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

Estados de Situacidon Financiera Consolidados

Activo

ACTIVO CIRCULANTE:

Efectivo y equivalentes de efectivo

Efectivo restringido

Cuentas y documentos por cobrar - neto
Inventarios inmobiliarios

Impuestos acreditables

Anticipo para desarrollo de proyectos
Partes Relacionadas

Suma el activo circulante

ACTIVO NO CIRCULANTE:

Propiedades de inversién

Inmuebles, mobiliario y equipo — Neto
Inversiones en asociadas y negocio conjunto
Instrumentos financieros derivados
Provision de Impuesto a la utilidad diferidos
Activos por derecho de uso

Pagos anticipados y depdsitos en garantia
Suma el activo no circulante

Total del activo

Pasivo

PASIVO CIRCULANTE:
Proveedores

Porcidn circulante de préstamos bancarios a largo plazo

Certificados Bursatiles

Rentas recibidas en garantias y premios
Partes Relacionadas

Acreedores por contrato de arrendamiento
Impuesto por pagar

Suma el pasivo circulante

PASIVO NO CIRCULANTE:

Préstamos bancarios a largo plazo
Certificados Bursétiles

Provision y beneficios a los empleados
Acreedores por contrato de arrendamiento
Rentas y depdsitos en garantia y premios
Instrumentos financieros derivados
Impuesto a la utilidad causado a largo plazo
Provision de Impuesto a la utilidad diferidos
Suma el pasivo no circulante

Total del pasivo

Capital contable

Capital social

Recompra de acciones

Utilidades acumulados

Prima en suscripcion de acciones

Capital contable de la participacion controladora

Participacién no controladora
Total del capital contable
Total pasivo y capital contable

Cifras en Miles de pesos

Notas

10

Junio Diciembre Variacion
2020 2019 2018
587,556 2,954,751 (2,367,195)
2,620,997 2,735,300 (114,303)
1,217,842 704,016 513,826
3,380,161 3,276,753 103,408
1,968,844 1,250,041 718,803
780,745 687,246 93,499
1,352,293 1,038,985 313,308
11,908,438 12,647,092 (738,654)
56,616,563 55,544,200 1,072,363
707,816 762,642 (54,826)
848,746 843,178 5,568
5,813 - 5,813
1,985,300 1,978,780 6,520
905,291 944,808 (39,517)
400,350 289,233 111,117
61,469,879 60,362,841 1,107,038
73,378,317 73,009,933 368,384
671,001 651,089 19,912
553,084 820,516 (267,432)
1,087,597 90,021 997,576
10,835 13,908 (3,073)
215,835 117,579 98,256
76,080 83,871 (7,791)
593,186 423,457 169,729
3,207,618 2,200,441 1,007,177
20,583,561 18,990,050 1,593,511
7,096,184 8,411,422 (1,315,238)
41,603 57,563 (15,960)
883,682 870,089 13,593
1,410,280 1,256,254 154,026
357,333 212,972 144,361
564,495 564,495 -
9,325,353 9,323,884 1,469
40,262,491 39,686,729 575,762
43,470,109 41,887,170 1,582,939
636,605 636,605 -
(283,130) (280,771) (2,359)
14,785,633 15,699,953 (914,320)
9,595,667 9,595,667 -
24,734,775 25,651,454 (916,679)
5,173,433 5,471,309 (297,876)
29,908,208 31,122,763 (1,214,555)
73,378,317 73,009,933 368,384

%

(80%)
(4%)
73%

3%
58%
14%
30%
(6%)

2%
(7%)
1%
100%
0%
(4%)
38%
2%
1%

3%
(33%)
1,108%
(22%)
84%
(9%)
40%
46%

8%
(16%)
(28%)

2%

12%
68%

0%

0%

1%

4%

0%
1%
(6%)
0%
(4%)
(5%)
(4%)
1%



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

Estados de Resultados Integrales Consolidados

Ingresos

Ingresos por arrendamiento y premios
Ingresos por mantenimiento y publicidad
Ingresos por servicios de inmuebles propios
Ingresos por servicios inmobiliarios

Total Ingresos de operacion

Ingresos para administracion de inmuebles terceros
Ingresos para ejecucion de obra de terceros
Ingresos por venta de inventario inmobiliario

Total otros ingresos de operacion

Total Ingresos

Costo por ejecucién de obra de terceros
Costo por venta de inventario inmobiliario
Total Costos

Gastos por administracion de inmuebles de terceros
Gastos por operacion de inmuebles propios

Gastos por servicios de administracion
Amortizacidn y Depreciacion

Total de gastos

Total de costos y gastos

Utilidad en operacidon antes de valuacion

Variacion neta por ajustes en valor razonable de
propiedades de inversion

Otros ingresos (gastos) Netos

Participacion en los resultados de asociadas
contabilizadas bajo el método de participacién
Utilidad de operacién

Ingresos financieros
Gastos financieros

Efecto cambiario neto
Costos financieros - Neto

Utilidad antes de impuestos a la utilidad
Impuestos a la utilidad diferida

Utilidad neta consolidada

Participacion controladora

Participacidn no controladora

Notas

11
11
11
11

2120 2T19
765,600 854,706
133,386 143,862

41,650 101,679
3,475 54,044
944,111 1,154,291
3,538 2,794
8,108 12,464
3,367 -
15,013 15,258
959,124 1,169,549
(7,798) (29,541)
(7,798) (29,541)
(2,649) 5,442

(169,729) (273,491)
(59,436) (145,809)
(52,453) (41,172)

(284,267) (455,030)

(292,065) (484,571)
667,059 684,978

(127,201) 370,872

6,312 (10,952)
9,329 6,945
555,499 1,051,843
39,514 45,559

(576,563) (321,135)
200,184 65,855

(336,865) (209,721)
218,634 842,122

24,565 (274,389)
243,199 567,733
160,400 481,300

82,799 86,433
243,199 567,733

VAR%

(10%)
(7%)
(59%)
(94%)
(18%)

27%
(35%)
100%
(2%)

(18%)

(74%)
0%
(74%)

(149%)
(38%)
(59%)

27%
(38%)

(40%)

(3%)

(134%)
158%

34%

(47%)

(13%)
80%
204%
61%

(74%)
109%
(57%)
(67%)
(4%)
(57%)

6M20 6M19 Variaciéon
1,694,425 1,686,131 8,294
296,390 285,799 10,591
126,375 209,519 (83,144)
7,778 86,041 (78,263)
2,124,968 2,267,490 (142,522)
5,208 59,240 (54,032)
10,329 70,479 (60,150)
39,985 - 39,985
55,522 129,719 (74,197)
2,180,490 2,397,209 (216,719)
(10,329) (76,275) 65,946
(20,916) - (20,916)
(31,245) (76,275) 45,030
(4,695) (68,010) 63,315
(413,808) (515,589) 101,781
(156,376) (260,823) 104,447
(105,868) (66,999) (38,869)
(680,747) (911,421) 230,674
(711,992) (987,696) 275,704
1,468,498 1,409,513 58,985
(69,619) 1,919,538 (1,989,157)
14,788 3,685 11,103
11,390 12,554 (1,164)
1,425,057 3,345,290 (1,920,233)
75,631 155,488 (79,857)
(1,449,232) (905,175) (544,057)
(1,353,761) 141,388 (1,495,149)
(2,727,362) (608,299) (2,119,063)
(1,302,305) 2,736,991 (4,039,296)
7,290 (738,989) 746,279
(1,295,015) 1,998,002 (3,293,017)
(914,320) 1,771,592 (2,685,912)
(380,695) 226,410 (607,105)
(1,295,015) 1,998,002 (3,293,017)

VAR%

0.5%
4%
(40%)
(91%)
(6%)

(91%)
(85%)
100%
(57%)

(9%)

(86%)
100%
(59%)

(93%)
(20%)
(40%)

58%
(25%)

(28%)

4%

(104%)
301%

(9%)
(57%)

(51%)
60%
(1,057%)
348%

(148%)

101%
(165%)
(152%)
(268%)
(165%)



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

Estados de cambios en el Capital Contable Consolidado

Saldo al 31 de diciembre de 2018

Recompra de acciones

Aportacion de participacién no controladora adicional surgida del

Proyecto Riviera Maya

Aportacion de participacién no controladora de obligaciones preferentes
Cancelacion de dividendos emitidos en ejercicios anteriores

Impuesto diferido por pasivo financiero por rendimientos

preferentes

Decreto de dividendos en subsidiarias

Utilidad neta del afio

Saldo al 31 de diciembre del 2019

Recompra de acciones

Aportacion de participacién no controladora de obligaciones preferentes

Impuesto diferido por pasivo financiero por rendimientos

preferentes

Pérdida neta del afio

Saldo al 30 de junio del 2020

@ Incluye importe de reserva legal por $137,021.

Las doce notas adjuntas son parte integrante de estos estados financieros consolidados.

Miles de pesos mexicanos

Total Participacion Total
Utilidades participacion no capital
acumuladas controladora controladora contable
13,264,791 23,225,420 3,610,855 26,836,275
- (9,128) - (9,128)
- - 350,000 350,000
- - 1,252,611 1,252,611
70,524 70,524 - 70,524
(27,512) (27,512) - (27,512)
- - (163,100) (163,100)
2,392,150 2,392,150 420,943 2,813,093
$ 15,699,953 25,651,454 5,471,309 31,122,763
- (2,359) - (2,359)
- - 84,539 84,539
- - (1,720) (1,720)
(914,320) (914,320) (380,695) _(1,295,015)
14,785,633 24,734,775 (5,173,433) 29,908,208




Grupo GICSA, S. A. B. de C. V., y subsidiarias
Estados de Flujos de Efectivo Consolidados

Miles de pesos mexicanos

Notas 2020 2019

Flujos de efectivo de actividades de operacion
(Pérdida ) utilidad antes de impuestos (1,194,921) 3,879,304
Pérdida crediticia esperada - 39,702
Variacion neta de los ajustes al valor razonable 69,619 (2,189,506)
Depreciacion 52,453 137,860
Pasivo laboral - 5,594
Participacion en asociadas (9,329) (29,265)
Valuacién de instrumentos financieros 302,805 391,827
Baja de activo fijo - 9,290
Amortizacion de premios 5,536 (11,698)
Fluctuacién cambiaria 988,341 (154,232)
Intereses ganados (39,514) (302,659)
Gasto por intereses 1,303,614 2,341,927

1,478,604 4,118,144
Disminucion (aumento) en:
Cuentas por cobrar (513,826) 563,897
Impuestos acreditables (718,803) (93,185)
Inventarios inmobiliarios (103,408) (128,994)
Anticipo para desarrollo de proyectos (93,499) (199,866)
Cuentas por cobrar a partes relacionadas (313,308) -
Dep6sitos en garantia y pagos anticipados (111,117) -
Cuentas por pagar a proveedores 19,912 (114,774)
Cuentas por pagar a partes relacionadas 98,256 89
Pasivo laboral (15,960) -
Renta recibidas en garantia y premios 145,417 (506,926)
Impuestos pagados 147,403 -
Efectivo generado por actividades de operacién 19,671 3,638,385
Actividades de inversion
Préstamos otorgados a partes relacionadas - (300,289)
Prestamos cobrados de partes relacionadas - 77,118
Intereses cobrados 39,514 302,659
Pagos anticipados y depdsitos en garantia - (51,761)
Altas de propiedades de inversion (1,094,290) (3,848,490)
Adiciones de inmuebles, mobiliario y equipo - (213,284)
Dividendos recibidos de inversiones permanentes - 47,043
Inversion en acciones en asociadas 3,761 (18,107)
Efectivo neto utilizado en actividades de inversion (1,051,015) (4,005,111)
Actividades de financiamiento
Obtencién de préstamos bancarios 86,625 16,819,584
Pagos de préstamos bancarios y CEBURES (172,221) (15,713,248)
Intereses pagados de préstamos bancarios (876,338) (1,427,118)
Emision de certificados bursatiles - 2,470,530
Intereses pagados de CEBURES (295,434) (826,653)
Emision de patrimonio no controlador por obligaciones preferentes - 1,455,789
Gastos financieros y comisiones por emisiones de obligaciones - (156,290)
Aportaciones del interés no controlador - 420,524
Pagos de pasivos por arrendamiento - (87,020)
Recompra de acciones (2,359) (9,128)
Efectivo restringido 114,303 (2,173,645)
Instrumentos financieros derivados (164,257) -
Dividendos pagados a los accionistas - (163,100)
Pago de préstamos a partes relacionadas - (490,025)
Intereses pagados a partes relacionadas - (4,133)
Flujos netos de efectivo de actividades de financiamiento (1,309,681) 116,067
Disminucion de efectivo y equivalentes de efectivo (2,341,025) (250,659)
Efectivo al principio del afio 2,954,751 3,205,410
Ajuste al flujo de efectivo por variaciones en el tipo de cambio (26,170)

Efectivo al final del afio 587,556 2,954,751



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

Notas sobre los Estados Financieros Consolidados
Al 30 de Junio de 2020 y 31 de Diciembre de 2019

Nota 1 - Informacion del Grupo y eventos relevantes:

Grupo GICSA, S. A. B. de C. V. y subsidiarias (GICSA, la Compafiia 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 compafiias 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 publico 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 resultado 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.

Grupo GICSA, S. A. B. de C. V. y subsidiarias (GICSA, Compafiia o0 Grupo) se dedica a través de sus compariias
subsidiarias, asociada y negocio conjunto al desarrollo de proyectos inmaobiliarios, adquisicion, venta, construccion,
comercializacion y arrendamiento de centros comerciales, edificios corporativos y servicios de hoteleria.

Eventos relevantes

a) Al 30 de junio de 2020 el Grupo realizd las siguientes operaciones

i.  Como consecuencia de la contingencia ocasionada por COVID-19 y las afectaciones que tuvo sobre GICSA, a
raiz principalmente de las restricciones de movilidad emitidas por el gobierno federal, lo que ocasiond el cierre
de plazas y centros comerciales en las principales ciudades del pais, y considerando que algunos clientes de
GICSA (arrendatarios de locales comerciales) han buscado renegociar sus contratos de arrendamiento con la
Compafiia y ésta a su vez ha decidido otorgar apoyos y beneficios a los arrendatarios dado que en general otras
compafiias del sector lo estan haciendo y GICSA estéa en la mejor disposicion de continuar con una buena
relacion con sus arrendatarios y garantizar la continuidad del negocio.

Los apoyos descritos en el parrafo anterior consisten en otorgar descuentos que pueden ser hasta del 50% durante
los meses de Abril, Mayo y Junio del 2020 (periodo en el que inicialmente se estima tendra mas impacto la
contingencia por COVID-19) a aquellos clientes que decidan firmar el acuerdo en cuestion, siempre y cuando los
clientes sujetos a este apoyo cumplan con determinadas condiciones previamente establecidas de comun acuerdo,
tales como que estén al corriente (y al 100%) con el pago de las rentas de Julio a Diciembre de 2020, y las mismas
sean pagadas dentro de los tiempos establecidos contractualmente.

Bajo este supuesto, durante los meses de Julio a Diciembre de 2020, los arrendatarios deberan cubrir las rentas de
Abril, Mayo y Junio en un 50% (o en su caso el porcentaje acordado entre GICSA vy el cliente) del monto que se
pagaria normalmente, mas las rentas de esos meses (Julio a Diciembre) al 100%, y bajo los términos contractuales.



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

Notas sobre los Estados Financieros Consolidados
Al 30 de Junio de 2020 y 31 de Diciembre de 2019

Si los clientes cumplen con las condiciones acordadas, la Compafiia otorgara en el mes de Diciembre del 2020 una
nota de crédito otorgando formalmente el descuento del 50% (o el porcentaje aplicable segun el tipo de cliente)
por los meses de Abril a Junio tal como lo establece el acuerdo. De lo contrario, si los arrendatarios incumpliesen
con el pago del 100% de la renta por los meses de Julio a Diciembre, mas el 50% (o el porcentaje aplicable segun
el tipo de cliente) de Abril a Junio, la Compafiia no otorgara el descuento y reclamara el pago del 100% de la
contraprestacion de dichos meses.

b) Al 30 de diciembre de 2019 el Grupo realiz6 las siguientes operaciones:

E127 de marzo de 2019, se realiz6 la colocacion de Certificados Bursatiles con clave de pizarra “GICSA 19”
en la BMV a un plazo de 3 afios por un monto de $2,500 millones de pesos, los recursos obtenidos se utilizaron
para cubrir el vencimiento por el mismo monto de la emisién GICSA 15-2.

El 26 de septiembre de 2019, el Grupo dio apertura del centro comercial y de entretenimiento Explanada
Pachuca, con mas de 77,310 m2 de area bruta rentable.

El 17 de diciembre de 2019, el Grupo efectud la emisién de instrumentos de deuda en los Estados Unidos de
Norteamérica, a inversionistas institucionales mediante la Regla 144a de la Ley de Emisiones (Securities Act
0f 1933) y fuera de los Estados Unidos de acuerdo con la regulacion “S” de la misma Regla, por un monto total
de $11,946 millones de pesos, a través de Banco Actinver, S.A., Institucion de Banca Multiple, Grupo
Financiero Actinver actuando como Fiduciario del Fideicomiso Irrevocable y Traslativo de Dominio Nimero
F/2400. Dicha emision se dividié en las siguientes transacciones:

a) Transacciones por $9,696 millones de pesos (deuda senior), expresado como sigue: i) Instrumento clase A-1
MXN por $7,200 millones de pesos, a una tasa anual de 9.50%; ii) instrumento clase A- 1 USD por $100
millones de ddlares americanos ($1,896 millones de pesos al T.C. 18.96, a la fecha de la transaccidn), a una
tasa anual de 4.80%, y iii) Instrumento clase A-2 MXN por $600 millones de pesos, a una tasa anual de
9.90%; todos con vencimiento en 2034.

b) Crédito quirografario, por $2,250 millones de pesos (deuda senior), a una tasa anual TIE mas 2.827%, con
vencimiento en mayo 2021, cuyos recursos se mantendran en reserva como efectivo restringido y se liberaran
al Grupo durante 2020, en caso de alcanzar ciertas métricas financieras.

La fuente de pago de los instrumentos senior, estan garantizados a través del Fideicomiso 2400, Actinver, este
Fideicomiso es un vehiculo sin recurso, independiente del Grupo, que tiene como fuente de pago derecho de
cobros de los arrendamientos de las siguientes nueve propiedades, bajo control del Grupo: Férum Culiacan, Torre
Esmeralda I11, Masaryk 111, City Walk, Férum Cuernavaca, Explanada Puebla, Paseo Querétaro, La Isla Mérida
y Explanada Pachuca (las“Propiedades™).

Al amparo de la emision mencionada en el punto iii), el Grupo emiti6 el 17 de diciembre de 2019, un
instrumento con caracteristicas de pasivo y capital denominado (bono con rendimientos preferentes) por $2,310
millones de pesos (bono junior) por parte del Fideicomiso irrevocable de administracién Ndmero 4377. Todos
los recursos recibidos en las cuentas del Fideicomiso serdn mantenidos y aplicados en cada Fecha de
Distribucién Trimestral de conformidad con la orden de prelacion (la“Prelacion de Pagos™) conforme a la
instruccion que reciba del Comité Técnico. Este Fideicomiso irrevocable es controlado por el Grupo. El
Patrimonio del fideicomiso, corresponde a los derechos fiduciarios sobre las propiedades anteriormente
mencionadas.

El rendimiento de este instrumento es del 15% por los primeros 3.5 afios, posterior a este se incrementa hasta
llegar 19% anual al término del plazo. El término de bono es 15 de mayo de 2027. El rendimiento del bono, se
considera pasivo financiero, debido a que los (dividendos) rendimientos son no discrecionales y se encuentran
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Notas sobre los Estados Financieros Consolidados
Al 30 de Junio de 2020 y 31 de Diciembre de 2019

valuados a su valor presente, la parte que se considera como patrimonio no controlador, debido a que no
contienen una obligacion de entregar efectivo u otros activos financieros y no requieren liquidacién en una
cantidad variable de los instrumentos de patrimonio del Grupo. A la fecha de vencimiento, el Grupo conserva
una opcion de compra de los derechos fideicomisarios a los tenedores del bono junior a un valor fijo definido
desde inicio de la emision, y en caso de no ejercer la opcidn de compra, el Grupo cederia el control de las
propiedades y los activos netos del patrimonio del Fideicomiso.

Nota 2 - Resumen de politicas contables significativas:

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

2.1. Bases de preparacion y aseveracion de cumplimiento

Los estados financieros consolidados al 30 de junio de 2020 y 31 de diciembre de 2019 (y en lo subsecuente estados
financieros consolidados), han sido preparados de acuerdo con las Normas Internacionales de Informacion Financiera
(NIIF) bajo la NIC 34 y con las interpretaciones emitidas por el Comité de Interpretaciones de NIIF (CINIIF)
aplicables para compafiias que reportan bajo NIIF. A tales efectos se ha utilizado el método del costo historico excepto
por las propiedades de inversion y swaps de tasas de interés que fueron valuados a su valor razonable a la fecha de los
estados financieros.

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

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

2.1. Consolidacién

2.1.1. Subsidiarias

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

El control se obtiene cuando la Compafiia:

o Tiene poder sobre la inversion;

o Esta expuesta, o tiene derecho, a los rendimientos variables derivados de su participacion con dichas entidades, y

o Tiene la capacidad de afectar tales rendimientos a través de su poder sobre las entidades en la que invierte.

La Entidad reevalUa si tiene 0 no el control en una entidad si los hechos y circunstancias indican que hay cambios a
uno o mas de los tres elementos de control que se listaron anteriormente.
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Cuando la Entidad tiene menos de la mayoria de los derechos de voto de una participada, la Entidad tiene poder
sobre la misma cuando los derechos de voto son suficientes para otorgarle la capacidad practica de dirigir sus
actividades relevantes, de forma unilateral. La Compafiia considera todos los hechos y circunstancias relevantes
para evaluar si los derechos de voto de la Compafiia en una participada son suficientes para otorgarle poder,
incluyendo:

- El porcentaje de participacion de la Compafiia en los derechos de voto en relacion con el porcentaje y la
dispersion de los derechos de voto de los otros tenedores de los mismos;

- Los derechos de voto potenciales mantenidos por la Entidad, por otros accionistas o por terceros;
- Los derechos derivados de otros acuerdos contractuales, y

- Cualquier hecho y circunstancia adicional que indiquen que la Compafiia tiene, o no tiene, la capacidad actual de
dirigir las actividades relevantes en el momento en que las decisiones deben tomarse, incluidas las tendencias de
voto de los accionistas en las asambleas anteriores.

Las subsidiarias se consolidan desde la fecha en que su control se transfiere a la Compaiiia, y se dejan de consolidar
desde la fecha en la que se pierde el control. Las ganancias y pérdidas de las subsidiarias adquiridas o vendidas
durante el afio se incluyen en los estados consolidados de resultados y otros resultados integrales desde la fecha en la
que la Compafiia adquiere control y hasta la fecha en que lo pierde.

La utilidad y cada componente de los otros resultados integrales se atribuyen a las participaciones controladoras y no
controladoras. El resultado integral se atribuye a las participaciones controladoras y no controladoras adn si da lugar
a un déficit en éstas altimas.

Las transacciones inter compafiias, los saldos y ganancias no realizadas en transacciones entre Compafiias del Grupo
son eliminadas. Las pérdidas no realizadas también son eliminadas a menos que la transaccién proporcione
evidencia de un deterioro del activo transferido. Cuando es necesario, los importes reportados por las subsidiarias se
ajustan para cumplir con las politicas contables del Grupo.

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

Tenencia accionaria directa e indirecta

020 2019
Subsidiaria (%) (%) Actividad

Grupo Inmobiliario Osuna, S. A.de C. V.y 100 100 Desarrollo de proyectos inmobiliarios, adquisicion,

subsidiarias venta y comercializacion de departamentos residenciales.

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

Cabi Centros Comerciales, S. A.de C. V.y 99.99 99.99 Tenedora de acciones y arrendamiento de locales

subsidiarias comerciales ubicados principalmente en Culiacan, Sinaloa y
Coatzacoalcos, Veracruz.

Cabi Culiacén, S. A.de C. V. 100 100 Arrendamiento de centro comercial en Culiacan, Sinaloa.

Desarrollo Reforma Capital 250, S. A. P. I. de C. V. 100 100 Arrendamiento de oficinas corporativas y locales co-
merciales en la Ciudad de México.

Forum Buenavista, S. A. P.1.de C. V. 100 100 Arrendamiento de locales comerciales en la Ciudad de
México.

Paseo Inter, S. A.P.l.de C. V. 50 50 Arrendamiento de centro comercial y oficinas en
Huixquilucan, Estado de México.

Inmobiliaria Arcos Bosques, S. A.de C. V. 50 50 Arrendamiento de centro comercial y oficinas corporativas
en la Ciudad de México y tenedora de acciones.

Corpokig, S. A. P. I. de C. V. y subsidiarias 100 100 Tenedora de acciones, arrendamiento y venta de

espacios de oficinas corporativas en la Ciudad de México.

10



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

Notas sobre los Estados Financieros Consolidados
Al 30 de Junio de 2020 y 31 de Diciembre de 2019

Bundeva Controladora, S. A.P. l.deC. V.y 100 100 Tenedora de acciones y arrendamiento de locales

subsidiarias comerciales ubicados principalmente en Acapulco,
Guerrero y Huixquilucan, Estado de México.

Luxe Administracion y Control Inmobiliario, 100 100 Administracién, operacion y mantenimiento de proyec-

S.A.P.l.deC. V. tos terminados.

Comercializadora Mobilia, S. A. P. 1. de C. V. 100 100 Comercializacion de espacios en arrendamiento y captacion
de clientes.

Desarrollos Chacmool, S. A. P. l.de C. V. 100 100 Desarrollo y ejecucion de nuevos proyectos y mejoras
mayores a proyectos en operacion.

Cabi Isla Mérida, S. A.de C. V. 100 100 Arrendamiento de centro comercial en Mérida, Yucatan

Cabi Comercial Cuernavaca, S. A. de C. V. 100 100 Arrendamiento de centro comercial en Cuernavaca, Morelos

Explanada Puebla, S. A. P.l.de C. V. 62.50 62.50 Arrendamiento de centro comercial en Puebla

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

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

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

2.1.3. Asociadas

Las asociadas son todas las entidades sobre las que el Grupo ejerce influencia significativa pero no control.
Generalmente, en estas entidades el Grupo mantiene una participacion de entre 10 y 50% de los derechos de voto.
Las inversiones en asociadas se registran a través del método de participacién y se reconocen inicialmente al costo.
La inversion del Grupo en las asociadas incluye el crédito mercantil (neto de cualquier pérdida acumulada por
deterioro, si lo hubiera) identificado al momento de la adquisicion. La participacion del Grupo en las utilidades o
pérdidas posteriores a la adquisicién de las asociadas se reconoce en el estado de resultados y su participacién en los
ORI de la asociada, posteriores a la adquisicion, se reconoce en las otras partidas de la utilidad integral del Grupo.
Los movimientos acumulados posteriores a la adquisicion se ajustan contra el valor en libros de la inversion.

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

Las transacciones inter Compafiias, los saldos y ganancias no realizadas en transacciones entre Compafiias del
Grupo son eliminadas. Las pérdidas no realizadas también son eliminadas a menos que la transaccién proporcione
evidencia de un deterioro del activo transferido.

2.1.4. Acuerdos conjuntos

El Grupo ha aplicado la NIIF 11 “Acuerdos conjuntos” para todos sus acuerdos conjuntos. Bajo la NIIF 11 las

inversiones en acuerdos conjuntos se clasifican, ya sea como una operacién conjunta 0 como un negocio conjunto,
dependiendo de los derechos y obligaciones contractuales de cada inversionista. El Grupo ha evaluado la naturaleza
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de sus acuerdos conjuntos y ha determinado que se tratan de negocios conjuntos. EIl negocio conjunto se contabiliza
utilizando el método de participacion.

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

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

2.2. Conversion de moneda extranjera

a. Monedas funcional y de presentacion

Las partidas incluidas en los estados financieros consolidados de cada una de las entidades que conforman el Grupo
se miden en la moneda del entorno econémico primario donde opera cada entidad, es decir, su moneda funcional. Al
30 de junio de 2020 y 31 de Diciembre de 2019 GICSA y el resto de sus subsidiarias mantienen al peso mexicano

como moneda funcional. Los estados financieros consolidados se presentan en miles de pesos mexicanos.

Practicamente, la totalidad de las operaciones del Grupo y sus subsidiarias se realizan en México, cuya economia no
ha registrado un periodo hiperinflacionario en los dltimos afios.

b. Transacciones y saldos

Las transacciones en moneda extranjera se convierten a la moneda funcional usando los tipos de cambio vigentes a
las fechas de las transacciones o de la valuacién cuando las partidas se redimen. Las utilidades y pérdidas por
diferencias en cambios que resulten de tales transacciones y de la conversion a los tipos de cambio al cierre del afio
de activos y pasivos monetarios denominados en moneda extranjera, se reconocen como fluctuacién cambiaria
dentro de los ingresos y/o costos financieros en el estado de resultados.

2.3. Efectivo, equivalentes de efectivo y efectivo restringido

a. Efectivoy equivalentes de efectivo

El efectivo y equivalentes de efectivo incluye saldos en caja, dep6sitos bancarios y otras inversiones de gran
liquidez con un vencimiento original de tres meses o0 menor a la fecha de contratacion con disposicion inmediata y
con riesgos de poca importancia por cambios en su valor.

b. Efectivo restringido

El efectivo cuyas restricciones originan que no se cumpla la definicién de efectivo y equivalentes de efectivo que se
describe en el inciso a. anterior, se presentan en un rubro por separado en el estado de situacion financiera.
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El efectivo restringido incluye principalmente depésitos al servicio de la deuda contratada y garantias para respaldar
dicha deuda. Los cambios en los montos del efectivo restringido son reconocidos en el estado de flujos de efectivo
dentro de las actividades de financiamiento.

2.4. Inventarios inmobiliarios

Los inventarios inmobiliarios se valdan 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.

2.5 Pagos anticipados

Corresponden principalmente a erogaciones realizadas por seguros y gastos de publicidad atribuibles a cada propiedad
de inversion, y se aplican a los resultados del mes en el cual se reciben los servicios o beneficios. Al 30 de junio de
2020 y 31 de diciembre de 2019, los pagos anticipados se integran principalmente seguros, predial y otros gastos
atribuibles a cada propiedad de inversion.

2.6. Otros activos

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

2.7. Anticipo para desarrollo de proyectos

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 de situacion financiera como un activo.

2.8. Activos financieros
2.8.1. Clasificacion

. Aquellos que se miden subsecuentemente a su valor razonable (ya sea a través de otros resultados integrales, o
a través de resultados), y

. Aquellos que se miden a costo amortizado.

La clasificacion depende del modelo de negocio del Grupo para la administracion de los activos financieros y de los
términos contractuales de los flujos de efectivo.

Para los activos medidos a valor razonable, las ganancias y pérdidas se registraran en resultados

El Grupo reclasifica los instrumentos de deuda cuando, y solo cuando, cambia su modelo de negocio para la
administracion de esos activos.

13



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

Notas sobre los Estados Financieros Consolidados
Al 30 de Junio de 2020 y 31 de Diciembre de 2019

2.8.2. Reconocimiento y baja

Las compras y ventas regulares de activos financieros se reconocen en la fecha de negociacion, la fecha en que el
Grupo se compromete a comprar o vender el activo. Los activos financieros se dan de baja cuando los derechos de
recibir flujos de efectivo de los activos financieros han vencido o han sido transferidos y el Grupo ha transferido
sustancialmente todos los riesgos y beneficios de la propiedad.

2.8.3. Medicion

Al momento del reconocimiento inicial, los activos financieros se miden a su valor razonable mas, en el caso de un
activo financiero que no sea a valor razonable a través de resultados (VR-resultados), costos de transaccion
directamente atribuibles a la adquisicion del activo financiero. Los costos de transaccion de activos financieros a valor
razonable a través de resultados se registran en resultados.

Instrumentos de deuda

La medicién subsecuente de los instrumentos de deuda depende del modelo de negocios del Grupo para administrar
el activo y las caracteristicas de flujo de efectivo del activo. Hay dos categorias de medicién de acuerdo a las cuales
el Grupo clasifica sus instrumentos de deuda:

° Costo amortizado: Los activos que se mantienen para el cobro de flujos de efectivo contractuales cuando dichos
flujos de efectivo representan Unicamente pagos de principal e intereses se miden a costo amortizado. Los
ingresos recibidos de estos activos financieros se incluyen en los ingresos financieros utilizando el método de
tasa de interés efectiva. Cualquier ganancia o pérdida que surja de la baja en cuentas, se reconoce directamente
en resultados y se presenta en otras ganancias/ (pérdidas) junto con las ganancias y pérdidas cambiarias. Las

pérdidas por deterioro se presentan como una partida separada en el estado de resultados.

) VR-resultados: Los activos que no cumplen con los criterios de costo amortizado o VR-ORI se miden a valor
razonable a través de resultados. Una ganancia o pérdida en un instrumento de deuda que subsecuentemente se
mide a su valor razonable a través de resultados se reconoce en resultados y se presenta en términos netos en
otras ganancias/ (pérdidas) en el periodo en el que surge.

2.8.4. Deterioro

El Grupo evalla, de forma prospectiva, las pérdidas crediticias esperadas asociadas con sus instrumentos de deuda a
costo amortizado. La metodologia de deterioro aplicada depende de si se ha producido un aumento significativo en el
riesgo de crédito. Para las cuentas por cobrar, el Grupo aplica el enfoque simplificado permitido por la NIIF 9, que
requiere que las pérdidas esperadas sobre la vida del instrumento se reconozcan desde el reconocimiento inicial de las
cuentas por cobrar, ver la nota para mas detalles.

2.9. Compensacion de instrumentos financieros

Los activos y pasivos financieros se compensan y el monto neto es presentado en el estado de situacion financiera
consolidado cuando es legalmente exigible el derecho de compensar los montos reconocidos y existe la intencion de
liquidarlos sobre bases netas o de realizar el activo y pagar el pasivo simultdneamente.

2.10. Inmuebles, mobiliario y equipo

Se integran principalmente por mobiliario y equipo destinado a las actividades de construccion, edificios y terrenos

que son utilizados como oficinas corporativas. Todos los inmuebles, mobiliario y equipo se expresan a su costo
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histérico menos la depreciacién acumulada y en su caso, la disminucion por deterioro. El costo historico incluye los
gastos directamente atribuibles a la adquisicion de cada elemento.

Los terrenos no se deprecian. La depreciacion de los demas activos se calcula con base en el método de linea recta
tomando en consideracion la vida util del activo relacionado y el valor residual de los mismos, como se muestra en la
pagina siguiente.

Afios promedio de vida (til

Mobiliario y equipo 10
Equipo de computo

Magquinaria y equipo

Equipo de transporte
Equipamiento centros comerciales

a b~ bhow

Los valores residuales, vidas Utiles y métodos de depreciacion de los activos se revisan y ajustan, de ser necesario, en
la fecha de cierre de cada afio. La depreciacion se registra como parte de los gastos de administracion, venta y
operacion de los estados de resultados integrales.

Cuando el valor en libros de un activo excede a su valor recuperable estimado, se reconoce una pérdida por deterioro
para reducir el valor en libros a su valor recuperable.

La utilidad o pérdida generada por la venta o retiro de una partida de inmuebles, mobiliario y equipo, se calcula como
la diferencia entre el ingreso neto de la venta y el valor en libros del activo, y se registra en resultados cuando todos
los riesgos y beneficios significativos de la propiedad del activo se transfieren al comprador, lo cual normalmente
ocurre cuando se ha transferido la titularidad del bien y estas se incluyen en el estado de resultados dentro de otros
gastos.

Las inversiones realizadas en construcciones en proceso incluyen los costos relacionados con su construccion los
cuales son capitalizados hasta su puesta en funcionamiento. Cuando se trata de un activo calificable se incluyen los
costos por préstamos relacionados a dicho activo.

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

Los cambios en el valor razonable se reconocen en el estado de resultados. Cuando se mantiene una propiedad de
inversién con miras a su disposicion es reclasificada como parte del inventario.
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Las propiedades de inversion se dan de baja en el momento de su disposicién o cuando quedan permanentemente
retiradas de su uso y no se espera que sigan generando beneficios econémicos futuros.

2.12. Deterioro de activos no financieros

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

Para propésitos de evaluacién del deterioro, los activos son agrupados en el grupo de activos mas pequefio que genera
entradas de efectivo a partir de su uso continuo gque 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 o0 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 amortizacién o depreciacion, si no se hubiese reconocido una pérdida por deterioro del valor para
dicho activo.

2.13. Proveedores

Son obligaciones con proveedores por compras de bienes o servicios adquiridos en el curso normal de las operaciones
del Grupo. Cuando se espera pagarlas en un periodo de un afio 0 menos desde la fecha de cierre, se presentan en el
pasivo circulante. En caso de no cumplir lo mencionado se presentan en el pasivo no circulante.

Las cuentas por pagar se reconocen inicialmente a su valor razonable y posteriormente se miden al costo
amortizado utilizando el método de la tasa de interés efectiva

2.14. Préstamos bancarios y acreedores hipotecarios

Los préstamos recibidos se reconocen inicialmente a su valor razonable, neto de los costos relacionados incurridos, y
posteriormente se reconocen a su costo amortizado. Cualquier diferencia entre los fondos recibidos (neto de los costos
de transaccién) y el valor redimible se reconoce en el estado de resultados durante el plazo de vigencia del préstamo
utilizando el método de la tasa de interés efectiva. Los honorarios incurridos para obtener los préstamos se reconocen
como costos de la transaccion en la medida que sea probable que una parte o todo el préstamo se recibiran. En este
caso, los honorarios se difieren hasta que el préstamo se reciba.

Los préstamos se eliminan del estado de situacidn financiera cuando la obligacion especificada en el contrato es
cumplida cancelada o se expira. La diferencia entre el importe en libros de un pasivo financiero que ha sido extinguido
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o transferido a otra parte y la contraprestacién pagada, incluyendo activos no monetarios transferidos o pasivos
asumidos, se reconoce en resultados como otros ingresos o costos financieros.

2.15. Costos derivados de préstamos

Los costos por préstamos generales y especificos que son directamente atribuibles a la adquisicion, construccion o
produccion de activos calificables para los cuales se requiere de un periodo prolongado para ponerlos en las
condiciones requeridas para su uso o venta, se capitalizan como parte del costo de esos activos hasta que los activos
estan sustancialmente listos para su uso o venta. Los intereses ganados por las inversiones temporales de los fondos
de préstamos especificos para la adquisicion de activos calificables se deducen de los costos elegibles para ser
capitalizados. El resto de los costos derivados de préstamos se reconocen como gastos en el periodo en el que se
incurren.

Los costos por préstamos especificos directamente atribuibles a la adquisicion y construccion o de activos calificables,
los cuales constituyen activos que requieren de un periodo sustancial (generalmente de un afio) hasta que estan listos
para su uso, se adicionan al costo de esos activos durante ese tiempo, hasta el momento en que estén listos para su
uso.

El ingreso que se obtiene por la inversidn temporal de fondos de préstamos especificos pendientes de ser utilizados en
activos calificados, se deducen de los costos por préstamos elegibles para ser capitalizados.

El resto de los costos derivados de préstamos se reconocen al momento de incurrirse o devengarse en el estado de
resultados.

2.16 Beneficios a los empleados
i) Obligaciones de corto plazo

Los pasivos por sueldos y salarios, incluidos los beneficios no monetarios, vacaciones anuales y permisos por
enfermedad acumulados, que se esperan liquidar completamente dentro de los 12 meses posteriores al final del periodo
en que los empleados prestan el servicio relacionado, se reconocen en relacion con el servicio de los empleados hasta
el final del periodo y se miden por los montos que se espera pagar cuando se liquiden los pasivos. Los pasivos se
presentan como obligaciones circulantes por beneficios a los empleados en el estado de situacion financiera

ii)  Beneficios por terminacién

Los beneficios por terminacién se pagan cuando la relacion laboral se termina antes de la fecha normal de retiro o
cuando un empleado acepta voluntariamente la terminacién a cambio de estos beneficios. El Grupo reconoce los
beneficios por terminacion en la primera de las siguientes fechas: (a) estd comprometido a poner fin a la relacion
laboral de los empleados de acuerdo con un plan formal detallado sin tener la posibilidad de eludir su obligacion, y
(b) cuando la entidad reconoce costos por reestructuracién de acuerdo con lo establecido en la NIC 37 e involucra
pagos de beneficios por terminacién. En el caso de una oferta que promueva la terminacidn voluntaria, los beneficios
por terminacién se valan con base en el nimero esperado de empleados que aceptaran la oferta. Los beneficios que
vencen 12 meses después de la fecha de reporte se descuentan a su valor presente.
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2.17.  Arrendamientos

El Grupo ha aplicado la NIIF 16 usando el enfoque retrospectivo modificado bajo el cual el efecto acumulado de su
aplicacion inicial se reconoce en las ganancias acumuladas al 1 de enero de 2019, sin embargo; dado que la
Compafiia midi6 el activo por derecho de uso por un importe igual al pasivo por arrendamiento no tuvo impacto
inicial en sus ganancias acumuladas y, en consecuencia, la informacion comparativa no ha sido reexpresada y
continda informandose en conformidad con la Norma NIC 17 y la CINIIF 4.

Al inicio de un contrato, el Grupo evala si el 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 de tiempo a
cambio de una contraprestacion. Para evaluar si un contrato conlleva el derecho a controlar el uso de un activo
identificado, el Grupo usa la definicion de arrendamiento incluida en la Norma NIIF 16.

Esta politica se aplica a los contratos suscritos el 1 de enero de 2019 o después:
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 Unico.

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 esta ubicado, menos los incentivos de arrendamiento recibidos.

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

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

El Grupo determina su tasa incremental por préstamos obteniendo tasas de interés de diversas fuentes de 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

— el precio de ejercicio de una opcién de compra si el Grupo esta razonablemente seguro de ejercer esa
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opcion, los pagos por arrendamiento en un periodo de renovacion opcional si el Grupo tiene certeza razonable
de ejercer una opcién 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
medicién cuando existe un cambio en los pagos por arrendamiento futuros producto de un cambio en un indice o tasa,
si existe un cambio en la estimacion del Grupo del importe que se espera pagar bajo una garantia de valor residual, si
el Grupo cambia su evaluacion de si ejercera 0 no una opcién de compra, ampliacién o terminacidn, 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.

2.18. Provisiones

Las provisiones se reconocen cuando la Compafiia tiene una obligacién presente o implicita como resultado de eventos
pasados, es probable que se requiera la salida de flujos de efectivo para pagar la obligacién y el importe pueda ser
estimado fiablemente. No se reconoce provisiones por pérdidas operativas futuras. Cuando existen obligaciones
similares, la probabilidad de que se requiera de salidas de flujos de efectivo para su pago se determina considerando
la clase de obligacién como un todo. La provision se reconoce aln y cuando la probabilidad de la salida de flujos de
efectivo respecto de cualquier partida especifica incluida en la misma clase de obligaciones sea muy pequefia.

El importe que se reconoce como provision es la mejor estimacion del desembolso necesario para liquidar la obligacién
presente, al final del periodo sobre el que se informa, teniendo en cuenta los riesgos y las incertidumbres que rodean
a la obligacién. Cuando se valla una provision usando los flujos de efectivo estimados para liquidar la obligacion
presente, su valor en libros representa el valor presente de dichos flujos de efectivo.

2.19. 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 del curso normal de las operaciones. 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 los riesgos y beneficios del bien, lo cual generalmente se cumple a la escrituracion
del inmueble o formalizacién de la facturacion del mismo. Cuando se espera que esto se cumpla en un periodo mayor
a un afo se presentan en el pasivo no circulante.

2.20. Rentas recibidas en garantia y premios

Las rentas y premios recibidos en garantia corresponden a las cantidades recibidas por arrendamientos, las cuales son
registradas en resultados conforme se devengan de acuerdo con la duracion de los contratos.

2.21. Impuestos a la utilidad corriente y diferido
El impuesto a la utilidad del afio comprende el impuesto a la utilidad causado y diferido. El Impuesto sobre la Renta
(ISR) diferido del afio se reconoce en el estado de resultados, excepto cuando se relaciona total o parcialmente con

partidas reconocidas directamente como parte de ORI o en el capital contable. En este caso, el impuesto se presenta
en el mismo rubro que la partida con la que se relaciona.
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El impuesto a la utilidad causado se compone del ISR el cual se registra en los resultados del afio en que se causa.

El cargo por impuesto a la utilidad causado se calcula con base en las leyes fiscales promulgadas o sustancialmente
promulgadas a la fecha del estado de situacidn financiera de la Compafiia y sus subsidiarias operan. La Administracion
evalua periodicamente los criterios aplicados en las declaraciones fiscales cuando existen aspectos en los cuales la ley
aplicable esta sujeta a interpretacion. Posteriormente, el Grupo reconoce las provisiones necesarias sobre la base de
los importes que espera seran pagados a la autoridad fiscal.

El impuesto a la utilidad diferido se reconoce sobre las diferencias temporales que surgen de comparar los valores
contables y fiscales de todos los activos y pasivos del Grupo. Sin embargo, los pasivos por impuestos diferidos no se
reconocen si surgen del reconocimiento inicial del crédito mercantil; ni tampoco se reconoce el impuesto a la utilidad
diferido si surge del reconocimiento inicial de un activo o pasivo en una operacion distinta a una combinacién de
negocios y que al momento de la operacion no afecta ni al resultado contable ni al fiscal. El impuesto a la utilidad
diferido se determina utilizando las tasas de impuesto (y leyes) que han sido promulgadas o estén sustancialmente
promulgadas al cierre del afio y se espera apliquen cuando el impuesto a la utilidad diferido activo se realice o el
impuesto a la utilidad diferido pasivo se liquide.

El impuesto a la utilidad diferido activo solo se reconoce si es probable que se obtendran beneficios fiscales futuros
contra los que se pueda compensar.

El impuesto a la utilidad diferido pasivo derivado de las inversiones en subsidiarias y en asociadas se reconoce, excepto
cuando la reversién de dichas diferencias temporales puede ser controlada por el Grupo y es probable que la diferencia
temporal no se revierta en el futuro previsible.

Los saldos del impuesto a la utilidad diferido activo y pasivo se compensan cuando existe el derecho legalmente
exigible de compensar los impuestos causados y se relacionan con la misma autoridad fiscal y la misma entidad fiscal
o distintas entidades fiscales, pero siempre que exista la intencion de liquidar los saldos sobre bases netas.

2.22. Capital contable

El capital contable lo constituyen los siguientes rubros:

i Capital social

Esté representado por acciones ordinarias, comunes y nominativas suscritas y pagadas.

ii.  Reserva por recompra de acciones

Cuando cualquier entidad del Grupo, compra acciones emitidas por la Compafiia (acciones recompradas), la
contraprestacion pagada, incluyendo los costos directamente atribuibles a dicha adquisicién (netos de impuestos) se
reconoce como una disminucién del capital contable del Grupo hasta que las acciones se cancelan o reemiten. Cuando
tales acciones son reemitidas, la contraprestacién recibida, incluyendo los costos incrementales directamente
atribuibles a la transaccion (netos de impuestos), se reconocen en el capital contable del Grupo.

iii.  Prima en suscripcién de acciones

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

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

v.  Capital social suscrito exhibido

Representa la parte del capital suscrito y pagado por los accionistas.

2.23.  Reconocimiento de ingresos por arrendamiento

El Grupo reconoce un ingreso cuando puede ser medido de manera confiable, es probable que los beneficios
economicos fluyan a la Compafiia en el futuro y se cumplen los criterios especificos para cada tipo de actividad, que
se describen a continuacion:

a. Arrendamiento y premios

Los ingresos por arrendamiento de los espacios dentro de los centros comerciales en donde una porcién significativa
de los riesgos y beneficios relativos a la propiedad son retenidos por la Compafiia son clasificados como
arrendamientos operativos.

Los ingresos de los arrendamientos operativos se reconocen en forma lineal en funcion del plazo del arrendamiento.
Los ingresos por rentas variables son porcentajes adicionales que se cobran cuando el arrendador rebasa cierto umbral
de ventas, estos ingresos se reconocen en el momento en el que la Compafiia tiene la certeza de que sus arrendadores

han rebasado los umbrales establecidos.

Los ingresos por premios (cuotas de ingreso a centros comerciales) se reconocen conforme al método de linea recta
con base a la vida de los contratos de arrendamiento.

2.24.  Reconocimiento de ingresos por servicios

Los ingresos por la prestacion de servicios en el curso normal de las operaciones del Grupo se reconocen al valor
razonable de la contraprestacion recibida o por cobrar. Los ingresos se presentan netos de bonificaciones y
descuentos.

a. Mantenimiento y publicidad

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

b. Ingresos por servicios de inmuebles propios

Los ingresos por servicios de inmuebles propios (agua helada, agua potable) se reconocen al momento en que se
prestan.

c. Ingresos por servicios inmobiliarios
Los ingresos por servicios inmobiliarios se refieren a la elaboracion de estudios de mercados, estudios de factibilidad,

planos y proyectos arquitectonicos, presupuestos y programas de trabajo, asi como la tramitacion y obtencion de las
licencias, permisos y autorizaciones necesarias para construir, desarrollar, comercializar y poner en marcha desarrollos

21



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

Notas sobre los Estados Financieros Consolidados
Al 30 de Junio de 2020 y 31 de Diciembre de 2019

inmobiliarios. Estos ingresos se reconocen en el momento en el que se prestan los servicios. Estos ingresos se
reconocen en el momento en que el cliente reconoce y acepta los servicios prestados.

d. Ingresos por administracion de inmuebles

Los ingresos por administracion de inmuebles y de intermediacion se reconocen conforme el servicio es prestado
segln se establece en los contratos respectivos, estos consisten en la administracién de contratos de arrendamiento,
cobranza y comercializacion de espacios.

e. Ingresos para ejecucion de obra terceros

Los ingresos por servicios de obra y desarrollo inmobiliario consisten en la coordinacién de las diferentes areas
operativas y empresas para la ejecucion y desarrollo de proyectos inmobiliarios desde la generacién de nuevos
negocios, disefio e innovacidn continua, mejoras a proyectos en operacién y hasta la construccion a través de terceros,
estos ingresos se reconocen conforme dichos servicios son prestados.

f. Ventas de inventario inmobiliario

Los ingresos por venta de inventarios inmobiliarios se reconocen cuando el Grupo transfiere a sus clientes los riesgos
y beneficios significativos inherentes a la propiedad de los bienes inmuebles, lo cual normalmente ocurre al momento
de la entrega y escrituracion de los mismos. Las propiedades de inversion que se consideran como disponibles para
venta se reclasifican como parte del inventario. De acuerdo con NIC 1, los activos a corto plazo son aquellos que se
espera vender o consumir en el periodo de operacién normal, siendo dicho periodo el tiempo entre la adquisicion,
procesamiento y su realizacion, pudiendo ser mayor a 12 meses.

2.25.  (Pérdida) utilidad integral

La (pérdida) utilidad integral esta representada por la utilidad neta del ejercicio més aquellas partidas que por dispo-
sicion especifica de alguna norma se reflejan en ORI y no constituyen aportaciones, reducciones y distribuciones de
capital.

2.26. Utilidad bésica y diluida

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

2.27. Estado de flujos de efectivo

El estado de flujos de efectivo se presenta utilizando el método indirecto. Las transacciones de inversién o
financiamiento que no han requerido el uso de efectivo o equivalentes al efectivo, se excluyen del estado de flujos de
efectivo; a continuacion, se presenta un resumen de las principales transacciones que no requirieron flujos de efectivo:
2.28. Instrumentos financieros derivados

Los instrumentos financieros derivados se reconocen en la fecha en que se celebrd el contrato respectivo y se miden

inicial y posteriormente a su valor razonable. La clasificacién de la utilidad o pérdida derivada de los cambios en los
valores razonables de estos instrumentos son reconocidas en el resultado del afio.
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2.29. Medicién de Cebures

Los Cebures inicialmente se reconocen a su valor razonable, netos de los costos relacionados incurridos capitalizables
y posteriormente se reconocen a su costo amortizado. Cualquier diferencia entre los fondos recibidos (neto de los
costos relacionados incurridos) y el valor de redencion se reconoce en el estado de resultados integral durante el plazo
de vigencia de la emision utilizando el método de la tasa efectiva de interés.

2.30. Estado de flujos de efectivo

El estado de flujos de efectivo se presenta utilizando el método indirecto. Las transacciones de inversion o
financiamiento que no han requerido el uso de efectivo o equivalentes al efectivo, se excluyen del estado de flujos
de efectivo; a continuacion se presenta un resumen de las principales transacciones que no requirieron flujos de
efectivo.

2.31. Instrumentos financieros derivados

Los instrumentos financieros derivados se reconocen en la fecha en que se celebro el contrato respectivo y se miden
inicial y posteriormente a su valor razonable. La clasificacion de la utilidad o pérdida derivada de los cambios en
los valores razonables de estos instrumentos son reconocidas en el resultado del afio.

2.32. Medicion de Cebures

Los Cebures inicialmente se reconocen a su valor razonable, netos de los costos relacionados incurridos capitalizables
y posteriormente se reconocen a su costo amortizado. Cualquier diferencia entre los fondos recibidos (neto de los
costos relacionados incurridos) y el valor de redencidn se reconoce en el estado de resultados integral durante el plazo
de vigencia de la emision utilizando el método de la tasa efectiva de interés.

2.33. Pasivos por contratos
Cambios significativos en activos y pasivos por contrato

El proyecto estara ubicado en Lomas de Vista Hermosa, una de las zonas residenciales méas exclusivas en México y
consecuente de gran demanda de espacios dirigidos al segmento de alto nivel adquisitivo. Cero5Cien constara de 118
residencias. Al 31 de diciembre de 2019 y 2018, los pasivos por contrato estan asociados a los depdsitos recibidos por
parte de los clientes.

Ingresos reconocidos relacionados con pasivos por contratos

Grupo GICSA desarrolla y vende propiedades residenciales. Las propiedades vendidas no tienen un uso alternativo
para el Grupo debido a restricciones contractuales. Los ingresos se reconocen en el tiempo de acuerdo con el método
de porcentaje de realizacién. Este método permite conocer el desempefio del proyecto en forma oportuna y presentar
apropiadamente la sustancia legal y econémica de los contratos. Segun este método, los ingresos de los contratos se
comparan contra los costos incurridos del mismo, con base en el grado de realizacion en que se encuentre, con lo que
se determina el importe de los ingresos de actividades ordinarias, de los gastos y de las ganancias que pueden ser
atribuidas a la porcidn de los contratos ya ejecutados, sin tomar en cuenta el momento en que se recibe el pago.

La siguiente tabla muestra cuanto de los ingresos reconocidos en el periodo presentado se relaciona a los pasivos por
contratos y cuanto se relaciona con las obligaciones de desempefio que fueron satisfechas el periodo anterior.
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Nota 3 - 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 desempefio financiero.

La Administracion de riesgos financieros del Grupo esta a cargo del area de financiamiento, en conjunto con el Comité
Ejecutivo, quienes actlian de conformidad con las politicas aprobadas por el Consejo de Administracion. EI Grupo
identifica, evalGa 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, exposicién a riesgos
cambiarios, tasas de interés, riesgo crediticio y necesidades de uso de ciertas coberturas.

Clasificacion de derivados

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

3.2 Riesgo de mercado

3.2.1. Riesgo cambiario

El Grupo esta expuesto a riesgos por tipo de cambio resultante de la exposicidn 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
délar 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 délares cuyos flujos estan cubiertos por las rentas fijadas en la misma
moneda, los contratos de arrendamiento cubren sustancialmente el periodo de duracion de los financiamientos.

3.3. 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,

24



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

Notas sobre los Estados Financieros Consolidados
Al 30 de Junio de 2020 y 31 de Diciembre de 2019

incluyendo cuentas por cobrar pendientes. Las cuentas por cobrar con partes relacionadas y con el sector corporativo
de los clientes se consideran de bajo riesgo de crédito, ya que en el pasado, no se ha tenido problemas de incobrabilidad
con las mismas, la probabilidad de incumplimiento se considera baja y se consideran entidades altamente solventes.
La politica de cancelaciones de cuentas por cobrar para el grupo, aplica a los 180 dias de vencimiento para el caso de
clientes no corporativos.

3.4. Riesgo de liquidez

El riesgo de liquidez es el riesgo de que el Grupo no sea capaz de satisfacer sus requerimientos de fondos. La
Administracién 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 inversién de los excedentes. La Tesoreria del Grupo tiene la responsabilidad de
asegurar la liquidez y de administrar el capital de trabajo con el fin de garantizar los pagos a proveedores y pagos de
financiamientos. La mayoria de las inversiones se efectlian 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 contratacién de financiamientos externos. La compariia no tiene bonos cotizados con calificacion
crediticia.

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

La Administracion monitorea el movimiento de los pronésticos 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 préactica y los limites establecidos por el Grupo. Estos limites varian segin la ubicacion para tener en cuenta la
liquidez del mercado en el que la entidad opera. Ademas, la politica de administracion de liquidez del Grupo implica
proyectar los flujos de efectivo en las principales monedas y considerar el nivel de activos liquidos necesarios para
satisfacerlos, monitorear los coeficientes de liquidez del estado de situacion financiera con los requerimientos
regulatorios internos y externos y mantener los planes de financiamiento de deuda.

3.5.  Administracion de capital

Los objetivos del Grupo al administrar el capital son salvaguardar la capacidad de continuar como negocio en marcha
y generar dividendos a sus accionistas, beneficios a otros Grupos de interés y mantener una estructura de capital 6ptima
que le permita mostrar su solidez, ademés 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 Compafiia son tomadas por el Consejo de Administracién a través del Comité
Ejecutivo.

La necesidad de inversion de los accionistas o a través de financiamientos de terceros y/o asociaciones surgen en el
momento en que el Grupo analiza la posibilidad de inversién para algun 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.
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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 Gltimos 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 sobre la base de negocio en
marcha.

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

La valoracién 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.

4.2. Consolidacién

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

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

4.3. Activos y pasivos por impuestos corrientes y diferidos

El Grupo esta sujeto al pago de impuestos. Se requiere del juicio profesional para determinar la provision del
impuesto a la utilidad. Existen transacciones y 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 tendrd que reconocer un incremento o disminucion en sus pasivos por ISR por pagar, en el
periodo que haya ocurrido este hecho.
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El Grupo ha determinado su resultado fiscal con base en ciertos criterios fiscales para la acumulacion y deduccion
de partidas especificas; sin embargo, la interpretacion de las autoridades fiscales puede diferir de la del Grupo, en
cuyo caso podrian generar impactos econémicos.

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

El Grupo participa activamente en la gestion del Centro Comercial Férum 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 méas apropiado incluir la participacién dentro de los resultados
operativos.

Nota 5 - Efectivo y equivalentes de efectivo:

El efectivo y equivalentes de efectivo se integra como sigue:

2020 2019
Efectivo y equivalentes de efectivo $ 41984  $ 2,204,632
Inversiones a corto plazo 545,572 750,119

$ 587,556 $ 2,954,751

Nota 6 - Cuentas y documentos por cobrar:

a. Integracién de cuentas por cobrar:

2020 2019
Cuentas por cobrar a clientes $1,157,818 $ 648,856
Documentos por cobrar 56,025 73,168
Cuentas por cobrar por venta de proyectos 108,954 86,947
1,322,797 808,971
Estimacion para cuentas de cobro dudoso (104,955) (104,955)

$ 1,217,842 $ 704,016
b. Estimacidn para cuentas de cobro dudoso:

2020 2019
Saldo inicial $104,955 $ 66,014
Incrementos - 38,941
Saldo final $104,955 $104,955
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c. Clasificacion como cuentas por cobrar

Las cuentas por cobrar son montos adeudados por los clientes. Generalmente se deben liquidar en un plazo de 30 dias
y, por lo tanto, se clasifican como circulantes. Las cuentas por cobrar se valGan 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 estimacién para pérdidas crediticias, en caso de corresponder. El Grupo mantiene las cuentas por
cobrar con el objetivo de recolectar los flujos de efectivo contractuales y, por lo tanto, los mide posteriormente a costo
amortizado utilizando el método de tasa de interés efectiva.

d.  Valor razonable de las cuentas por cobrar

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

g. 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 3.

Nota 7 - Propiedades de inversion:

La conciliacién entre los valores en libros al inicio y al final del ejercicio 2020 y de 2019, es como sigue:

CONCEPTO 2020 2020
Terreno $ 8,515,053 8,515,053
Edificio 13,989,252 14,112,769
Construccion en proceso 4,214,434 3,198,551
Gastos preoperativos 2,083,231 1,960,956
Propiedades de inversion 28,801,970 27,787,329
IAS 21 Arcos bosques 370,191 370,191
Efecto de valuacion de propiedades 27,444,402 27,386,680
Total propiedades de inversion 56,616,563 55,544,200
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Nota 8 - Préstamos bancarios:

Los préstamos bancarios al 30 de junio 2020 y Diciembre 2019 se integran como sigue

31 de diciembre de

Préstamos bancarios y obligaciones con: 2020 2019

Emision de instrumentos de deuda en los Estados Unidos de Norteamerica, 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 regulacién “S” de la misma
ReglaSenior A-1 por $7,200,000 a una tasa anual de 9.5%, A-2 por $600,000, a una tasa
anual de 9.9% y A-1USD por $100 millones de délares americanos a una tasa anual de
4.80%.,con fecha de vencimiento en el afio 2034. El valor nominal al 30 de junio de
2020 es de $9,816,834, los costos de emision de deuda ascienden a $(912,142). Paga
intereses cada 90 dias.
$ 9,604,256 8,926,377

Crédito quirografario, por $2,250 millones de pesos (deuda senior), a una tasa anual
TIHE mas 2.827%, con vencimiento en mayo 2021, cuyos recursos se mantendran en
reserva como efectivo restringido Nota 7 y se liberardn al Grupo durante2020 al
cumplir ciertas métricas financieras. Paga intereses cada 90 dias, los costos de emision
de deuda ascienden a $(206,848). 1,875,005 2,043,152

Instrumento con caracteristicas de pasivo y capital denominado (bono con
rendimientos preferentes). Su valor presente al 30 de junio de 2020 es de $873,599
con un rendimiento del 15% por los primeros 3.5 afios posterior a este se incrementa
hasta llegar 19% anual al término del plazo, los costos de emisidon de deuda ascienden
a $(93,789). El término de bono es 15 de mayo de 2027. (a) 817,968 762,503

Crédito hipotecario por pagar a Metlife México, S. A. de C. V. por $115,000,000
millones de dolares que devenga intereses a tasa Libor 1 mes mas 2.35%, con
vencimientos en 2024. Los costos de emision e intereses devengados al 30 de junio de
2020 ascienden a $(18,042) y $7,484; respectivamente. 2,479,351 2,135,377

Crédito hipotecario por pagar a Citi Banamex y HSBC México, S. A. por $128,000,000 y
$78,000,000 millones de dolares que devenga intereses a LIBOR 1M mas 2.50% y
2.75%, respectivamente, con vencimiento en 2022. Los costos de emisidn e intereses
devengados al 30 de junio de 2020 y 2018, ascienden a $(16,312) y $8,141y $(21,904)
y $9,840; respectivamente. 2,719,586 2,247,542

Crédito hipotecario por pagar a HSBC México, S. A. por $1,700,000 contratado el 17 de
abril de 2016, que devenga intereses a TIIE a 28 dias mas 2.00%, con vencimiento en
2021. Los costos de emision e intereses devengados al 30 de junio de 2020 y 2018,
ascienden a $(2,000) y $5,218y $(2,726) y $1,897; respectivamente. 1,251,875 1,288,777

Crédito hipotecario por pagar a HSBC México, S. A. por $920,000 que devenga
intereses a TIIE a 28 dias mas 3.00%, con vencimiento en 2024. Los costos de emision
e intereses devengados al 30 de junio de 2020 y 2018, ascienden a $(3,632) y $3,916y
$(4,950) y $5,065; respectivamente. 846,952 875,376

A la hoja siguiente S 19,594,993 18,279,104
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31 de diciembre de

Préstamos bancarios y obligaciones con: 2020 2019

De la hoja anterior S 19,594,993 18,279,104

Crédito hipotecario por pagar a Citi Banamex y HSBC México, S. A. por $610,297 y
$495,866 que devenga intereses a TIIE a 28 dias mas 2.50% y 2.75%, con vencimiento
en 2022. Los costos de emision e intereses devengados al 30 de junio de 2020 y 2018,
ascienden a $(6,468) y $4,938 y $(8,685) y $5,207; respectivamente.

Crédito Hipotecario por pagar a Banco del Bajio Sociedad Andnima, Institucion de
Banca multiple por $420,267 que devenga intereses a tasa TIIE a 28 dias mas 3.50%,
con vencimiento en septiembre 2024. Los costos de emision e intereses devengados
al 30 de junio de 2020 y 2018, ascienden a $(2,400) y $3,753 y $(3,400) y $1,446;
respectivamente.

Crédito Hipotecario por pagar a Banco del BanCoppel, S. A., Institucion de Banca
multiple por $282,100 que devenga intereses a TIIE a 28 dias mas 3.50%, con
vencimiento en octubre 2023. Los costos de emision e intereses devengados al 30 de
junio de 2020 y 2018, ascienden a $(1,548) y $1,923 y $(1,910) y $1; respectivamente.

Crédito Hipotecario por pagar a Banco del Banco Actinver S. A., Institucion de Banca
multiple por $282,100 que devenga intereses a TIIE a 28 dias mas 3.50%, con
vencimiento en octubre 2023. Los costos de emision e intereses devengados al 30 de
junio de 2020y 2018, ascienden a $(2,528) y $1,923 y $(3,117) y $1; respectivamente.

564,140

402,890

287,311

287,311

570,167

402,008

280,133

279,154

Total de préstamos bancarios y obligaciones con:

Menos: porcidn circulante, de préstamos bancarios y acreedores hipotecarios a largo

21,136,647

19,810,566

plazo

(553,084) (820,516)

Deuda a largo plazo S 20,583,563 18,990,050

Nota 9 - Certificados bursatiles de largo plazo:

()

@

®

El 28 de marzo de 2019, GICSA colocé exitosamente Certificados Bursatiles (Cebures) de largo plazo con una
vigencia de 3 afios, a una Tasa de Interés TIIE + 3.05% amortizados a su valor nominal en un solo pago a la
fecha de vencimiento. El valor nominal de cada certificado es de $100.00.

El 22 de noviembre de 2018, GICSA coloc6 exitosamente Certificados Bursétiles (Cebures) de largo plazo por
un monto de $1,999,869 con una vigencia de 7 afios, a una Tasa de Interés Fija de 8.98% al amparo de un
programa de Cebures hasta por $9,000 millones, o su equivalente en Unidades de Inversion (UDI), con caracter
revolvente.

El 20 de octubre, GICSA colocé Cebures a largo plazo con un valor nominal de $1,000,000 variable a una TIE
+ 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.

30



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

Notas sobre los Estados Financieros Consolidados
Al 30 de Junio de 2020 y 31 de Diciembre de 2019

©

®)

El 24 de octubre de 2016, GICSA coloc6 Cebures a largo plazo con un valor nominal de $2,999,999 con una
vigencia de 7 afios a una tasa cupén fija de 6.95% pagable de forma trimestral o su equivalente en UDIS, con
caracter revolvente, en esta colocacion se emitieron 547,153,500 UDIS.

El 10 de diciembre de 2015, el Grupo llevé a cabo una emisidn 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.

Dichos instrumentos cuentan con el aval total del Grupo.

Los principales covenants financieros de la emisidn de los Cebures previamente mencionados, son los siguientes:

1.

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

“UAFIDA consolidada” significa, para cualquier periodo, la suma, determinada de una manera consolidada de
conformidad con las NIIF, de: i) utilidad de operacién, mas ii) costos de depreciacién, mas iii) costos de
amortizacion (incluyendo la amortizacion de comisiones diferidas de financiamiento). “Gastos financieros
brutos consolidados” significa los intereses devengados por la deuda con costo financiero consolidada durante
el periodo del célculo.

Limitaciones en el nivel de endeudamiento. La emisora no podra ni permitira, a cualquiera de sus subsidiarias,
contratar deuda adicional si, al dar efecto en forma inmediata a dicha deuda adicional y a cualquier otra deuda
contratada desde la fecha en que haya terminado el trimestre completo més reciente previo a la contratacion de
la deuda adicional y a la aplicacion de los recursos netos de la deuda adicional y dicha otra deuda sobre una
base proforma, la deuda total insoluta de la emisora es superior al 50% de los activos totales de la emisora a la
fecha en que haya terminado el trimestre completo mas reciente.

Estos pasivos se muestran en el estado de posicién financiera a su costo amortizado.

Al 31 de marzo de 2020 y 31 de diciembre de 2019 y a la fecha de emision de estos estados financieros consolidados,
el Grupo ha cumplido satisfactoriamente sus obligaciones de hacer y no hacer, establecidas en los contratos de
Cebures, asimismo no ha realizado amortizacion anticipada alguna sobre dichos certificados.

Nota 10 - Partes relacionadas:

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

Por cobrar: 2020 2019
Afiliadas:

Inmobiliaria Lombanos, S. A.de C. V. ® $ 409,140 $ 356,144
Controladora de Desarrollos Tultitlan, S. A. de C. V. @ 267,625 205,327
Fideicomiso Banamex Palmas F/17075 3 200,163 111,554
Azkig Macrocontroladora, S. A. P. 1 de C. V. 138,748 103,921
Residencial Coral Diamante Acapulco, S. A. de C. V. 80,626 80,626
Conjuntos Residenciales, S. A.de C. V. 55,240 69,617
Azkig Oficinas Corporativas, S.A.P.I. de C.V. 56,997 34,566
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Leon Kamhagi Cababie 75,586 35,384

Otros 4,334 10,920

Accionistas @ 63,834 30,926
$1,352,293 $1,038,985

Por pagar:

Afiliadas:

E Group Holding S.A de C.V. 187,584 58,750

Accionista:

Accionistas ©® 26,182 58,760

Otros 2,069 69

$ 215835  $ 117.579

Prestacion de servicios administrativos.

@

@

®

O]

Préstamo otorgado por Kantoor Macroproyectos S. A. P. I. de C. V., para la construccion de Bazar Coapa.
Linea de crédito para la construccién del Bazar hasta por la cantidad de $ 356,870 las disposiciones del
crédito se haran de manera mensual durante 18 meses contados a partir de diciembre 2016 y Gnicamente
seran destinados para la construccion del Bazar, el crédito sera exigible 14 meses después de la entrega
del Bazar y en caso de no ser cubiertas las disposiciones otorgadas, generaran interés moratorios a la tasa
de TIIE 28 dias + 3.40 puntos porcentuales.

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.
Préstamo otorgado por Fideicomiso Banamex Palmas. Crédito Simple por pagar a Fideicomiso

Irrevocable de Administracion y Traslativo de Dominio 17075-3, contratado el 12 de octubre 2019, que
devenga intereses a una tasa fija del 12% anual.

Nota 11 - Ingresos y (costos) financieros:

Junio Junio
2020 2019
Ingresos financieros:
Ingresos por intereses y depdsitos bancarios 75,631 155,488
Efecto de valuacion de instrumentos - -
Total ingresos financieros 75,631 155,488
Gastos financieros:
Intereses por préstamos bancarios y certificados bursétiles (1,303,614) (671,022)
Comisiones y gastos por financiamiento (48,139) (85,991)
Valuacidn de instrumentos financieros derivados (97,479) (148,162)
Total gastos financieros (1,449,232) (905,175)
Perdida en cambios (2,578,195) (322,437)
Utilidad en cambios 1,224,434 463,826
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Efecto cambiario (1,353,761)

Costos financieros — netos (2,727,362)

141,388

(608,299)
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