineal durante el plazo del arrendamiento como parte de los ingresos operativos.
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(9) Anticipos de clientes-

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

(r) Impuestos a la utilidad-

Los impuestos a utilidad comprenden el impuesto causado y diferido. El impuesto causado y el impuesto diferido se
reconocen en resultados, excepto en la medida en que se relacionan con partidas reconocidas directamente en el capital
o en otros resultados.

El Grupo ha determinado que el interés y las multas relacionadas con los impuestos a la utilidad, no cumplen con la
definicion de impuestos y en consecuencia se contabilizan bajo la NIC 37 Provisiones, Pasivos Contingentes y Activos
Contingentes.

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

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

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

Los impuestos diferidos son reconocidos por las diferencias temporales existentes entre el valor en libros de los activos
y pasivos para propositos de informacion financiera y los montos usados para propositos fiscales. Los impuestos
diferidos no son reconocidos para:

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

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

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

Se reconocen activos por impuestos diferidos por las pérdidas fiscales no utilizadas, los créditos tributarios y las
diferencias temporales deducibles, en la medida en que sea probable que existan ganancias fiscales futuras disponibles
contra las que pueden ser utilizadas. Las ganancias fiscales futuras se determinan con base en la reversion de las
diferencias temporales correspondientes. Si el importe de las diferencias temporales causadas es insuficiente para
reconocer un activo por impuesto diferido, entonces se consideran las ganancias fiscales futuras ajustadas por las
reversiones de las diferencias temporales causadas, con base en los planes de negocios de las subsidiarias individuales
del Grupo. Los activos por impuestos diferidos se revisan en cada fecha de presentacion y se reducen en la medida que
deja de ser probable que se realice el beneficio fiscal correspondiente; esas reducciones se reversan cuando la
probabilidad de ganancias fiscales futuras mejora
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Al final de cada periodo sobre el que se informa, una entidad evaluara nuevamente los activos por impuestos diferidos
no reconocidos y registrara un activo de esta naturaleza, anteriormente no reconocido, siempre que sea probable que
las futuras ganancias fiscales permitan la recuperacion del activo por impuestos diferidos.

El impuesto diferido debe medirse empleando las tasas fiscales que se espera se apliquen a las diferencias temporales
en el periodo en el que se reviertan usando tasas fiscales aprobadas o practicamente aprobadas a la fecha de
presentacion, y refleja la incertidumbre relacionada con los impuestos a las ganancias, si la hubiere.

La medicion de los impuestos diferidos reflejara las consecuencias fiscales que se derivarian de la forma en que el
Grupo espera, a la fecha de presentacion, recuperar o liquidar el importe en libros de sus activos y pasivos. Para este
proposito, se presume que el importe en libros de las propiedades de inversion medidas al valor razonable se recuperara
mediante la venta, y el Grupo no ha refutado esta presuncion.

Los activos y pasivos por impuestos diferidos se compensan solo si se cumplen ciertos criterios.
(s) Capital contable-
i.  Capital social

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

ii.  Patrimonio con rendimiento preferente

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

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

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

iv.  Prima en suscripcion de acciones

La prima en suscripcion de acciones representa el sobreprecio pagado para reflejar el valor de mercado de las
acciones del Grupo en relacion con su valor nominal

() Ingresos por contratos de clientes-

Los ingresos se miden con base en la contraprestacion especificada en un contrato con un cliente. El Grupo reconoce
los ingresos cuando transfiere el control sobre un bien o servicio a un cliente.
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En la hoja siguiente, se presenta informacion sobre la naturaleza y la oportunidad de la satisfaccion de las obligaciones
de desempefio en contratos con clientes, incluyendo términos de pago significativos, y las correspondientes politicas
de reconocimiento de ingresos.

Tipo de servicio y/ o bien

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

Ingresos reconocidos sobre el tiempo:

i Arrendamiento,
concesiones COVID19 a
clientes y premios -

il Mantenimiento y
publicidad

iii Ingresos por servicios
de inmuebles propios

iv. Ingresos para ejecucion
de obra terceros

V. Ventas de unidades
residenciales

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

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

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

Los ingresos por mantenimiento y publicidad
corresponden a gastos realizados para la operacion y
promocion del inmueble, y son cobrados cada mes.
Corresponde a proporcionar servicios de agua helada
y agua potable a algunos contratos de arrendamiento,
y son cobrados de manera mensual.

Los ingresos por servicios de obra y desarrollo
inmobiliario consisten en la coordinacion de las
diferentes areas operativas y empresas para la
ejecucion y desarrollo de proyectos inmobiliarios de
partes no relacionadas, que incluyen, desde la
generacion de nuevos negocios, diseno e innovacion
continua, mejoras a proyectos en operacion y hasta la
construccion a través de terceros. Estos servicios son
cobrados de manera mensual.

El Grupo construye y vende unidades residenciales
bajo contratos de largo plazo con los clientes en el
proyecto denominado Cero5Cien. Estos contratos
pueden ser firmados antes de que las propiedades se
empiecen a construir. Bajo estos términos, el Grupo
tiene prohibido dirigir estas propiedades a otro
cliente y tiene el derecho de cobro equivalente al
precio de venta pactado en proporcion al avance
ejecutado en caso de cancelacion del contrato. Los
contratos establecen el cobro de anticipos de manera
periddica que cubren el costo incurrido a la fecha de
la estimacion mas un porcentaje razonable de
utilidad.

Ingresos reconocidos en un punto en el tiempo:

vii.  Ventas de unidades
residenciales

El Grupo reconoce este tipo de ingresos provenientes
de venta de unidades residenciales del proyecto
Cero5Cien en una menor proporcion.
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Politica de reconocimiento
de ingreso

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

b) Los ingresos por rentas variables se reconocen
en el momento en el que el Grupo tiene la certeza
de que sus arrendadores han rebasado los
umbrales establecidos.

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

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

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

Estos ingresos se reconocen conforme dichos
servicios son prestados.

El ingreso por unidades residenciales se reconoce
“a lo largo del tiempo” por el método de entrada
(input method), basado en costos incurridos. El
costo unitario estimado para cada propiedad es
determinado por la suma de los costos
acumulados incurridos y los costos estimados por
incurrir.

El ingreso por unidades residenciales se reconoce
en “en un punto de tiempo”, basado en que el
Grupo considera que la transferencia del control,
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los riesgos y beneficios significativos inherentes a
Los ingresos por enajenacion de unidades lapropiedad del bien ha sido transferido al cliente,
residenciales del proyecto CeroScien se reconocen en el momento que el cliente puede hacer uso de
cuando el Grupo ha finalizado la construccion de la  la unidad.
unidad y se cumplen los siguientes criterios: i) La
unidad esta concluida y ii) el cliente ha aceptado el
activo.

(u) Ingreso (gastos) financieros-
Los ingresos financieros y costos financieros del Grupo incluyen lo siguiente:

— ingreso por intereses;

— gasto por intereses;

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

— ineficacia de cobertura reconocida en resultados.

Ingreso o gasto por intereses reconocido usando el método del interés efectivo.

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

— el importe en libros bruto de un activo financiero; o
— el costo amortizado de un pasivo financiero.

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

(v) Utilidad de operacion-

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

(w) Utilidad basica y diluida-

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

(x) Nuevas normas e interpretaciones-

A continuacion, se presenta una lista de las normas nuevas y modificadas que han sido emitidas por el IASB y que
son aplicables para periodos anuales que inicien a partir del 1o. de enero 2025 y periodos subsecuentes. No se espera
que las siguientes normas e interpretaciones modificadas tengan un impacto significativo sobre los estados
financieros del Grupo.

— Ausencia de Convertibilidad (Enmiendas a la NIC 21)
— Modificaciones a la Clasificacion y Medicion de Instrumentos Financieros (Enmiendas a la NIIF 9 y la NIIF 7)
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— NIIF 18 “Presentacion e Informacion a Revelar en los Estados Financiero”
— NIIF 19 “Subsidiarias sin Obligacion de Rendir Cuentas: Informacion a Revelar”

No se espera que estas modificaciones tengan un impacto significativo en los estados financieros consolidados en el
periodo de su aplicacion inicial, por lo tanto, no se han realizado revelaciones sobre las mismas

4. Lista de subsidiarias-

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

Tenencia accionaria directa e indir

30 de 31 de
septiembre diciembre
2025 2024

Subsidiaria (%) (%) Actividad

Tenedora de acciones y arrendamiento de locales
ls?:instilgi\;arigsontroladora, S.A.P.LdeC.V.y 100 100 comerciales ubicados principalmente en Acapulco,

Guerrero y Pachuca, Hidalgo.
Cabi Centros Comerciales, S. A. de C. V. y Tenedora de acciones 'y arrendamiento de locales

e 100 100 comerciales ubicados principalmente en Coatzacoalcos,
subsidiarias Veracruz
Comokie. S. A.P. 1. de C. V. v subsidiarias 100 100 Tenedora de acciones, arrendamiento y venta de espacios
pOKIg, . A E. L VY de oficinas corporativas en la Ciudad de México.

Cabi Servicios, S. A. de C. V. y subsidiarias 100 100 Ser_v1c1os administrativos, de corretaje y tenedora de

acciones.
Desollurs 2023, AL .. el e o s s,
subsidiarias 100 100 peracion ¥ ’ Y

ejecucion de nuevos proyectos.

] d proyect
Grupo Inmobiliario Osuna, S. A.de C. V.y 100 100 Desarrollo de proyectos inmobiliarios, adquisicion, venta y
subsidiarias comercializacion de departamentos residenciales.
Forum Buenavista, S. A. P. 1. de C. V. 100 100 1\A/Irér:z1imc(i)am1ento de locales comerciales en la Ciudad de
Fideicomiso Irrevocable de Administracion y Desarrollo.  arrendamiento  v/o  venta de  oficinas
Traslativo de Dominio Namero 17075-3 (Paseo 74 74 L ¥y

corporativas
Palmas).
Fideicomiso Irrevocable Traslativo de Dominio y . .
de Actividad Empresarial, con Derecho de 33 ) Arrendamiento de centro comercial en Metepec, Estado de

Reversion nimero 4246 (“Galerias Metepec 117). Meéxico.

5. Administracion de riesgos

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

La Administracion de riesgos financieros del Grupo esta a cargo del area de financiamiento, en conjunto con el
Comité Ejecutivo, quienes actiian de conformidad con las politicas aprobadas por el Consejo de Administracion. El
Grupo identifica, evalta y cubre los riesgos financieros en estrecha cooperacion con sus unidades operativas. El
area de financiamiento sigue lineamientos generales relativos a la administracion de riesgos financieros, asi como
procedimientos sobre riesgos especificos, como: el riesgo cambiario, el riesgo de las tasas de interés, el riesgo
crediticio, el uso de instrumentos financieros derivados y no derivados y la 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 crediticio y necesidades de uso de ciertas coberturas.
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Clasificacion de derivados

Los derivados sélo se utilizan con fines de cobertura econdmica y no como inversiones especulativas. Sin embargo,
cuando los derivados no cumplen con los criterios de contabilidad de cobertura, se clasifican como 'mantenidos para
negociar' para fines contables y se contabilizan a valor razonable con cambios en resultados. Se presentan como
activos o pasivos circulantes en la medida en que se espera que se liquiden dentro de los 12 meses posteriores al
final del periodo de reporte.

Riesgo cambiario

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

El Grupo tiene establecidos procedimientos para administrar el riesgo por tipo de cambio del peso mexicano frente
al dolar estadounidense. El area encargada de cubrir la exposicion al riesgo de tipo de cambio es el area de
financiamiento quien se encarga de administrar el riesgo por tipo de cambio que surge de transacciones comerciales
futuras, y por activos y pasivos reconocidos; para hacer frente a la exposicion por tipo de cambio el Grupo se asegura
que los financiamientos contratados en ddlares estadounidenses estén cubiertos con flujos de efectivo generados en
la misma moneda asociandolos a proyectos que garanticen la entrada de flujos en dolares. Para el caso de proyectos
donde los flujos seran recibidos en pesos mexicanos, los financiamientos son contratados en esta moneda.

Por lo anterior, el Grupo cuenta con una cobertura natural frente al riesgo de tipo de cambio, el cual se deriva
principalmente por sus financiamientos en dolares cuyos flujos estan cubiertos por las rentas fijadas en la misma
moneda, los contratos de arrendamiento cubren sustancialmente el periodo de duracién de los financiamientos.

Riesgo de crédito

El riesgo de crédito surge del efectivo y equivalentes de efectivo, flujos de efectivo contractuales de inversiones de
deuda al costo amortizado, a valor razonable con cambios en resultados (VR-resultados), instrumentos financieros
derivados favorables y depoésitos en bancos e instituciones financieras, asi como también créditos a clientes,
incluyendo cuentas por cobrar pendientes. Las cuentas por cobrar con partes relacionadas y con el sector corporativo
de los clientes se consideran de bajo riesgo de crédito, ya que, en el pasado, no se ha tenido problemas de
incobrabilidad con las mismas, la probabilidad de incumplimiento se considera baja y se consideran entidades
altamente solventes. La politica de cancelaciones de cuentas por cobrar para el grupo aplica a los 180 dias de

vencimiento para el caso de clientes no corporativos.
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 funcion de
Tesoreria. La Tesoreria prepara semanalmente un flujo de efectivo con el fin de mantener disponible 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 dolares
estadounidenses.

El Grupo financia sus operaciones a través de la combinacion de: 1) la reinversion de una parte significativa de sus
utilidades, y 2) la contratacion de financiamientos externos. La compaifiia no tiene bonos cotizados con calificacion
crediticia.

30



Grupo GICSA, S. A. B. de C. V., y subsidiarias

Notas a los estados financieros consolidados condensados

La administracion prudente del riesgo de liquidez implica mantener suficiente efectivo e instrumentos negociables,
y la disponibilidad de financiamiento a través de una cantidad adecuada de facilidades de crédito para cumplir
obligaciones al vencimiento y liquidar posiciones de mercado. Debido a la naturaleza dindmica de los negocios
subyacentes, la tesoreria del Grupo mantiene la flexibilidad en el financiamiento manteniendo la disponibilidad bajo
lineas de crédito comprometidas.

La Administracion monitorea el movimiento de los pronoésticos de la reserva de liquidez del Grupo (que comprende
las lineas de crédito no utilizadas) y el efectivo y equivalentes de efectivo (nota 5) sobre la base de los flujos de
efectivo esperados. Esto se lleva a cabo generalmente a nivel local en las empresas operativas del Grupo de acuerdo
con la practica y los limites establecidos por el Grupo. Estos limites varian segun la ubicacion para tener en cuenta
la liquidez del mercado en el que la entidad opera. Ademads, la politica de administracioén de liquidez del Grupo
implica proyectar los flujos de efectivo en las principales monedas y considerar el nivel de activos liquidos
necesarios para satisfacerlos, monitorear los coeficientes de liquidez del estado de situacion financiera con los
requerimientos regulatorios internos y externos y mantener los planes de financiamiento de deuda.

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 optima que le permita mostrar su solidez, ademas de reducir el costo del capital.

Para mantener o ajustar la estructura de capital, el Grupo puede ajustar el importe de los dividendos pagados a los
accionistas, devolver capital a los accionistas, emitir nuevas acciones o vender activos para reducir su deuda. Las
decisiones sobre el uso del capital de la Compaiiia son tomadas por el Consejo de Administracion a través del Comité
Ejecutivo.

La necesidad de inversion de los accionistas o a través de financiamientos de terceros y/o asociaciones surgen en el
momento en que el Grupo analiza la posibilidad de inversion para algiin nuevo desarrollo, el analisis y la decision
sobre la conveniencia de la inversion es realizada por el Comité Ejecutivo, que tiene facultades para decidir sobre
la posible inversion. En términos generales los proyectos son financiados por capital de instituciones financieras
y/o participacion de terceros en asociacion y a través de inversion de accionistas del Grupo.

Como resultado del analisis de eficiencia de sus fuentes de su financiamiento y la mejora continua en la
administracion del capital de trabajo, a pesar del incremento en la deuda derivada de las adquisiciones realizadas en
los ultimos afios, el Grupo ha mejorado su liquidez a corto y mediano plazo. El presupuesto y las proyecciones del
Grupo, considerando variaciones razonables en el desempefio comercial, muestran que el Grupo puede continuar
operando con el nivel actual de financiamiento.

Después de realizar las investigaciones pertinentes, los directores consideran que existe una expectativa razonable
de que el Grupo generara los recursos suficientes para continuar operando como negocio en marcha en el futuro
previsible. En consecuencia, el Grupo prepar6 sus estados financieros consolidados condensados sobre la base de
negocio en marcha.

6. Juicios contables criticos y fuentes clave de incertidumbre en las estimaciones:

i Valor razonable de propiedades de inversion

La valoracion 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.
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il 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 calculos por los cuales la determinacion final del impuesto es incierta.

Para efectos de determinar el impuesto a la utilidad diferido, las compafiias del Grupo deben realizar proyecciones
fiscales para determinar si las compafiias seran causantes de ISR, y asi considerar el impuesto causado como base
en la determinacion de los impuestos diferidos. En el caso en el que el resultado fiscal final difiera de la estimacion
o proyeccion efectuada, se tendra que reconocer un incremento o disminucion en sus pasivos por ISR por pagar, en
el periodo que haya ocurrido este hecho.

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

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

El Grupo participa activamente en la gestion del Centro Comercial Forum Coatzacoalcos (Forum 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 inversion a través de este resultado.
La participacion en la utilidad de asociadas normalmente se presenta, en el estado de resultados, después de gastos
financieros. Sin embargo, el Grupo ha evaluado y concluido que la inversion 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 participacion dentro de los
resultados operativos.

7. Efectivo, equivalentes de efectivo y efectivo restringido

El saldo de efectivo y equivalentes de efectivo en los estados financieros consolidados condensados de situacion
financiera al 30 de septiembre de 2025 y 31 de diciembre de 2024 se integra como sigue:

a) Elefectivo y equivalentes de efectivo se integra como sigue:

2025 2024
(No auditado)
Efectivo y equivalentes de efectivo $ 160,001 324,397
Inversiones a corto plazo 126,667 76,409
$ 286,668 400,806
b) El efectivo restringido se integra como sigue:
2025 2024
(No auditado)

Fondos de reserva destinados a garantizar el pago de intereses de
ciertos créditos, en caso de que los flujos de efectivo de la operacion
sean insuficientes. $ 515,718 489,529
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Efectivo restringido de largo plazo (246,761) (373,732)
Efectivo restringido a corto plazo $ 268,957 115,797
8.  Cuentas y documentos por cobrar
a) Las cuentas por cobrar al 30 de septiembre de 2025 y 2024 se integran como sigue:
2025 2024
(No auditado)
Cuentas por cobrar a clientes $ 1,240,484 1,216,408
Documentos por cobrar 87,645 49,141
1,328,129 1,265,549
Estimacion para cuentas de cobro dudoso (332,300) (341,681)
$ 995,829 923,868
b) Estimacion para cuentas de cobro dudoso:
2025 2024
(No auditado)
Saldo inicial $ 341,681 309,504
Efecto de (disminuciones) incrementos (9,381) 32,177
Saldo final $ 332,300 341,681

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

posteriormente a costo amortizado utilizando el método de tasa de interés efectiva.

a. Deterioro y exposicion de riesgos

Informacion sobre el deterioro de clientes y cuentas por cobrar y la exposicion del Grupo al riesgo de crédito, riesgo

de tipo de cambio y riesgo de tasa de interés se pueden encontrar en la Nota 5.
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9. Préstamos bancarios
Los préstamos bancarios al 30 de septiembre de 2025 y 31 de diciembre de 2024 se integran como sigue:

2025

Préstamos bancarios y obligaciones con: (No auditado) 2024
Emision de instrumentos de deuda en los Estados Unidos de Norteamérica, a adquirentes institucionales
mediante la Regla 144a de la Ley de Emisiones (Securities Act of 1933) y fuera de los Estados Unidos de
acuerdo con la regulacion “S” de la misma Regla Senior A-1 por $7,200,000 a una tasa anual de 9.5%, A-2
por $600,000, a una tasa anual de 9.9% y A-1USD por $100 millones de doélares americanos a una tasa anual
de 4.80%., con fecha de vencimiento diciembre 2034. Paga intereses cada 90 dias. $ 8,220,472 8,637,856
Crédito simple por pagar a Nacional Financiera Sociedad Nacional de Crédito por $3,000,000 que devenga
intereses mensuales a una tasa fija de 11.81% anual con vencimiento en noviembre 2040. 2,862,432 2,924,301
Crédito simple por pagar a MetLife Co. por $150 millones de ddlares que devenga intereses a SOFR 1M mas
3.46%, con vencimiento en 2026. 2,666,989 2,976,330
Crédito simple por pagar a MetLife Co. por $115 millones de dolares que devenga intereses a tasa SOFR 1M
mas 2.46%, con vencimientos en 2026. 1,812,881 2,042,548
Crédito simple por pagar a MetLife México, S.A. de C.V. por $1,930 millones de pesos que devenga intereses
a tasa TIIE 28 dias mas 2.25%, con vencimientos en enero 2029. 1,938,308 1,944,239
Crédito simple por pagar al Banco Nacional de Comercio Exterior S.N.C. Institucion de banca de desarrollo
por $1,283,990 que devenga intereses trimestrales a TIIE 91 dias mas 3%, con vencimiento en junio 2036 1,174,387 1,208,998
Instrumento con caracteristicas de pasivo y capital denominado (bono con rendimientos preferentes), con un
rendimiento del 15% por los primeros 3.5 afios posterior a este se incrementa hasta llegar 19% anual al
término del plazo. El término de bono es 25 de mayo de 2028. 445,960 585,381
Crédito simple por pagar a BanCoppel, S.A., Institucién de Banca Miltiple con una linea de crédito de
$304,150 en varias disposiciones que devenga intereses actualmente a TIIE 28 dias mas 4 %, con
vencimiento en julio 2029. 217,353 221,121
Crédito simple por pagar a Banco Actinver S. A., Institucion de Banca Multiple, Grupo Financiero Actinver
con una linea de crédito de $304,150 en varias disposiciones que devenga intereses actualmente a TIIE 28
dias mas 4%, con vencimiento en julio 2029. 217,353 221,121
Arrendamiento financiero por pagar a Value Arrendadora, S.A. de C.V. SOFOM, ER por $269,828 que
devenga intereses mensuales a TIIE 28 dias mas 7% con vencimiento en diciembre 2026 146,988 222,097
Crédito simple por pagar a Ficein Union de Crédito, S.A. de C.V., por una linea de crédito de $100 millones
de pesos que devenga intereses mensuales a una tasa de TIIE 28 dias anual mas 7.25%, con vencimiento en
marzo 2026. 85,465 100,695
Crédito simple por pagar a Sofoplus, S.A.P.I. de C.V. por una linea de crédito de $100 millones de pesos que
devengan intereses mensuales a una tasa fija de 18.5% anual, con vencimiento en agosto 2027. 100,000 99,902
Crédito simple por pagar a Sofoplus, S.A.P.I. de C.V., por una linea de crédito de $100 millones de pesos que
devenga intereses mensuales a una tasa fija de 19% anual, con vencimiento en junio 2026. 98,486 99,309
Crédito simple por pagar a Solebis Asociados, S.A. de C.V. SOFOM por una linea de crédito de $30
millones de pesos mexicanos que devenga intereses mensuales a una tasa fija de 17% anual, con vencimiento 29950 .
en enero 2026 >
Total de préstamos bancarios y obligaciones: $ 20,016,322 21,283,898
Menos: porcion circulante, de préstamos bancarios y acreedores hipotecarios a largo plazo (5,539,723)  (1,121,849)
Deuda a largo plazo $ 14,476,601 20,162,049
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10. Certificados bursatiles

El 28 de marzo de 2019 se realizo la colocacion de Certificados Bursatiles con clave de pizarra “GICSA 19” en
la BMV a un plazo de 3 afios por un monto de $2,500 millones de pesos, los recursos obtenidos se utilizaron
para cubrir el vencimiento por el mismo monto de la emision GICSA 15-2, con una vigencia de 3 afios y una
tasa TIIE 28 + 305 puntos base.

En la Asamblea General de Tenedores de los Certificados Bursatiles celebrada el 23 de marzo de 2022, se
resolvid aprobar el cambio de vencimiento de los certificados bursatiles identificados con clave de pizarra
“GICSA 197, aumentando el plazo por 5 afios, quedando como nueva fecha de vencimiento el 24 de noviembre
de 2027. Asi mismo aprobo la modificacion a tasa fija, la capitalizacion de intereses y el otorgamiento de
garantias como fuentes de pago con venta de activos no estratégicos.

La nueva tasa de interés a pagar es del 8% anual. Adicionalmente, se otorgard a los tenedores un monto
equivalente a 50 puntos base sobre el saldo insoluto de la emisién al 28 de febrero de 2022, el cual fue
capitalizado en tres exhibiciones: 5 puntos base el dia 28 de febrero de 2022; 22.5 puntos base el 23 de marzo
de 2022 y 22.5 puntos base el 23 de marzo de 2023. A partir del 24 de marzo de 2025 se inicid el pago de
intereses.

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

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

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

En la Asamblea General de Tenedores de los Certificados Bursatiles celebrada el 23 de marzo de 2022, se resolvid
aprobar el cambio de vencimiento de los certificados bursatiles identificados con clave de pizarra “GICSA 177,
aumentando el plazo por 6 afios, quedando como nueva fecha de vencimiento el 8 de diciembre de 2028. Asi
mismo aprobd la modificacion a tasa fija, la capitalizacion de intereses y el otorgamiento de garantias como
fuentes de pago con venta de activos no estratégicos.

La nueva tasa de interés aplicable sera del 9% anual, la cual se reducira al 8% una vez que se hayan realizado
amortizaciones de principales equivalentes al 50% del saldo insoluto. Asimismo, se establece que la totalidad de
los intereses devengados entre el 23 de marzo de 2022 y el 23 de marzo de 2025 sera capitalizada. El pago de
intereses comenzo a efectuarse a partir del 24 de marzo de 2025.

- EI 10 de diciembre de 2015, el Grupo llevo a cabo una emision con valor nominal $500,000 a una tasa fija de

9.08% anual con un plazo de vencimiento de 7 afios de la fecha de emision amortizados a su valor nominal en
un solo pago a la fecha de vencimiento. El valor nominal de cada certificado es de $100.00.

En la Asamblea General de Tenedores de los Certificados Bursatiles celebrada el 23 de marzo de 2022, se
resolvid aprobar el cambio de vencimiento de los certificados bursatiles identificados con clave de pizarra
“GICSA 157, aumentando el plazo por 5 afios, quedando como nueva fecha de vencimiento el 1o. de diciembre
de 2027. Asi mismo aprobd la modificacion a tasa fija, la capitalizacion de intereses y el otorgamiento de
garantias como fuentes de pago con venta de activos no estratégicos.

La nueva tasa de interés a pagar sera de 9% anual, tomando en cuenta que la totalidad de los intereses devengados
en el periodo del 23 de marzo de 2022 al 23 de marzo de 2025 se capitalizaran. A partir del 24 de marzo de 2025
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se iniciod el pago de intereses.

Adicionalmente, se concedera a los tenedores un monto equivalente a 50 puntos base sobre el saldo insoluto de
la emision al 28 de febrero de 2022, el cual sera capitalizado en tres exhibiciones: 5 puntos base el dia 28 de
febrero de 2022; 22.5 puntos base el 23 de marzo de 2022 y 22.5 puntos base el 23 de marzo de 2023. El pago
de intereses inici6 partir del 24 de marzo de 2025.

En la Asamblea General de Tenedores de los Certificados Bursatiles GICSA 15, 17 y 19 celebrada el 18 de agosto
de 2025, se resolvio:

(1

2

A3)
“4)
)
(6)

Aprobar la modificacién a la tasa de interés que sera del 14% anual pagadera de la siguiente forma: (i)
el 11% se capitalizara y (ii) el 3% se pagara en efectivo, no obstante, lo anterior, en caso de que la
Compaiiia opten por el pago totalmente en efectivo de los intereses para cualquier periodo de interés, la
tasa de interés bruto anual serd pagara como sigue:

a) Del mes 1 al mes 12 sera del 5.75%

b) Del mes 13 al mes 18 sera del 7%

c) Del mes 19 al mes 24 sera del 8%

d) Del mes 25 a la fecha de vencimiento sera del 10%

Que, en caso de una amortizacion anticipada, ya sea de manera total o parcial de los Certificados
Bursatiles, se aplicaran factores para determinar el pago del principal e interés definitivo.

a) Del mes 0 al mes 12 sera del 0.75
b) Del mes 13 al mes 18 sera del .80
c) Del mes 18 al mes 24 sera del .85
d) Del mes 25 a la fecha de vencimiento sera del 1

Modificar la periodicidad de pago de intereses a 91 dias, excepto el tltimo periodo de intereses.
Homologar la fecha de vencimiento de los tres CEBURES al 1 de diciembre de 2027.

Constituir una prenda sobre las acciones de Cabi Riviera Maya, S.A.P.I. de C.V.

En caso de quedar cualquier porcion insoluta al finalizar el mes 18 a partir de fecha de la asamblea, se

constituira, dentro de los 6 meses siguientes a partir de esa fecha, un fideicomiso de garantia al cual se
aportaran diversos derechos que la Emisora tenga sobre los Activos Designados.

En el marco de los acuerdos de reestructura financiera celebrados con los tenedores de los Certificados Bursatiles
“GICSA 157, “GICSA 177y “GICSA 197, se aprobaron modificaciones a los principales covenants establecidos
en dichos instrumentos. Las modificaciones se describen a continuacion:

a)

b)

Se eliminaron las siguientes obligaciones de hacer y no hacer:
Obligaciones de hacer

Mantener las calificaciones crediticias asignadas al momento de emision
Obligaciones de no hacer

Razoén de cobertura de intereses consolidada.
Limitaciones en el nivel de endeudamiento
Nuevas emisiones de certificados bursatiles
Limitaciones respecto de la deuda garantizada

Se adicionaron obligaciones de hacer, entre las cuales las mas relevantes son las siguientes:
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11.

i)

En el caso de que el Grupo o sus subsidiarias enajenen los activos conocidos como Paseo Coapa, Cabi
Metepec, Cabi Tasqueia (Cancun), Cabi Aguascalientes y la Isla Acapulco (Activos Designados), y como
contraprestacion reciba efectivo o equivalentes de efectivo, se debera llevar a cabo una amortizacion del
adeudo de los certificados bursatiles.

ii) No pagar, ni decretar dividendos o cualquier distribucion a sus accionistas durante un plazo de cinco afios

contados a partir del 23 de marzo de 2022, siempre que los certificados bursatiles no hayan sido amortizados
en su totalidad.

iii) No disminuir el capital social en mas del 10%

iv)

GICSA se obliga a no asumir o permitir que exista, y se obliga a que ninguna de sus subsidiarias constituya,
asuma o permita que exista, Deuda adicional, con excepcion de:

Deuda entre el Grupo y sus subsidiarias o entre éstas

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

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

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

Partes relacionadas

Los principales saldos con partes relacionadas al 30 de septiembre de 2025 y 2024 se integran como sigue:

2025 2024
(No auditado)

Por cobrar:
Azkig Macrocontroladora, S. A. P.1de C. V. @ $ 365,478 298,187
Ledn Kamhagi Cababie 171,219 161,232
Ejecutivos y personal clave 175,966 145,969
Controladora de Desarrollos Tultitlan, S. A. de C. V. 143,811 -
Conjuntos Residenciales, S. A. de C. V. 55,726 55,726
Azkig Oficinas Corporativas, S. A. P.1.de C. V. 40,594 40,594
Accionistas 14,057 16,594
Otros 1,789 1,910

$ 968,640 720,212
Por pagar:
E Group Holding S.A de C. V. $ 131,777 128,901
Controladora de Desarrollos Tultitlan, S. A. de C. V. - 189
Accionistas 68 68
Otros 67 67

$ 131,912 129,225

Prestacion de servicios administrativos

M
)

Préstamo cuenta corriente otorgado por Inmobiliaria Arcos Bosques S. A. de C. V. y Paseo Inter S. A. de C. V.
Préstamo de cuenta corriente.
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12. Costos, gastos de operacion, venta y administracion, por naturaleza

Al 30 de septiembre de 2025 y 2024, se integra como sigue.

Obra de terceros
Venta de unidades residenciales
Total de costos

Sueldos cargas sociales y servicios administrativos
Electricidad

Hotel

Predial

Mantenimiento

Seguridad

Seguros

Limpieza

Agua

Publicidad

Total de gastos de operacion de inmuebles propios

Sueldos cargas sociales y servicios administrativos
Mantenimiento

Limpieza

Seguridad

Total de gastos de Servicios administrativos

Total de utilidad crediticia esperada y cancelacion de cuentas por

cobrar

Depreciaciones

Amortizaciones

Total depreciaciones y amortizaciones:
Costo por venta derechos fideicomisarios
Otros gastos

Total otros gastos

Total de gastos

Total de costos y gastos

2025

2024

(No auditado)

(No auditado)

$ 30,671 53,896
284,706 323,601
$ 315,377 377,497
339,090 262,855
172,215 162,864
131,064 113,786
123,092 98,554
89,321 74,546
63,638 55,898
55,485 45,563
45,111 37,345
22,454 22,709
21,587 11,658
1,063,057 885,778
2025 2024
(No auditado) (No auditado)

206,344 176,103
770 94
299 223
166 158
207,579 176,578

(7,119) -
61,835 50,962
40,222 27,277
102,057 78,239

248,858 -
77,656 48,719
326,514 48,719
$ 1,692,088 1,189,314
$ 2,007,465 1,566,811
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13. Eventos subsecuentes

En octubre 2025 se firmd una operacion para la venta de los derechos fideicomisarios de Paseo Coapa, mediante la
cual la Compafiia espera recibir una contraprestacion total aproximada de 800 millones, pagadera en dos
exhibiciones durante los siguientes meses.

Adicionalmente, se firmaron diversos acuerdos para la venta del total de su participacion en el proyecto Paseo
Metepec y la venta de una de las tres unidades condominales de Cabi Tasquefia (Canciin). Mediante la primera
operacion, GICSA espera recibir, una vez cumplidas diversas condiciones, una contraprestacion neta de gastos y
costos, por aproximadamente $1,700 millones durante los siguientes meses. Mediante la segunda operacion, GICSA

recibidé $130 millones.

Derivado de las operaciones anteriores, GICSA estima que realizara diversas amortizaciones parciales anticipadas
de principal de los certificados bursatiles GICSA 15, GICSA 17 y GICSA 19, cuando reciba los recursos, con lo que

anticipa su liquidacion total.
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