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Informe de revision de informacioén financiera intermedia

A la Asamblea de Accionistas de
Valores Integrales Inmobiliarios, S. A. de C. V. y subsidiarias

Introduccion

Hemos revisado el estado consolidado condensado de situacion financiera intermedio que se
acompafia de Valores Integrales Inmobiliarios, S. A. de C. V. y sus subsidiarias (la Compafiia) al 30
de junio de 2020, los estados de resultados integrales consolidados condensados por los periodos de
tres y seis meses terminados el 30 de junio de 2020 y 2019 y de cambios en el capital contable y de
flujos de efectivo consolidados condensados, por el periodo de seis meses terminado el 30 de junio
de 2020 y 2019, asi como las notas explicativas a los estados financieros consolidados condensados
que incluyen un resumen de las politicas contables significativas. La Administracion de la Compaiiia y
sus subsidiarias es responsable de la preparacién y presentacién razonable de esta informacion
financiera intermedia consolidada condensada de acuerdo con la Norma Internacional de Contabilidad
34 “Informacién Financiera Intermedia”. Nuestra responsabilidad es expresar una conclusién sobre
esta informacién financiera intermedia consolidada condensada con base en nuestra revision.

Alcance de la revision

Nuestra revision fue realizada de acuerdo con la Norma Internacional para Trabajos de Revision 2410
“Revisién de informacion financiera intermedia realizada por el auditor independiente de la entidad”.
Una revision de informacion financiera intermedia consiste en llevar a cabo investigaciones,
principalmente con el personal responsable de los asuntos financieros y contables, asi como en aplicar
procedimientos analiticos y otros procedimientos de revisidon. Una revision es sustancialmente menor
en alcance que una auditoria realizada de conformidad con las Normas Internacionales Auditoria y, en
consecuencia, no permite tener la seguridad de conocer todos los asuntos materiales que pudieran
identificarse en una auditoria. Consecuentemente, no expresamos una opinion de auditoria.

Conclusion

Con base en nuestra revision, no tuvimos conocimiento de situacién alguna que llamara a nuestra
atencion para considerar que la informacion financiera intermedia consolidada condensada adjunta no
fue preparada, en todos los aspectos importantes, de conformidad con la Norma Internacional de
Contabilidad 34 “Informacion Financiera Intermedia”.

PricewaterhouseCoopers, S.C.
Qﬂl//_—
C.P.C. Felipe Cérdova Otero

Socio de Auditoria

Monterrey, N. L., 19 de agosto de 2020

PricewaterhouseCoopers, S. C., Avenida Rufino Tamayo No. 100, Colonia Valle Oriente, C.P. 66269 Garza Garcia,
Nuevo Leén T: (81) 8152 2000 F: (81) 8152 2075 www.pwc.com/mx



Valores Integrales Inmobiliarios, S. A. de C. V. y subsidiarias
Estados Consolidados Condensados de Situacion Financiera

Al 30 de junio de 2020 y al 31 de diciembre 2019

Activo

Activo circulante:

Efectivo y equivalentes de efectivo
Cuentas por cobrar

Partes relacionadas

Otras cuentas por cobrar

Pagos anticipados

Incentivos a arrendatarios por devengar
Impuestos por recuperar

Inventario de terrenos

Instrumentos financieros derivados

Total activo circulante

Activo no circulante:
Construcciones en proceso
Propiedades de inversion
Inmuebles y equipo, neto

Efectivo restringido

Incentivos a arrendatarios por devengar
Depésitos en garantia

Activos intangibles

Activo por arrendamiento
Instrumentos financieros derivados
Inversiones en negocios conjuntos
Impuestos a la utilidad diferidos

Total activo no circulante

Total activo

Pasivo y Capital Contable

Pasivo circulante:

Deuda circulante

Cuentas por pagar e ingresos diferidos
Pasivo por arrendamiento

Partes relacionadas

Instrumentos financieros derivados
Impuestos a la utilidad

Total pasivo circulante

Pasivo no circulante:

Deuda no circulante

Pasivo por arrendamiento no circulante
Ingresos diferidos no circulante
Instrumentos financieros derivados
Impuestos a la utilidad diferidos
Beneficios a los empleados

Total pasivo no circulante
Total pasivo

Capital contable:

Participacion controladora:
Capital social

Prima en suscripcién de acciones
Utilidades acumuladas

Otras cuentas de capital

Otros resultados integrales
Total participaciéon controladora
Participaciéon no controladora

Total capital contable

Total pasivo y capital contable

Las notas adjuntas son parte integrante de estos estados financieros co densdos.

Lic. JesUMcosta Castellanos

Director General

(Cifras expresadas en miles de pesos mexicanos)

€ Malgehado de los Reyes

Director de\Adminjstracion y Finanzas

30 de junio de

31 de diciembre de

2020

$ 3,775,522
83,076
30,824

2,561
16,748
29,411

360,124
8,800

4,307,066

388,472
13,052,051
109,938
116,937
35,444

14,113,649
$18,420,715

$ 257,641
351,054
15,005
15,585
12,393
22,071

673,749
5,446,470
143,862
28,326

106,775
1,863,548

3.787

7,592,768
8,266,517

5,941,188

9,049,358
1,104,840

10,154,198

2019

114,656
13,406,521
106,156
140,319

202,511

14,142,830
$ 15,149,168

$ 430,687
317,384
15,441
474,357
3,415

3,136

1,244,420

5,394,294
141,207
28,214
39,125
1,835,104

3,787

7.441,731
8,686,151

2,216,268

5,266,121
1,196,896
6,463,017

$ 15,149,168

Lic. Rosalinda'Fernandez Castilléon
Contralora

Péagina 2



Valores Integrales Inmobiliarios, S. A. de C. V. y subsidiarias
Estados Consolidados Condensados de Resultados Integrales

Por los periodos terminados el 30 de junio de 2020 y 2019 y por los
periodos comprendidos del 1 de abril al 30 de junio de 2020 y 2019

(Cifras expresadas en miles de pesos mexicanos)

1 de enero al
30 de junio de

1 de abril al
30 de junio de

Nota 2020 2019 2020 2019
Ingresos por:
Arrendamiento de inmuebles $ 506,669 $ 533,683 $ 231,523 $ 268,899
Venta de propiedades - 21,815 - 21,815
Servicios de administracion 56,704 56,039 26,908 26,580
563,373 611,537 258,431 317,294
Gastos de operacion 8 (344,670)  (204,989) (126,687) (101,546)
Costo de ventas de propiedades de inversién 8 - (11,500) - (11,500)
Valuacion de propiedades de inversion 4 (354,470) 357,588 (466,250) 178,794
Otros (gastos) ingresos, neto 1,749 (102,211) 1,236 (106,298)
(Pérdida) utilidad de operacion (134,018) 650,425 (333,270) 276,744
Ingresos financieros 9 916,489 79,095 207,075 36,964
Gastos financieros 9 (5688.746) _(422,106) (431,211) (207,913)
327,743 (343,011) (224,136) (170,949)

Participacion en resultados de negocios
conjuntos y asociadas 8,890 6,818 2,169 3,228
Utilidad (pérdida) antes de impuestos a la utilidad 202,615 314,232 (555,237) 109,023
Impuestos a la utilidad 7 (72,608) (94,269) 160,873 (39,970)
Utilidad (pérdida) neta del periodo 130,007 219,963 (394,364) 69,053
Otras partidas del resultado integral - - - -
Resultado integral del periodo 130,007 $219,963 ($ 394,364) $ 69,053
Resultado integral atribuible a:
Participacion controladora $176,440 $ 169,914 ($ 333,638) $ 43,510
Participacion no controladora (46,433) 50,049 (60,726) 25,543

$ 130,007 $219,963 ($ 394,364) $ 69,053
Utilidad (pérdida) por accion basica y diluida
(pesos mexicanos) $§ 314 § 45 ($ 5.56) $ 117

Lic. Jesus Adrian Acosta Castellanos Ing. Edgar laldonado de los Reyes
Director General Director deMAdafinistracion y Finanzas

Lic. Rosalinda'Fernandez Castillon
Contralora
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Valores Integrales Inmobiliarios, S. A. de C. V. y subsidiarias
Estados Consolidados Condensados de Cambios en el Capital Contable
Por los periodos terminados el 30 de junio de 2020 y 2019

Saldos al 31 de diciembre de 2018
Devoluciones de participacion no controladora
Distribucion de utilidades

Resultado integral del periodo

Saldos al 30 de junio de 2019

Saldos al 31 de diciembre de 2019
Aumento de capital social

Costos de transaccion de aumento de capital,
neto

Aportaciones (devoluciones) de participacion
no controladora

Distribucion de utilidades
Cambios en la participacion controladora
Resultado integral del periodo

Saldos al 30 de junio de 2020

Las notas adjuntas son parte integrante de estos estados financieros condensa

oo

Lic. Jesus Adrian Acosta Castellanos
Director General

(Cifras expresadas en miles de pesos mexicanos)

Prima en Otros Total
Capital suscripcion Utilidades Otras cuentas resultados participacion Participacion

social de acciones acumuladas de capital integrales  controladora  no controladora Total
$2,270,771  $37,904 $ 2,590,721 ($ 6,579) ($ 582) $ 4,892,235 $ 839,553 $5,731,788
(818) (818)
(10,443) (10,443)
169,914 169,914 50,049 219,963
$2270771 $37.904 §$2760635 (§_6.579) ($_582) $5.062,149 $ 878341  $5.940.490
$2,216,268  $37,904 $ 3,019,892 ($ 6,579) ($1,364) $ 5,266,121 $1,196,896 $ 6,463,017
3,724,920 3,724,920 3,724,920
(118,123) (118,123) (118,123)
(29,817) (29,817)
(15,752) (15,752)
(54) (54)
176,440 176,440 (46,433) 130,007
$5941.188 §$37,904 §$3.196332  ($124.702) ($1.364) $9.049,358 $1.104.840  $10,154,198

L.
|

Ing. Edgar
Director de Administracién y Finanzas Contralora

Maldonado de los Reyes Lic. Rosalinda'Fernandez Castillon

Péagina 4



Valores Integrales Inmobiliarios, S. A. de C. V. y subsidiarias
Estados Consolidados Condensados de Flujos de Efectivo - Método
Directo

Por los periodos terminados el 30 de junio de 2020 y 2019

(Cifras expresadas en miles de pesos mexicanos)

30 de junio de

Nota 2020 2019

Flujos de efectivo de actividades de operacion

Cobros a clientes $ 503,324 $ 702,723
Recuperacion de impuestos 108,768 -
Pagos a proveedores de bienes y servicios (176,640) (116,986)
Pagos de otras cuentas por pagar (1,148) (3,046)
Beneficios directos a empleados (127,091) (75,182)
Otros impuestos pagados (236,827) (87,975)
Pagos de impuestos a la utilidad (16,855) (46,362)
Flujos netos de efectivo de actividades de operacion 53,531 373,172

Flujos de efectivo de actividades de inversion
Anticipo por venta de inmuebles 1,100 -
- 1,500

Cobro de préstamos a terceros

Intereses cobrados - 92
Rendimientos cobrados 60,955 14,596
Utilidades recibidas de negocio conjunto 3,732 4,820

Construcciones en proceso 4 (251,025) -
Adquisicion de inmuebles y equipo 4 (8,157) (4,750)
Venta de inmuebles - 17,296
Venta de inversiones en asociadas - 36,000
Flujos netos de efectivo de actividades de inversion (193,395) 69,554

Flujos de efectivo de actividades de financiamiento

Aumento de capital social 3,606,797 -
Aportaciones de participacion no controladora 4,738 -
Devoluciones de participacion no controladora - (818)
Rendimientos pagados a participacién no controladora (14,768) (8,916)
Pago de préstamos bancarios 5 (371,309) (97,703)
Pago de certificados bursatiles 5 (28,592) (33,463)
Pago de préstamos a partes relacionadas (449,230) (93)
Pago de intereses a partes relacionadas (11,426) (35,248)
Pago de otros préstamos 5 - (16,255)
Obtencién de préstamos bancarios 5 250,000 48,541

Intereses y comisiones pagadas (221,354) (287,563)
Efectivo restringido (4,635) (3,136)
Pago de arrendamientos (7,815) (10,202)
Instrumento financiero derivado (6.107) -
Flujos netos de efectivo en actividades de financiamiento 2,746,299 (444.,856)
Aumento de efectivo y equivalentes de efectivo, neto 2,606,435 (2,130)
Fluctuacion cambiaria del efectivo y equivalentes de efectivo 613,984 (12,743)
Efectivo y equivalentes de efectivo al principio del periodo 555,103 705,918
Efectivo y equivalentes de efectivo al final del periodo $ 3,775,522 $ 691,045

Actividades de financiamiento que no requirieron el uso de efectivo por devolucién en especie a participacion no controladora por
$34,555 que se describen en la Nota 6.

Las notas adjuntas son parte integrante de estos estados financigros condensados.

gbnado de los Reyes Lic. Rosalinda'Fernandez Castilléon
acion y Finanzas Contralora

Lic. Jesus Adrian Acosta Castellanos Ing. Edgar Re
Director General Director de Ad
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Valores Integrales Inmobiliarios, S. A. de C. V. y subsidiarias

Notas sobre los Estados Financieros Consolidados Condensados

Al 30 de junio de 2020 y al 31 de diciembre de 2019, y por los periodos

terminados el 30 de junio de 2020 y 2019

(Cifras expresadas en miles de pesos mexicanos y délares americanos

excepto en donde se indique otra denominacién)

Nota 1 - Informacion general:

Valores Integrales Inmobiliarios, S. A. de C. V. (“la Compaiia” o “VIISA”) es la tenedora del grupo de
empresas identificado como Grupo Acosta Verde. La actividad principal de la Compafiia consiste en la
tenencia de acciones de otras compaifiias, en posicidén mayoritaria, que tienen como actividad principal el
desarrollo, promocién, compra-venta, arrendamiento, subarrendamiento, construccion y administracion

de toda clase de bienes inmuebles, principalmente los relacionados con centros comerciales.

La Compaiiia desarrolla sus actividades a través de sus subsidiarias y de las subsidiarias de éstas, que

son las siguientes:

AV Promotora, S. de R. L. de C. V.

Desarrolladora Jarachinas, S. de R. L. de C. V.
Desarrolladora Rio Tijuana, S. de R. L. de C. V.
Desarrolladora San Roque, S. de R. L. de C. V.
Espacios Comerciales Veracruz, S. A. de C. V.
Servicios Corporativos AV, S. A. de C. V.

Espacios Comerciales Talamas, S. de R. L. de C. V.
Espacios Comerciales Villahermosa, S. A. de C. V.
Espacios Comerciales Acapulco, S. A.de C. V.
Espacios Comerciales Apodaca, S.de R. L. de C. V.
Espacios Comerciales Fundadores, S. A. de C. V.
Promotora Inmobiliaria San Luis, S. de R. L. de C. V.

Desarrolladora de Espacios Comerciales, S. de R. L. de C. V.

Espacios Comerciales Juarez, S. de R. L. de C. V.
Promavace, S. A. de C. V.

Espacios Comerciales Los Cabos, S. A. de C. V.
Plaza Comercial Villahermosa, S. A. de C. V.
Espacios Comerciales Tijuana, S. A. de C. V.
Nomcor, S. de R. L. de C. V.

Centros Comerciales Eficientes, S. A. de C. V.
Eje Empresarial, S. de R. L. de C. V.
Corporativo AV, S.de R. L. de C. V.
Fideicomiso Irrevocable CIB/2364

Fideicomiso Irrevocable CIB/2368

Fideicomiso Irrevocable CIB/2369

Fideicomiso Irrevocable CIB/2370

Fideicomiso Irrevocable CIB/2499

Fideicomiso Irrevocable CIB/2629

Fideicomiso Irrevocable CIB/2799

Fideicomiso Irrevocable CIB/3271

Fideicomiso Irrevocable CIB/3401

% de tenencia

30 de
junio de

2020

100
100
100
100
100
100
100
100
100
100
100
100
100
100
100
100
100
100
100
100
100
100
56.90
75.26
56.90
75.60
75.61
75.61
100
40
100

31 de

diciembre de

2019

100
100
100
100
100
100
100
100
100
100
100
100
100
100
100
100
100
100
100
100
100
100
56.90
75.26
56.90
75.60
75.61
75.61
100
40
100
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Valores Integrales Inmobiliarios, S. A. de C. V. y subsidiarias
Notas sobre los Estados Financieros Consolidados Condensados

Al 30 de junio de 2020 y al 31 de diciembre de 2019, y por los periodos
terminados el 30 de junio de 2020 y 2019

Al 30 de junio de 2020 se presentaron los eventos mas relevantes que se debieron principalmente a las
siguientes transacciones:

Durante el primer trimestre de 2020 la Compafiia aumento su capital en su parte variable por $3,724,920
mediante la emision de 22,800,915 acciones de la Serie C, Clase Il, ordinarias, nominativas, sin
expresion de valor nominal, esta aportacion la realizé Promecap Acquisition Company, S. A. B. de C. V.
(PAC).

El 28 de enero de 2020 la Compaiiia dispuso de $150,000 de la linea de crédito celebrada con Banco
Mercantil del Norte, S. A. Institucién de Banca Muiltiple, generando intereses por $854, la tasa de interés
es de TIIE mas 2.5%.

El 10 de febrero de 2020 la Compaiiia liquido el préstamo que obtuvo de El AV por $449,230 mas
$11,605 por concepto de intereses correspondientes al Ultimo periodo causado, se efectud la retencion
correspondiente de impuestos por un importe de $180.

El 25 de febrero de 2020 la Compaifiia liquidé el crédito que tenia con Banco Invex, S. A. Instituciéon de
Banca Multiple por importe de $175,051, el pago incluye $424 de intereses generados a la fecha del

pago.

El 28 de febrero de 2020 la Compaifiia realizé el pago del crédito contratado el 4 de junio de 2018 con
Banco Sabadell, S.A. Institucién de Banca Multiple por un importe de $51,402, el pago incluye $150 de
intereses generados a la fecha del pago.

El 28 de febrero de 2020 la Compaifiia liquidé el crédito que tenia con Banco Bancrea, S. A. Institucion
de Banca Multiple pagando un total de $36,389, los intereses pagados por este crédito fueron $669.

El 6 de marzo de 2020 La Compaiiia liquidé el crédito que tenia con Banco Bancrea, S. A. Instituciéon de
Banca Multiple pagando el 28 de febrero de 2020 $46,349 y el 6 de marzo de 2020 $25, los intereses
pagados por este crédito fueron $853.

Informacién por segmentos

La informacién por segmentos se presenta de una manera consistente con los reportes internos
proporcionados al Director General que es la maxima autoridad en la toma de decisiones operativas,
asignacion de recursos y evaluacion del rendimiento de los segmentos de operacion.

La Compaiiia revela informacién en los estados consolidados de situacion financiera, de resultados
integrales y de flujos de efectivo respecto del Unico segmento reportable de la Compaiiia
correspondiente a su portafolio de propiedades de centros comerciales en México.

COVID-19

En marzo de 2020, la Organizacién Mundial de la Salud designo el brote de la enfermedad por
coronavirus 2019 ("COVID-19") como una pandemia. Todos los centros comerciales que opera la
Compaifiia estuvieron parcialmente cerrados (por mandato federal, estatal o municipal) de abril a la
primera semana de junio, permaneciendo operando principalmente los supermercados, tiendas
departamentales, sucursales bancarias y restaurantes (entrega a domicilio). De igual forma, a esta fecha
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Valores Integrales Inmobiliarios, S. A. de C. V. y subsidiarias
Notas sobre los Estados Financieros Consolidados Condensados

Al 30 de junio de 2020 y al 31 de diciembre de 2019, y por los periodos
terminados el 30 de junio de 2020 y 2019

el trafico de personas en los Centros Comerciales ha disminuido considerablemente. El proceso de
apertura gradual ha comenzado en la segunda semana de junio y continuara conforme a las indicaciones
del gobierno federal y estatal, continuaremos atentos a todas las indicaciones y protocolos para la puesta
en marcha de nuestros centros comerciales.

La administracion de la Compafiia ha preparado planes para enfrentar esta contingencia y politicas de
apoyo a arrendatarios como se resume a continuacion:

- Apoyo a los arrendatarios de los centros comerciales con descuentos en las rentas fijas en los
meses de abril a julio de 2020. Estos casos son considerados modificaciones a los contratos de
arrendamiento y por lo tanto los ingresos por renta a reconocer en el periodo restante del contrato
son re-medidos para reconocer el efecto de los descuentos bajo el método de linea recta. Al 30 de
junio de 2020 se incluye el efecto de estas modificaciones en el rubro de Incentivos a arrendatarios
por devengar en el estado de situacion financiera. Al 31 de diciembre de 2019 no se tenian
incentivos de esta naturaleza.

- Recuperar a mas tardar en el 2021 la cartera vencida que se genere en este periodo de
contingencia.

- Setomo la decision de reducir gastos de la oficina corporativa como: honorarios, comisiones, gastos
de viaje, gastos administrativos y de proyectos.

- Debido a la suspensién de actividades de construccion se aplazaron las aperturas de los proyectos
actualmente en desarrollo Santa Catarina y Ensenada.

La administracién ha realizado escenarios de proyecciones financieras con el objetivo de estimar el
impacto que esta situacion tendra en la operacién de la Compaiiia, su escenario mas adverso asume
que los centros comerciales se mantienen parcialmente cerrados hasta el 30 julio y en este escenario
adverso se asume que la ocupacion pudiera disminuir hasta en un 79%. Estos escenarios fueron
realizados por la administracion con la mejor estimacion posible y en base a la informaciéon que se
conoce al momento, sin embargo, no es posible predecir con certeza lo que sucedera. Con base en los
escenarios ponderados preparados por la administracién se estima una posible disminucion en la utilidad
de operacion para el afo que terminara el 31 de diciembre de 2020 del 53% con respecto al afio 2019
para llegar a una recuperacion gradual durante el afno 2021 que se estima aun pudiera estar cerrando
con una disminucién del 11% en su utilidad de operacién con respecto al mismo afio 2019.

Con base en estos escenarios la administracion considera que los ingresos de la Compafiia volveran a
niveles consistentes con los que se tenian previos a la contingencia, por lo que no se considera que esta
contingencia de salud genere dudas de la capacidad de la Compafiia para continuar como negocio en
marcha o indicios de deterioro a la fecha de emision de estos estados financieros.

Durante el segundo trimestre de 2020 los efectos mas significativos de la contingencia sanitaria fueron
los siguientes:

- Disminucién en el valor razonable de propiedades de inversion por $466,250.
- Aumento en estimacién para pérdidas crediticias esperadas de $25,659.

Autorizacion de los estados financieros:

Los estados financieros condensados adjuntos y sus notas fueron autorizados, para su emision por los
funcionarios que firman al calce de los estados financieros basicos y sus notas.
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Valores Integrales Inmobiliarios, S. A. de C. V. y subsidiarias
Notas sobre los Estados Financieros Consolidados Condensados

Al 30 de junio de 2020 y al 31 de diciembre de 2019, y por los periodos
terminados el 30 de junio de 2020 y 2019

Nota 2 - Resumen de politicas contables significativas:

Las politicas contables adoptadas son consistentes con las del ejercicio anterior. A los fines de los
estados financieros intermedios consolidados condensados, cierta informacion y revelaciones
normalmente incluidas en los estados financieros consolidados anuales se han condensado en los
estados financieros intermedios consolidados. Ademas, los resultados operativos de los periodos
intermedios presentados no son necesariamente indicativos de los resultados que la Compaiiia habria
tenido si se hubieran presentado anualmente. Por lo tanto, para una mejor comprension, los estados
financieros intermedios consolidados condensados deben leerse junto con los estados financieros
consolidados anuales auditados para el afo finalizado el 31 de diciembre de 2019.

a. Bases de preparacion

Los estados financieros intermedios consolidados condensados de la Compaiia que se acompafian
han sido preparados de conformidad con la Norma Internacional de Contabilidad 34 de las Normas
Internacionales de Informacién Financiera (“NIIF” o “IFRS” por sus siglas en inglés), emitidas por el
International Accounting Standard Board (“IASB”). Las IFRS incluyen todas las Normas
Internacionales de Contabilidad (“NIC”) vigentes, asi como todas las interpretaciones emitidas por el
IFRS Interpretations Committee (“IFRIC-IC”), incluyendo aquellas IFRS emitidas previamente por el
Standard Interpretations Committee (“SIC”).

Al preparar estos estados financieros intermedios consolidados condensados, los juicios
significativos realizados por la administracion en el proceso de aplicacion de las politicas contables
de la Compaiiia y las fuentes clave de incertidumbre en las estimaciones criticas fueron los mismos
que se aplicaron a los estados financieros consolidados para el afio terminado el 31 de diciembre de
2019, excepto que se especifique lo contrario.

Los costos y gastos mostrados en los estados consolidados condensados de resultados integrales
de la Compaiiia fueron clasificados atendiendo a su funcién. Se presenta la utilidad de operacion,
debido a que muestra una evaluacion objetiva de la eficiencia del negocio, considerando el sector
industrial en el que opera la Compaiia.

La utilidad de operacion comprende a los ingresos ordinarios y costos y gastos de operaciéon. La
Compafiia tomé la decision de presentarla ya que es un indicador importante en la evaluacion de los
resultados.

La Compaiiia optd por la presentacion de un solo estado de resultados integrales.

El estado consolidado de flujos de efectivo de la Compafiia se presenta utilizando el método directo.

b. Efectivo y equivalentes de efectivo

El efectivo y los equivalentes de efectivo incluyen el efectivo en caja, depdsitos bancarios disponibles
para la operacion y otras inversiones de corto plazo de alta liquidez con vencimiento original de tres
meses 0 menos, todos estos sujetos a riesgos poco significativos de cambios en su valor o riesgo
pais.
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terminados el 30 de junio de 2020 y 2019

Impuestos a la utilidad

El gasto por impuestos a la utilidad se reconoce basado en la estimacién de la administracion de la
tasa efectiva anual promedio ponderada esperada para el financiero anual.

Beneficios a empleados — bono de largo plazo

La Compaiiia proporciona beneficios a empleados a largo plazo, los cuales pueden incluir incentivos
de largo plazo que son pagables en un plazo mayor a 12 meses, sélo si los empleados permanecen
en la entidad durante un periodo de tiempo y se cumplen condiciones de mercado y / o desempefio
definidas en los planes, los cuales son contabilizados de conformidad con la NIIF 2 - Pagos basados
en acciones.

Nota 3 - Administracion de riesgo financiero:

Los riesgos principales asociados con los instrumentos financieros de la Compaiiia son:

coop

Riesgos de mercado

Riesgos de moneda extranjera - tipo de cambio
Riesgos crediticios

Riesgos de liquidez

Riesgo de mercado: tasa de interés

La Compaiiia esta expuesta al riesgo de mercado principalmente relacionado con la volatilidad de las
tasas de interés. Dicha volatilidad podria afectar desfavorablemente los resultados de la Compafiia
incrementando sus gastos financieros e impactando su liquidez y capacidad para hacer frente a sus
obligaciones de pago de intereses y principal. La exposicién al riesgo radica principalmente en las
variaciones que puedan generarse de la tasa de referencia TIIE (Tasa de Interés Interbancaria de
Equilibrio) a 28 dias.

El riesgo de tasa de interés surge por los préstamos a largo plazo de la Compaiiia. Los préstamos
emitidos a tasas variables exponen a la Compaiiia a riesgos de tasa de interés en flujos de efectivo
que son parcialmente contrarrestados por efectivo invertido a tasas de mercado.

La Compaiiia analiza su exposicion al riesgo de tasa de interés sobre una base dinamica. Varios
escenarios son simulados, tomando en consideracion el refinanciamiento, renovacién de posiciones
existentes, financiamiento y cobertura alternativos. Con base en estos escenarios, la Compafiia
calcula el impacto en el resultado anual de un cambio en la tasa de interés definida por cada
simulacién, utilizando el mismo cambio en la tasa de interés para todas las monedas. Los
escenarios se producen solo para pasivos que representan las posiciones principales que generan
los intereses mas altos.

Al 30 de junio de 2020 y 2019 si la TIIE se hubiera incrementado 100 puntos base (1.00%)

manteniendo todos los demas factores de riesgo constantes, hubiera impactado de manera
desfavorable en los resultados integrales por $23,844 y $17,535, respectivamente.
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La Compaiiia tiene contratados instrumentos financieros derivados para cubrirse de su exposicion al
riesgo de alza en las tasas de interés.

b. Riesgo de moneda extranjera — tipo de cambio

El riesgo de moneda extranjera es el relacionado con el riesgo de que el valor razonable de los flujos
futuros de un instrumento financiero fluctde por variaciones en el tipo de cambio. La Compafiia se
encuentra expuesta a riesgos de tipo de cambio provenientes del préstamo en délares
norteamericanos que la Compafia mantiene con EI AV Fund, L.P. que se revela en la Nota 8, por lo
tanto, la mayor exposicion a riesgos de tipo de cambio de la Compania es la variacion del peso
mexicano respecto del délar norteamericano. Esta exposicion se terminé el 10 de febrero de 2020
cuando se liquidé por completo este préstamo.

Con motivo del aumento de capital que se menciona en la Nota 6, la Compafiia mantiene efectivo en
bancos por US$125,791, el cual genera exposicion a riesgos de tipo de cambio por la variacién del
peso mexicano respecto del délar norteamericano.

Al 30 de junio de 2020 si el tipo de cambio del peso frente al délar norteamericano se hubiera
devaluado / revaluado en $1 peso por délar manteniendo todos los demas factores de riesgo
constantes, hubiera impactado de manera favorable / desfavorable en los resultados integrales por $
$125,791.

c. Riesgo crediticio

La Compaiiia es responsable de administrar y analizar el riesgo crediticio de cada uno de sus
clientes nuevos antes de establecer los términos y condiciones de pago a ofrecer. El riesgo crediticio
se genera por la exposicion de crédito a clientes, incluyendo cuentas por cobrar. Si no existe una
calificaciéon independiente, la Compafiia evalla el riesgo crediticio de los clientes, tomando en cuenta
la posicion financiera, experiencia pasada y otros factores tales como bajas historicas,
recuperaciones netas y un analisis de los saldos de cuentas por cobrar mas antiguas con reservas
que generalmente se incrementan a medida que la cuenta por cobrar se va haciendo mas antigua.

El saldo de cuentas por cobrar representa menos del 1% del total de activos al 30 de junio de 2020 y
31 de diciembre de 2019.

La Compaiiia tiene un riesgo de crédito limitado ya que las cuentas por cobrar se cobran dentro de
un término no mayor a 90 dias. Por lo tanto, no se excedieron los limites de crédito durante el
periodo de informe y la administraciéon no espera pérdidas significativas por incumplimiento de los
clientes. Las concentraciones de riesgo crediticio en relacion con las cuentas por cobrar son
limitadas debido a que la base de clientes de la Compafiia es grande y no esta relacionada.

La Compaiiia determina su provision de deterioro de cuentas por cobrar considerando la
probabilidad de recuperacion con base en experiencias pasadas, tomando en cuenta las tendencias
actuales de cobranza, asi como los factores econdmicos generales, incluyendo las tasas de
bancarrota. Las cuentas por cobrar son completamente reservadas cuando existen problemas
especificos de cobranza; con base en las experiencias pasadas. Ademas, los problemas de
cobranza tales como la bancarrota o catastrofes también se toman en cuenta. El analisis de las
cuentas por cobrar se realiza mensualmente, y la provision de deterioro de cuentas por cobrar se
ajusta en los resultados.
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La Compaiiia continuamente evalla las condiciones de crédito de sus clientes. La Compafiia realiza
diversas y distintas acciones para recuperar cuentas vencidas, incluyendo el uso de correos
electronicos, cartas de cobranza enviadas al cliente y llamadas directas.

La Compaiiia evalla econdmicamente los esfuerzos necesarios para iniciar procesos legales para
recuperar los saldos vencidos.

Al 30 de junio de 2020 y 31 de diciembre de 2019, la provision de deterioro fue de $37,294 y $9,732,
respectivamente. La Compafia considera esta reserva suficiente para cubrir la pérdida probable de
cuentas por cobrar; sin embargo, no puede asegurar que no se requerira incrementar la cantidad de
esta reserva.

d. Riesgo de liquidez

El departamento de finanzas de la Compafiia monitorea constantemente las proyecciones de flujo de
efectivo y los requerimientos de liquidez de la Compaifiia, lo que permite mantener suficiente efectivo
e inversion con disposicion inmediata para cumplir con las necesidades operativas, asi como para
mantener flexibilidad a través de lineas de crédito abiertas sin utilizar y comprometidas. La
Compaifiia realiza monitoreos regulares y toma decisiones considerando cumplir con los limites o
clausulas establecidas en los contratos de deuda. Las proyecciones consideran los planes de
financiamiento de la Compaifiia, el cumplimiento de las clausulas, de las tasas minimas de liquidez y
los requerimientos internos legales o regulatorios.

A continuacién, se presentan los flujos de efectivo proyectados y los desembolsos de capital de la
deuda con las diferentes instituciones de crédito incluidos en el estado de situacion financiera, en la
medida en que los intereses sean a la tasa variable, el importe no descontado se deriva de las
curvas en la tasa de interés al final del periodo sobre el que se informa. El vencimiento contractual
se basa en la fecha minima en la cual la Compafiia debera hacer el pago:

Vencimientos

Al 30 de junio de 2020 3 meses 6 meses 1 afo 2-3 afios Mas 3 aios
Cuentas por pagar $ 351,054

Partes relacionadas 15,585

Deuda financiera 11,807 $ 178,987 $ 161,442 $ 718,783 $ 3,257,123
Pasivo por arrendamiento 4,433 4,458 8,879 34,023 633,592
Instrumentos financieros derivados - - 12,393 17,982 88,793
Certificados bursatiles fiduciarios 96,690 81,731 163,662 771,474 3,220,055

$ 479569  $265176  §$346.376  $1.542.262 §$ 7,199,563

Al 31 de diciembre de 2019 3 meses 6 meses 1 aiio 2-3 ainos Mas 3 afnos
Cuentas por pagar $ 317,384

Deuda financiera 256,183 $ 84,603 $ 211,035 $ 651,603 $ 2,748,178
Partes relacionadas 13,229 15,498 470,777

Pasivo por arrendamiento 4,320 4,258 8,644 33,672 641,605
Instrumentos financieros derivados 3,415 - - 12,313 26,812
Certificados bursatiles fiduciarios 86,918 79,387 162,760 663,916 3,471,986

$ 681449  $183746  §$853.216  $1.361.504  §$ 6,888,581
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Administracion del capital

La estructura de capital de la Compaifiia incluye efectivo y equivalentes de efectivo y capital contable,
que incluye el capital y utilidades acumuladas netas de reservas. Histéricamente, la Compaiiia ha
invertido recursos sustanciales en bienes de capital para expandir sus operaciones a través de la
reinversion de utilidades. La Compafiia no tiene una politica establecida para declarar dividendos.

La Administracion de la Compafiia revisa anualmente la estructura de capital cuando presenta el
presupuesto al consejo directivo. Los objetivos de la Compaiiia en relacion con la administracion del
riesgo del capital son: salvaguardar su capacidad para continuar como negocio en marcha; proporcionar
rendimientos a los accionistas y beneficios a otras partes interesadas y mantener una estructura de
capital 6ptima para reducir su costo.

A los efectos de mantener o ajustar la estructura de capital, la Compafiia puede variar el importe de
dividendos a pagar a los accionistas, realizar una reduccion de capital, emitir nuevas acciones o vender
activos y reducir su deuda.

Al igual que otras entidades de la industria, la Compafiia monitorea su estructura de capital con base en
la razon financiera de apalancamiento. Esta razén se calcula dividiendo la deuda neta entre el capital
total. La deuda neta incluye el total de los préstamos circulantes y no circulantes reconocidos en el
balance general consolidado menos el efectivo y equivalentes de efectivo. El capital total incluye el
capital contable, segun el balance general consolidado mas la deuda neta.

La razén de apalancamiento al 30 de junio 2020 y 31 de diciembre de 2019 fue como sigue:

2020 2019
Total préstamos (Nota 5) $ 2,956,731 $ 3,049,984
Deuda Fideicomiso 2284 (Nota 5) 2,747,380 2,774,997
Menos: Efectivo restringido (116,937) (140,319)
Menos: Efectivo y equivalentes de efectivo (3,775,522) (555,103)
Deuda neta 1,811,652 5,129,559
Total capital contable 10,154,198 6,463,017
Total capital y deuda $ 11,965,850 $ 11,692,576
Razon de apalancamiento 15% 44%
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Nota 4 - Construcciones en proceso y propiedades de inversion:

Al 30 de junio de 2020 y 31 de diciembre de 2019, se tiene en desarrollo los centros comerciales
“Sendero Santa Catarina” y “Sendero Ensenada” con un plazo aproximado de 9 meses para cada uno,
que seran propiedades de inversion las cuales se integran como sigue:

2020 2019
Fideicomiso 3271 “Sendero Santa Catarina” $ 325,836 $ 114,656
Fideicomiso 3401 “Sendero Ensenada” 62,636 -
Total de construcciones en proceso $ 388,472 $ 114,656

Al 30 de junio de 2020 y 31 de diciembre de 2019, las propiedades de inversion se integran como sigue:

Al 31 de Cambios Al 30 de
diciembre Adquisiciones en valor junio

Centro comercial de 2019 Transferencias  (disposiciones) razonable de 2020

Sendero Toluca @ $ 1,140,200 ($ 31,030) $ 1,109,170
Sendero San Luis @ 998,680 (37,570) 961,110
Sendero Juarez @ 640,000 (21,050) 618,950
Sendero Las Torres® 854,000 (31,440) 822,560
Sendero Ixtapaluca @ 873,900 (24,530) 849,370
Sendero Escobedo @) 704,200 (8,890) 695,310
Sendero Apodaca @ 853,200 (23,310) 829,890
Sendero Periférico @ 587,000 (36,160) 550,840
Sendero San Roque 144,300 (22,200) 122,100
Fideicomiso 2364 825,700 (16,770) 808,930
Fideicomiso 2368 840,100 (26,880) 813,220
Fideicomiso 2369 734,700 (7,420) 727,280
Fideicomiso 2370 1,014,300 (11,940) 1,002,360
Fideicomiso 2499 832,000 (6,010) 825,990
Fideicomiso 2629 758,200 (41,770) 716,430
Fideicomiso 2799 838,000 (9,880) 828,120
Fideicomiso 3271 242,845 - 242,845
Fideicomiso 3401 130,576 - 130,576
Terreno Cd. Juarez®) 101,100 - 101,100
Terreno Reynosa© 246,000 2,550 248,550
Terreno Matamoros®© 22,040 (170) 21,870
Terreno Santa Catarina(®) 25,480 - - - 25,480
Valor neto $ 13,406,521 $ - $ - ($_354,470)™ $ 13,052,051

(1) Los supuestos significativos utilizados al 30 de junio de 2020 en el modelo de valuacién fueron los
siguientes:

a. El modelo de valuacion es bajo el enfoque de ingresos preponderantemente.

b. Se proyectan flujos de efectivo operativos de cada centro comercial.

c. Se descuentan los flujos a valor presente a una tasa promedio de 12.14% y una tasa de
capitalizacion terminal de 8.65%.

d. Los terrenos se revaluan con base en una metodologia de comparables dentro del mercado.
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Los principales datos de entrada proporcionados por la administracion a los expertos valuadores que
prepararon los avaluos al 30 de junio de 2020 consistieron en los siguientes:

Ingresos proyectado por flujos de renta de locales (rent-roll).

Gastos de operacion y no operativos proyectados.

a
b. Tasa de renovacion de contratos.
c
d

Tasas de ocupacién de los centros comerciales.

Al 30 de junio de 2020 la cuantificacion de impactos originados por COVID-19, que ha ocasionado el
cierre parcial de los centros comerciales, ha detonado en una baja en el avaluo de los mismos para este
segundo trimestre de 2020 por $466,250. La pandemia COVID-19 es una situacion en desarrollo y cuyos
efectos en mercados financieros e inmobiliarios aun se desconocen. El impacto de lo anterior estara
sujeto a la escala y duracion de la pandemia. Estos efectos estan basados en informacion disponible a la

fecha de la valuacion.

Centro comercial

Sendero Toluca @
Sendero San Luis @
Sendero Juéarez @
Sendero Las Torres®
Sendero Ixtapaluca @
Sendero Escobedo @
Sendero Apodaca @
Sendero Periférico @
Sendero San Roque
Fideicomiso 2364
Fideicomiso 2368
Fideicomiso 2369
Fideicomiso 2370
Fideicomiso 2499
Fideicomiso 2629
Fideicomiso 2799
Fideicomiso 3271
Fideicomiso 3401
Terreno Cd. Juarez ®)
Terreno Reynosa ©
Terreno Matamoros )

Terreno Santa Catarina ©

Valor neto

Al 31 de Cambios Al 31 de
diciembre Adquisiciones en valor diciembre
de 2018 Transferencias (disposiciones) razonable de 2019

$ 1,079,800 $ 60,400 $ 1,140,200
959,760 38,920 998,680
637,300 2,700 640,000
792,000 62,000 854,000
826,000 47,900 873,900
682,800 21,400 704,200
788,100 65,100 853,200
542,000 45,000 587,000
142,500 1,800 144,300
817,000 8,700 825,700
793,690 46,410 840,100
687,200 47,500 734,700
928,300 ($ 11,500) 97,500 1,014,300
837,800 ($ 8,800) 3,000 832,000
651,000 107,200 758,200
806,000 32,000 838,000

- 242,845 - 242,845

- 130,576 - 130,576

97,400 3,700 101,100
241,000 5,000 246,000

- 4,004 18,036 22,040

- 24,570 910 25,480

$ 12,309,650 $ 19,774 $ 361,921 $715,176 13,4 21

(a) Con fecha 26 de febrero de 2015 la Compaiiia otorgé al Fideicomiso 2284, como parte de la garantia
de emision de los certificados bursatiles, los locales que forman parte de sus propiedades de
inversion, asi como los derechos de cobro derivados de los contratos de arrendamiento de los
locales antes mencionados, el cual vence el 15 de febrero de 2035.

(b) La Compaiiia cuenta con un terreno de 140,787 metros cuadrados ubicado en Av. San Isidro sin

numero, colonia San Isidro, Ciudad Juarez, Chihuahua.

(c) La Compaifiia cuenta con un terreno de 50,000 metros cuadrados ubicado en Libramiento Sur
Reynosa y Ave. Tecnolégico, Col. Jarachinas, Reynosa, Tamaulipas, C. P. 88730.
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(d) La Compaiiia cuenta con un terreno de 1,536 metros cuadrados ubicado al norte de la Avenida
Marte R. Gomez a la altura de la calle Sendero, Fraccionamiento Estancias Residencial, en el
Municipio de Matamoros, Estado de Tamaulipas.

(e) La Compafiia cuenta con un terreno de 183,327 metros cuadrados ubicado al sur de la Avenida
Capitan Lucas Garcia, a la altura de la calle Valle de Los Pinos en el Municipio de Sta. Catarina,
Nuevo Leodn.

Nota 5 - Deuda:
Al 30 de junio de 2020 y 31 de diciembre 2019, la deuda en pesos se analiza como sigue:

2020 2019
Emisién de Certificados Bursatiles, Fideicomiso 2284, fiduciario
Banco Invex, S. A., causa un interés bruto anual a una tasa de
8.00%, misma que se mantendra fija durante la vigencia de la
emision, la fecha de vencimiento es el 15 de febrero de 2035,
como parte de la garantia de la emision, fueron otorgados los
locales que forman parte de las propiedades de inversion, asi
como los derechos de cobro derivados de los contratos de
arrendamiento de dichos locales. @ $ 2,747,380  $ 2,774,996

Préstamo con Banco Mercantil del Norte, S. A., Institucion de

Banca Multiple, Grupo Financiero Banorte, los intereses se

pagaran sobre la suma principal insoluta de cada una de las

disposiciones durante el periodo que ocurra a partir de la fecha

que se haga cada una de las disposiciones y hasta la fecha de

vencimiento correspondiente, a una tasa de interés anual igual al

resultado de sumar la Tasa TIIE mas 2.5 puntos porcentuales. El

pago del principal y los intereses se realizan de manera mensual

y el vencimiento es en agosto de 2031. 2,495,295 2,273,759

Contrato de crédito simple con Inversiones e Inmuebles Control,

S. A. de C. V,, firmado el 19 octubre 2017, con vencimiento en

octubre de 2027 a una tasa de interés anual igual al resultado de

sumar la Tasa TIIE a 28 dias mas 2.5 puntos porcentuales. 55,189 55,056

Contrato de crédito simple con Inversiones e Inmuebles Control,

S. A. de C. V,, firmado el 18 de diciembre de 2018, con

vencimiento el 20 de diciembre de 2023 a una tasa de interés

anual igual al resultado de sumar la Tasa TIIE a 28 dias mas 2.5

puntos porcentuales. 3,782 4,244

Contrato de crédito simple con Bancrea, S. A. Institucion de

Banca Multiple firmado el 24 agosto 2018 con vencimiento de 5

afos a una tasa de interés anual interbancaria de equilibrio (TIIE)

a 28 dias.? - 47,893
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Contrato de crédito simple con Bancrea, S. A. Institucion de
Banca Multiple firmado el 24 agosto 2018 con vencimiento el 14
de febrero de 2023 a una tasa de interés anual interbancaria de
equilibrio (TIIE) a 28 dias, la disposicion de este crédito fue el 12

de marzo de 2019. © - 37,581
Contrato de crédito con Banco Sabadell, S. A., Institucién de

Banca Multiple, firmado el 4 de junio de 2018, los intereses

ordinarios se pagaran sobre la suma principal insoluta de cada

una de las disposiciones durante el periodo que ocurra a partir de

la fecha que se haga cada una de las disposiciones y hasta la

fecha de vencimiento correspondiente, a una tasa de interés

anual igual al resultado de sumar la tasa TIIE mas el margen

aplicable, el pago del principal y los intereses se realizaran de

manera mensual y el vencimiento es en abril de 2025. 402,465 456,110
Contrato de crédito simple Banco Invex, S. A. con fecha de firma

el 29 de marzo de 2019 a una tasa TIIE 28 dias. 9 - 175,342
Total deuda 5,704,111 5,824,981
Porcién de deuda circulante (257,641) (430,687)
Deuda no circulante $5,446,470 $5,394,294

(a) El 24 de febrero de 2015, las compariias AV Promotora, S. de R. L. de C. V., Desarrolladora e
Inmobiliaria Las Torres, S. de R. L. de C. V., Desarrolladora Jarachinas, S. de R. L. de C. V.,
Desarrolladora Rio Tijuana, S. de R. L. de C. V., Promotora Inmobiliaria San Luis, S. de R. L. de
C. V., Desarrolladora de Espacios Comerciales, S. de R. L. de C. V., Espacios Comerciales Juarez,
S.de R. L. de C. V. y Espacios Comerciales Apodaca, S. de R. L. de C. V., todas subsidiarias de
VIISA e integrantes del Grupo Acosta Verde, celebraron un contrato para la constitucién en forma
conjunta de un Fideicomiso Irrevocable para la emision de Certificados Bursatiles Fideicomiso 2284,
en el cual designaron como Fiduciario a Banco Invex, S. A. El 26 de febrero de 2015 se llevé a cabo
la primera emisién de CBF’s, identificada como “ACOSTCB15”, por un importe de $3,000,000, los
cuales a partir de su emision devengaran intereses mensuales sobre el saldo insoluto del principal a
la tasa de interés bruto anual del 8.00%, misma que se mantendra fija durante la vigencia de la
emision. La amortizacion del principal de los CBFs se realizara en su totalidad a la fecha de
vencimiento, la cual es el 15 de febrero de 2035; sin perjuicio de lo anterior, la emisién contempla la

posibilidad de realizar amortizaciones anticipadas a partir de la primera fecha de pago.
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Las subsidiarias Yes que constituyeron el Fideicomiso para la emisién de los CBF'’s, participaron en
los porcentajes e importes de deuda mostrados a continuacion:

% de Importe

deuda de la deuda
AV Promotora, S. de R. L. de C. V. 8% $ 240,000
Desarrolladora e Inmobiliaria Las Torres, S. de R. L. de C. V. 14% 420,000
Desarrolladora Jarachinas, S. de R. L. de C. V. 10% 300,000
Desarrolladora Rio Tijuana, S. de R. L. de C. V. 16% 480,000
Promotora Inmobiliaria San Luis, S. de R. L. de C. V. 15% 450,000
Desarrolladora de Espacios Comerciales, S. de R. L. de C. V. 22% 660,000
Espacios Comerciales Juarez, S. de R. L. de C. V. 5% 150,000
Espacios Comerciales Apodaca, S. de R. L. de C. V. 10% 300,000

1009 $ 3,000,000

El 24 de agosto de 2018 mediante escritura publica nimero 24,634 AV Promotora, S. de R. L. de C.
V. contratd un crédito simple con garantia hipotecaria en primer lugar y grado de preferencia, deuda
solidaria y fianza, cesién de remanentes derivados del fideicomiso irrevocable de emisiéon de
garantia, administracion y pago numero 2284 con Banco Bancrea, S. A. Institucion de Banca Multiple
hasta por la cantidad de $100,000 con un plazo de 5 afios, dicho plazo iniciara a partir de la primera
disposicion a una tasa de interés de 3.5 puntos porcentuales mas TIIE a plazo de 28 dias.

El 6 de marzo de 2020 La Compaifiia liquido el crédito que tenia con Banco Bancrea, S. A. Institucién
de Banca Multiple pagando el 28 de febrero de 2020 $46,349 y el 6 de marzo de 2020 $25, los
intereses pagados por este crédito fueron $853.

El 24 de agosto de 2018 mediante escritura publica numero 26,859 AV Promotora, S. de R. L. de

C. V. contrat6 un crédito simple con garantia hipotecaria en primer lugar y grado de preferencia,
deuda solidaria y fianza, cesion de remanentes derivados del fideicomiso irrevocable de emision de
garantia, administracion y pago numero 2284 con Banco Bancrea, S. A. Institucion de Banca Multiple
hasta por la cantidad de $43,450 con un plazo de 5 afios, dicho plazo iniciara a partir de la primera
disposicion a una tasa de interés de 3.5 puntos porcentuales mas TIIE a plazo de 28 dias.

El 28 de febrero de 2020 la Compania liquidé el crédito que tenia con Banco Bancrea, S. A.
Institucion de Banca Multiple pagando un total de $36,389, los intereses pagados por este crédito
fueron $669.

El 29 de marzo de 2019 se celebré un contrato de apertura de crédito en cuenta corriente con Banco
Invex, S. A. Institucion de Banca Mudltiple, Invex Grupo Financiero, por la cantidad de $250,000 con
un plazo de 60 (sesenta) meses a partir de la fecha de firma. La Compafiia pagara intereses
ordinarios anuales sobre saldos insolutos con base a la tasa de Interés Interbancaria de Equilibrio, a
un plazo de 28 dias, mas el numero de puntos porcentuales que se pacte en el pagaré que
documente la disposicion, los que en ningun caso podran ser mayor de 10 (diez) puntos
porcentuales.

El 2 de abril de 2019 la Compaiiia dispuso $23,127 de este crédito, pagando intereses por $1,869.
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El 18 de diciembre de 2019 la Compaiiia dispuso $151,500 de este crédito, pagando intereses por
$619.

El 25 de febrero de 2020 la Compania liquidé el crédito que tenia con Banco Invex, S. A. Institucion
de Banca Multiple por importe de $175,051, el pago incluye $424 de intereses generados a la fecha
del pago.

Los contratos de crédito establecen determinadas condiciones de hacer y no hacer, referentes a venta
de activos, inversiones de capital, financiamientos adicionales y prepagos de deuda, asi como la
obligacién de mantener algunos indicadores financieros especificos (razones de apalancamiento
financiero y de cobertura de intereses) que de no cumplirse o remediarse en un plazo determinado,
podria dar lugar al vencimiento anticipado del crédito. Al 30 de junio de 2020 y al 31 de diciembre de
2019, la Compainiia ha cumplido con estas condiciones.

Al 30 de junio de 2020 la Compainia realizé negociaciones con banco Banorte y obtuvo dispensas para
no considerar un evento de incumplimiento ni causa de vencimiento anticipado el incumplimiento del
indice de cobertura de servicio de deuda por los proximos 12 meses a partir del 15 de mayo de 2020, asi
como una dispensa por el tiempo que, por peticidon de las autoridades correspondientes, no se
mantengan en operacion los centros comerciales.

Al 30 de junio de 2020 la Compainia realizé negociaciones con banco Sabadell y obtuvo dispensas para
no considerar un evento de incumplimiento ni causa de vencimiento anticipado el incumplimiento del
indice de cobertura de servicio de deuda a partir del 12 de junio de 2020 hasta el 14 de mayo de 2021,
dispensa por el cierre de los centros comerciales debido a la contingencia, a partir del 12 de junio 2020
hasta el 14 de mayo de 2021, dispensa para constituir las reservas hasta el 14 de mayo de 2021,
ademas se contara con un plazo de 12 meses para liberar remanentes, aun con el incumplimiento del
indice de cobertura de servicio de deuda.

A continuacién, se incluye la conciliacion de la deuda neta:

Efectivo Emisién Gastos de
Efectivo restringido Préstamos Fid 2284 emision  Deuda neta
Saldo final al 31 de diciembre de 2019 $ 555103 $140,319 $3,049,984 $2,800,274 $ 25278 $5,129,558
Obtencioén de préstamos - - 250,000 - - 250,000
Pago de préstamos - - (371,309) (28,592) - (399,901)
Flujo del afio 2,606,435 (4,635) - - - (2,601,800)
Variacion en tipo de cambio 613,984 - - - - (613,984)
Otros cambios (a) - (18.,747) 28,056 (715) (1,691) 47,779
Saldo final al 30 de junio 2020 $3.775522 $116937 $2956,731 $2.770967 $ 23587 $1.811,652
Efectivo Emisién  Gastos de
Efectivo restringido Préstamos Fid 2284 emision  Deuda neta
Saldo inicial al 31 de diciembre de 2018 $705918 $130,755  $ 3,098,311 $2,872,440 $ 28,743  $5,105,335
Obtencion de préstamos - - 200,041 - - 200,041
Pago de préstamos - - (251,425) (71,910) - (323,335)
Flujo del afio (131,148) (4,179) - - - 135,327
Variacion en tipo de cambio (19,667) - - - - 19,667
Otros cambios (a) - 13,743 3,057 (256) (3,465) (7.477)
Saldo final al 31 de diciembre de 2019 $555,103 $140,319 $3,049984 $2,800274 $§ 25278 §5,129,558
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(a) Otros cambios incluyen movimientos que no involucraron flujos de efectivo.

La porcién a largo plazo de la deuda al 30 de junio de 2020, tiene los siguientes vencimientos:

2022 $ 250,913
2023 368,060
2024 en adelante 4,827,497

$ 5.446,470

Nota 6 - Capital contable:

Mediante acta de asamblea celebrada el 7 de febrero de 2020 se acordaron los siguientes cambios en el
capital social de la Compaiiia:

i. Conversion de las 31,550 acciones Serie A en el mismo nimero de acciones Serie A, Clase |.
ii. Conversion de las 31,550 acciones serie AA en el mismo nimero de acciones Serie A, Clase Il.

iii. Conversion de 31,424 acciones Serie B 'y 7,550 acciones Serie C en el mismo numero de acciones
Serie B, Clase | y iv. conversion de 31,423 acciones Serie BB y 7,550 Serie CC en el mismo nimero
de acciones Serie B, Clase Il

Asi mismo, se acuerda la divisién (split) de la totalidad del numero de acciones que integran el capital
social de la Compania a razon de 263.983083652967 nuevas acciones por cada accion en circulacion,
en virtud de lo anterior, el capital social de la Companiia queda representado por un total de 37,234,022
acciones ordinarias, nominativas, sin expresion de valor nominal.

Posteriormente, se acuerda la conversion de 8,327,947 acciones Serie A, Clase | en el mismo numero de
acciones Serie A, Clase ll, de igual manera 10,287,590 acciones Serie B, Clase | en el mismo nimero de
acciones Serie B, Clase Il.

Después de los cambios mencionados las acciones de la Compafiia quedaron representadas de la
siguiente manera:

Numero de
Serie acciones
A Clase | 718
B Clase | 887
A Clase Il 16,656,614
B Clase Il 20,575,803

37,234,022

Péagina 20



Valores Integrales Inmobiliarios, S. A. de C. V. y subsidiarias
Notas sobre los Estados Financieros Consolidados Condensados

Al 30 de junio de 2020 y al 31 de diciembre de 2019, y por los periodos
terminados el 30 de junio de 2020 y 2019

Conforme lo requiere la NIC 33, el calculo de la utilidad basica y diluida por acciones por todos los
periodos que se presentan se ajusta en forma retrospectiva cuando sucede un split de acciones. A
continuacion, se incluyen los componentes para el calculo de la utilidad basica y diluida por accion
ajustada para los periodos de tres y seis meses concluidos el 30 de junio de 2019 que se presentan:

1 de enero 1 de abril
al 30 de junio de 2019 al 30 de junio de 2019
Utilidad neta de participacion controladora $ 169,914 $ 43,510
Numero de acciones después de Split 37,234,022 37,234,022

Asi mismo, el 7 de febrero de 2020 se acordd aumentar el capital social de la Compaiiia en su parte
variable en la cantidad de $3,724,920 mediante la emision de 22,800,915 acciones de la Serie C, Clase
I, ordinarias, nominativas, sin expresion de valor nominal.

Al 30 de junio de 2020 y 31 de diciembre de 2019, las acciones de la Compafiia quedaron con la
siguiente estructura:

Numero de acciones Importe

Serie 2020 2019 2020 2019

A - 31,550 - $ 32
B - 31,424 - 37,255
C - 7,550 - 8
AA - 31,550 - 32
BB - 31,423 - 1,639,319
CcC - 7,550 - 539,622
A Clase | 718 - - -
B Clase | 887 - - -
A Clase Il 16,656,614 - $ 63 -
B Clase Il 20,575,803 - 2,216,205 -
C Clase ll 22,800,915 - 3,724,920 -

$5941,188 $ 2,216,268

Después de los cambios anteriores y de acuerdo con la estructura final del capital social, los derechos
que otorgan cada serie y clase de acciones son como sigue:

Acciones Serie A, las cuales podran ser suscritas o adquiridas unicamente por los Accionistas de la
Familia Acosta Verde (“FAV”) y por cualquier Cesionario Permitido y que confieren a los Accionistas de
FAV unicamente los derechos que se establecen en los estatutos para las acciones en general, y
aquellos inherentes a los Accionistas de FAV, incluyendo el derecho a emitir un voto por accion en las
Asambleas de Accionistas.
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Acciones Serie B, las cuales Unicamente podran ser suscritas o adquiridas por EI AV Fund, L.P. (“El
AV”), o por cualquier Cesionario Permitido y que confieren a El AV unicamente los derechos que se
establecen en los estatutos para las Acciones en general, y aquellos inherentes a El AV, incluyendo el
derecho a emitir un voto por accion en las Asambleas de Accionistas.

Acciones Serie C, las cuales Unicamente podran ser suscritas o adquiridas por Promecap Acquisition
Company, S. A. B. de C. V. (“PAC”) y por cualquier Cesionario Permitido y que confieren a PAC
unicamente los derechos que se establecen en los estatutos para las Acciones en general, y aquellos
inherentes a PAC, incluyendo el derecho a emitir un voto por accién en las Asambleas de Accionistas.

Todas las acciones, dentro de sus respectivas series o subseries, segun sea el caso, confieren los
mismos derechos y obligaciones a sus accionistas.

Durante el proceso del aumento de capital fue necesario incurrir en gastos de asesores legales y
financieros, dichos gastos califican como costos de transaccién en una operacion de capital, los cuales
se registraron disminuyendo el capital contable por un importe de $118,123 neto de impuesto sobre la
renta por el periodo terminado el 30 de junio de 2020.

Por los periodos que terminaron el 30 de junio de 2020 y 2019 la Compaiiia realizé distribuciones de
utilidades a los Fideicomitentes-Fideicomisarios por $15,752 y $10,443, respectivamente.

Al 30 de junio de 2020 la Compaiiia recibié aportaciones de los Fideicomitentes-Fideicomisarios por
$4,738, ademas realizé devoluciones por $34,555 las cuales fueron en especie (terreno) y al 30 de junio
de 2019 la Compaiiia realizo devoluciones por $818.

Asi mismo, al 30 de junio de 2020 y 31 de diciembre de 2019, el capital social de la Compafiia estaba
integrado como sigue:

2020 2019
Capital social fijo $ 95 $ 95
Capital social variable 5,941,093 2,216,173
Saldo acumulado al final del periodo y afio $ 5941,188 $2,216,268

La utilidad neta del afo esta sujeta a la disposicion legal que requiere que, cuando menos, un 5% de la
utilidad de cada ejercicio sea destinada a incrementar la reserva legal hasta que ésta sea igual a la
quinta parte del importe del capital social pagado.

Nota 7 - Impuestos a la utilidad diferidos:

El movimiento bruto en la cuenta de impuestos a la utilidad diferidos por los periodos terminados el 30 de
junio de 2020 y 31 diciembre de 2019 es como sigue:

2020 2019
Al 1 de enero ($1,835,104) ($1,679,727)
Cargo a resultados (39,449) (155,712)
Crédito a otras cuentas de capital 39,950 335
Al 30 de junio y 31 de diciembre ($1,834,603) ($1,835,104)
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Los impuestos diferidos activos reconocidos al 30 de junio de 2020, que incluyen montos significativos de
pérdidas fiscales para amortizar en el futuro, se han basado en escenarios de proyeccion de utilidades
fiscales futuras. En caso de cambios en estos supuestos de utilidades fiscales futuras los activos
reconocidos pudieran ser ajustados.

La Compaiiia ha evaluado la recuperabilidad de las pérdidas fiscales al 30 de junio de 2020
considerando las proyecciones fiscales y ha determinado la necesidad de dar de baja impuesto diferido
activo por $33,773, que corresponde al impuesto de las pérdidas fiscales que, de acuerdo con dichas
proyecciones, la Compaiiia estima que no podra recuperar.

La tasa efectiva promedio anual estimada de impuesto sobre la renta usada para el periodo de seis
meses terminado el 30 de junio de 2020 es de 35.8% (30% por el mismo periodo de 2019), la cual
incluye el impacto de la baja descrita en el parrafo anterior durante el primer trimestre del afio.

Nota 8 - Costos y gastos de operacion:

Los costos y gastos de operacion clasificados por su naturaleza, al 30 de junio de 2020 y 2019 y por el
periodo del 1 de abril al 30 de junio de 2020 y 2019, se integran como sigue:

1 de enero 1 de abril
al 30 de junio de al 30 de junio de
2020 2019 2020 2019

Costo de propiedades de inversién:

Costo de venta de terreno $ - $ 11500 $ - $ 11,500
Gastos de operacion:

Gasto por beneficios a empleados 220,546 110,818 53,546 54,994
Honorarios, asesorias y servicios administrativos 33,627 22,413 17,973 9,883
Arrendamientos 5,781 5,230 2,354 2,987
Depreciaciéon y amortizacion 14,308 14,333 7,166 7,259
Proyectos de construccion 8,813 9,762 4,720 5,274
Mantenimiento 26,638 29,388 11,749 14,294
Gastos de oficina 3,701 2,644 1,756 1,264
Impuestos y derechos 243 184 195 48
Multas y recargos - 25 - 12
Gastos varios 1,430 2,142 777 1,801
Gastos de personal 605 838 435 602
Gastos de viaje 1,415 2,713 357 1,882
Deterioro de cuentas por cobrar 27,563 4,499 25,659 1,246
Total $344670 $§ 204989 $ 126,687 $ 101,546

En febrero de 2020 la Compafiia efectud el pago de un bono de incentivo a largo plazo a ciertos
ejecutivos sobre la base de un plan conocido como “Long term incentive plan” por importe de $90,825, el
cual consistia en un bono medido en fusién de condiciones de valor de mercado de la Compafiia 'y
pagable en funcion de un evento de liquidez, para lo cual la Compafiia consider6 el aumento de capital
que se explica en la Nota 6. Este gasto se presenta en el rubro de gasto por beneficios a empleados por
el periodo terminado el 30 de junio de 2020.
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Nota 9 - Gastos e ingresos financieros:

Al 30 de junio de 2020 y 2019 y por el periodo del 1 de abril al 30 de junio de 2020 y 2019, los gastos e
ingresos financieros se integran como sigue:

1 de abril
al 30 de junio de

1 de enero
al 30 de junio de

2020 2019 2020 2019
Gastos financieros:
Gastos por intereses sobre deuda ($ 240,832) ($ 280,731) ($ 112,680) ($ 140,205)
Intereses pagados a personas morales (1,978) (7,225) (487) (3,651)
Intereses pagados a partes relacionadas 8,966 (23,245) - (11,601)
Instrumentos financieros (81,290) (53,290) (56,603) (26,749)
Comisiones bancarias (875) (1,250) (351) (1,250)
Intereses por derecho de arrendamiento (9,399) (9,284) (2,446) (4,668)
Pérdida cambiaria (263,338) (47,081) (258,644) (19,789)
Total de gastos financieros ($_588,746) ($ 422,106) ($ 431.211) ($.207.913)
Ingresos financieros:
Intereses cobrados a partes relacionadas $ 67 $ 67 $ 33 % 34
Ingresos por intereses 981 1,028 492 510
Ingresos por rendimientos 36,469 17,852 22,059 8,888
Instrumentos financieros (1,834) 12,650 (3,692) 6,509
Utilidad cambiaria 880,806 47,498 188,183 21,023
Total de ingresos financieros 916,489 79,095 207,075 36,964
Ingresos (gastos) financieros, neto $ 327,743 ($.343,011) ($.224,136) ($.170,949)
Al 30 de junio de 2020 y 2019, la Compaiiia tiene los siguientes activos y pasivos monetarios:
Al 30 de junio de
2020 2019
Dolares Dolares
Délares contravalor pesos Ddlares contravalor pesos
Activos monetarios $ 125,791 $ 2,889,614 $ 24,319 $ 465,572
Pasivos monetarios - - (25,802) (494,576)
Monetario activo (pasivo) neto $ 125,791 $ 2,889,614 ($__ 1,483) ($__29.004)
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Nota 10 - Eventos posteriores:

En la preparacion de los estados financieros la Compaiia ha evaluado los eventos y las transacciones
para su reconocimiento o revelacion subsecuente al 30 de junio de 2020 y hasta el xx de agosto de 2020
(fecha de emision de los estados financieros intermedios) que se describen a continuacion, y ha
concluido que no existen eventos subsecuentes que afectaran a los mismos:

Con fecha 8 de julio de 2020 los accionistas de la sociedad aprobaron en resoluciones adoptadas fuera
de Asamblea General Extraordinaria reducir en su parte variable el capital social de la Compafiia por
$15,585 en favor del accionista EI AV Fund L.P.

ol

Lic. Jesus Adrian Acosta Castellanos  Ing. EdganRerde Majdonado de los Reyes Lic. Rosalinda'Fernandez Castillon
Director General Director de Admiristracion y Finanzas Contralora
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