FOLLETO INFORMATIVO DEFINITIVO. Los valores descritos en este folleto
informativo han sido inscritos en el Registro Nacional de Valores que lleva la Comision
Nacional Bancaria y de Valores, los cuales no podran ser ofrecidos ni vendidos fuera
de los Estados Unidos Mexicanos, a menos de que sea permitido por las leyes de otros
paises.



FOLLETO INFORMATIVO

ACOSTAVERDE

ACOSTA VERDE, S.A.B. DE C.V.

(antes denominada Valores Integrales Inmobiliarios, S.A. de C.V.)

INSCRIPCION EN EL REGISTRO NACIONAL DE VALORES Y LISTADO EN LA BOLSA MEXICANA DE VALORES, S.A.B.
DE C.V., SIN QUE AL EFECTO MEDIE OFERTA PUBLICA, DE 75,701,604 DE ACCIONES ORDINARIAS, NOMINATIVAS,
SIN EXPRESION DE VALOR NOMINAL, REPRESENTATIVAS DEL CAPITAL SOCIAL DE ACOSTA VERDE, S.A.B. DE C.V.

Los términos utilizados con mayuscula inicial que no se encuentren definidos de otra forma tendran el significado que se les

atribuye a |
informativo.

0s

Denominacion de la Emisora:

Clave de Pizarra de las Acciones:

Tipo de Valores:

Integracién del capital social de la
Emisora antes y después de la
inscripcion de las Acciones en el RNV:

Denominacién de las Acciones:

Monto total del capital social suscrito y
pagado de la Emisora inmediatamente
antes y después de lainscripcién de las
Acciones en el RNV:

Porcentaje del capital social que
representan las Acciones antes vy
después de su inscripcion en el RNV y
listado en la BMV:

Fecha de Registro en la BMV:

Operacién de Fusion e intercambio de
Acciones Serie A:

Precio de inicio de cotizaci6on vy
mecanica para la determinacion del
mismo:

mi $ INEFQRMACION IGENERAL ¢ IcGlosano d& Términos y Definicioneso
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Acosta Verde, S.A.B. de C.V. (fAcosta Verdeg| a A Emi d car a&icCo mp A Y
|l a ASociedado) indistintamente

fGAVO .

Acciones ordinarias, nominativas, sin expresion de valor nominal: ()delaSer i g
representativas de la parte variable del capital social de la Emisora y (ii) de la Serie
fB0 representativas del capital minimo fijo sin derecho a retiro de la Sociedad.

Inmediatamente antes de la inscripcion en el RNV de las Acciones, el total de las
acciones representativas de nuestro capital social suscrito y pagado, se encontraba
representado por 60,034,937 de acciones, siendo 1,605 acciones representativas
de la parte fija del capital social y 60,033,332 de acciones representativas de la
parte variable del capital social. Inmediatamente después de la inscripcion en el
RNV de las acciones, el total del capital social suscrito y pagado esta representado
por 60,034,937 de Acciones, siendo 60,033,332 de Acciones Serie A y 1,605
Acciones Serie B. Adicionalmente, 15,666,667 Acciones Serie A se conservaran en
tesoreria de la Sociedad, resultando en un total de 75,701,604 de Acciones, siendo
75,699,999 de Acciones Serie Ay 1,605 Acciones Serie B.

Pesos, moneda nacional.

Capital social total: Ps.5,925,602,974.63
Capital social minimo fijo: Ps.95,524.00
Capital social variable: Ps.5,925,507,450.63.

100.00%.

30 de septiembre de 2020.

Una vez llevada a cabo la inscripcién en el RNV y listado en BMV de las Acciones,
sin que al efecto medie oferta publica, de conformidad con lo previsto en las
Resoluciones de Accionistas y en el presente folleto informativo, como resultado de
la fusién entre la Emisora, como entidad fusionante, y Promecap Acquisition
Company, S. A. B. de C. V. (APACO o |l a AS
entidad fusionada que se extingue, los accionistas de PAC recibiran, el 30 de
septiembre de 2020 (fecha anuanciada por la Sociedad Fusionada a través de un
aviso de canje en la BMV e Indeval), Acciones Serie A a razon de 1 Accion Serie A
a cambio de cada accién de PAC de la que sean titulares a dicha fecha. Para mas
informaci - - n, c o h.sLA EMISORA-214 Operadon con PACO d
presente folleto informativo.

El precio de inicio de cotizacién de las Acciones Serie A sera el mismo que el precio
de cotizacion de las Acciones Serie A de PAC al cierre de mercado (precio Gltimo
hecho). Lo anterior, en virtud que de conformidad con lo sefialado en el presente
folleto informativo y los demas Documentos de la Operacién, como resultado de la
fusién entre la Emisora, como entidad fusionante y PAC, como entidad fusionada
gue se extingue, los accionistas de PAC recibiran el 30 de septiembre de 2020
(fecha anunaciada por la Sociedad Fusionada a través de un aviso de canje en la



BMV e Indeval), Acciones Serie A a razén de 1 Accién Serie A a cambio de cada
accion de PAC de la que sean titulares a dicha fecha.

El régimen aplicable a la enajenacion de las acciones representativas de la Emisora
que realicen las personas fisicas y morales residentes en México y/o en el
extranjero a través de la BMV esta previsto, entre otras disposiciones legales, en
los articulos 22, 129 y 161 de la LISR vigente, asi como en la fraccion XXXII del

Régimen Fiscal: Articulo Noveno Transitorio de la LISR vigente en 2014. Los dividendos que
distribuya la Emisora a sus accionistas personas fisicas residentes en México o a
personas fisicas y morales residentes en el extranjero, pueden estar sujetos a una
retencién de ISR a una tasa del 10%, conforme a lo sefialado en los articulos 140y
164 de la LISR.

Depositario: Indeval.

Las Acciones gue se describen en el presente folleto informativo se encuentran inscritas bajo el nimero 3736-1.00-2020-001 en
el Registro Nacional de Valores y, una vez inscritas, son aptas para ser listadas en el listado correspondiente de la BMV. La
inscripcion en el Registro Nacional de Valores no implica certificacion sobre la bondad del valor, la solvencia de la Emisora o
sobre la exactitud o veracidad de la informacién contenida en el presente folleto informativo, ni convalida los actos que, en su
caso, hubieren sido realizados en contravencion de las leyes.

LAS ACCIONES A QUE SE REFIERE EL PRESENTE FOLLETO INFORMATIVO NO SON OBJETO DE OFERTA PUBLICA.
EL PRESENTE FOLLETO INFORMATIVO SE PRESENTA EN TERMINOS DEL ARTICULO 90 DE LA LMV Y EL ARTICULO
9 DE LAS DISPOSICIONES DE CARACTER GENERAL APLICABLES A LAS EMISORAS DE VALORES Y A OTROS
PARTICIPANTES DEL MERCADO DE VALORES, PARA LA INSCRIPCION EN EL REGISTRO NACIONAL DE VALORES Y
EL LISTADO Y COTIZACION EN LA BOLSA MEXICANA DE VALORES, S.A.B. DE C.V. DE LAS ACCIONES, SIN QUE AL
EFECTO MEDIE OFERTA PUBLICA DE LAS MISMAS.

El presente folleto informativo también podra consultarse en las paginas de Internet de la BMV, la Comision Nacional Bancaria y
de Valores (I a A CNBMOMv.com.nk,evw.ab.Emrnibs youwva.grupoav.com.

Autorizacién para su publicacion por la Comisién Nacional Bancaria y de Valores No. 153/12731/2020 de fecha 29 de
septiembre de 2020.

Ciudad de México, México a 29 de septiembre de 2020

LOS INGRESOS DE ACOSTA VERDE DEPENDEN DE LOS ARRENDAMIENTOS CELEBRADOS SOBRE LOS LOCALE
COMERCIALES, Y SU NEGOCIO PODRIA VERSE AFECTADO DE FORMA ADVERSA S| UN NUMERO IMPORTANTE I[
DICHOS ARRENDAMIENTOS O CUALQUIERA DE LOS ARRENDATARIOS PRINCIPALES INCUMPLE CON Sl
OBLIGACIONES DERIVADOS DE LOS MISMOS, O BIEN ELIGEN NO RENOVAR DICHOS ARRENDAMIENTOS AL TERMID
DE SU VIGENCIA.

LOS INGRESOS POR ARRENDAMIENTO Y EL MARGEN DE OPERACION DE ACOSTA VERDE DEPENDEN DE DIVERS(
FACTORES LOS CUALES NO SIEMPRE ESTAN BAJO EL CONTROL DE ACOSTA VERDE.

EL DESEMPENO FINANCIERO DE LOS LOCALES COMERCIALES, Y POR LO TANTO DE LAS PLAZAS SENDERO, DEPENIL
DE HABITOS DE GASTO Y PREFERENCIAS DE LOS CONSUMIDORES.

EN CASO DE QUE LA EMISORA LLEGUE A NECESITAR NUEVAS FUENTES DE FINANCIAMIENTO PARA EFECTOS I
REALIZAR O REFINANCIAR UN DESARROLLO O POR CUALQUIER OTRA RAZON, PODRIA LLEGAR A TRANSMIT
DERECHOS DE COBRO O GRAVAR LA PROPIEDAD DE OTROS LOCALES COMERCIALES O LA TITULARIDAD DE L(
DERECHOS RELACIONADOS CON LOS CONTRATOS DE ARRENDAMIENTOS DE SUS DISTINTOS CENTRC
COMERCIALES.

COMO PARTE DE UNA ESTRUCTURA DE FINANCIAMIENTO, LA EMISORA CELEBRO EL CONTRATO DE FIDEICOMIS
F/2284, EN VIRTUD DEL CUAL, ENTRE OTRAS OPERACIONES CONVENIDAS EN DICHO FIDEICOMISO, EL EMISC
TRANSMITIO DIVERSOS DERECHOS DE COBRO AL FIDEICOMISO COMO FUENTE DE PAGO DE LA EMISION [
CERTIFICADOS BURSATILES IDENTIFICADOS COMO ACOSTCB-15. ASIMISMO, LA EMISORA TRANSMITIO CIERT(
LOCALES COMERCIALES Y DERECHOS FIDEICOMISARIOS DEL CENTRO COMERCIAL PLAZA SENDERO ESCOBEDO ¢t
FAVOR DEL CONTRATO DE FIDEICOMISO F/2284 PARA GARANTIZAR EL CUMPLIMIENTO DE LAS OBLIGACIONES I
PAGO DE DICHOS CERTIFICADOS BURSATILES.

ACOSTA VERDE ESTA EXPUESTA A RIESGOS RELACIONADOS CON SU PLAN DE EXPANSION Y LA CONSTRUCCION [
LAS PLAZAS SENDERO, LO QUE PODRIA OCASIONAR QUE LOS RESULTADOS DE SU OPERACION Y FLUJO DE EFECTI
SE VEAN AFECTADOS ADVERSAMENTE.

CON MOTIVO DEL BROTE DE COVID-19 (ASi comMO DE CUALQUIER OTRO FUTURO BROTE EPIDEMIOLOGICO O
PANDEMIA) LA OPERACION DE NUESTRO NEGOCIO, ASI COMO EL DE NUESTROS ARRENDATARIOS SE VE O PODRIA
VERSE AFECTADA POR LA INTERRUPCION DE LAS OPERACIONES COMERCIALES.


http://www.bmv.com.mx/
http://www.gob.mx/cnbv
http://www.grupoav.com/

Los posibles adquirentes deberan considerar cuidadosamente toda la informacién contenida en el presente folleto informativo, y
en especial, I a i nlcINFORMAZION GENERAL-2.Fastazes deiRiesyoo Las Acciones ¢
el presente folleto informativo se encuentran inscritas con el No. 3736-1.00-2020-001en el Registro Nacional de Valores y son
aptas para ser listados en el listado correspondiente de BMV.



PRESENTACION DE CIERTA INFORMACION

En el presente folleto informativo, los términosi Ac o st a AVear cEemti,sor a o, laiil a Cor
fiSoci efdlaMidlyue st r a( o) 0 o0 0 n oAsasth Vende, 5.A.8.ede €.¥¢.,fuhaesoceedad a
anonima bursatil de capital variable legalmente constituida y existente de conformidad con las leyes de
México (antes denominada Valores Integrales Inmobiliarios, S.A. de C.V.) y, salvo que se especifique o
el contexto requiera lo contrario, sus Subsidiarias.

Asi mi s mo, el t ®r mino OM®xicoo se retf®remienma A Bsst aEds(
Uni doso se refiere a |l os Estados Unidos de Am®ri ca,
gobierno federal de M®xico y |l a expresi-n AGobierno c

de los Estados Unidos.

Informacion de Divisas; Redondeo y Unidades de Medicion

En este folleto informativo, | os t ®r mi nos fApesoo, fApesoso, #APs. 0,
moneda de curso |l egal en M®xico, y |l os t®rminos Ad- 1| al
o AUS$0 significan indistintament eaddsUhidos.es, moneda de

A menos que se indique lo contrario, las cifras expresadas en miles, millones o miles de millones
de pesos o délares, asi como las cantidades inferiores a un mil, un millén o un mil millones, segun sea el
caso, estan redondeadas. Ciertos montos y porcentajes incluidos en el presente folleto informativo han
sido sujetos a ajustes de redondeo y, en consecuencia, ciertos totales presentados en el presente folleto
informativo pueden no corresponder a la suma aritmética de los montos o porcentajes que los preceden.

La unidad estandar para la medicion de la superficie o el area en el mercado inmobiliario de
México es el metro cuadrado (m2). A menos que se indique lo contrario, todas las unidades de superficie
0 area incluidas en este folleto informativo estan expresadas en metros cuadrados.

Métricas Financieras no reconocidas por IFRS

EBIT o EBIT Ajustado

El AEBI ToO (por sus siglas en ingl®s) significa u
intereses e i mpuestos. E tomafde Bdmd refér¢naiss &l BEBiTaastandoeotros al c ul a
ingresos y gastos, la venta neta de propiedades de inversion y agregando los resultados de compafiias
y fideicomisos asociados que no consolidan o no se consideran en el resultado de la empresa.

EBITDA Ajustado

El AEBI TDAO (por sus siglas en ingl®s) significa
intereses, impuestos, depreciaciones y amortizaciones
siguiente manera: la utilidad de operacion consolidada restando el efecto de valuacion de propiedades
de inversion, otros ingresos y gastos, la venta neta de propiedades de inversidn, depreciaciones y
amortizaciones, gastos no recurrentes y agregando los resultados de comparfiias y fideicomisos
asociados que no consolidan o no se consideran en el resultado de la empresa

El EBIT, EBIT Ajustado o EBITDA Ajustado son medidas utilizadas por la Compafiia que, sin
estar reconocidas por las IFRS, se calculan con base en cifras reflejadas en los Estados Financieros
Auditados. La Compafiia considera que el EBITDA ajustado es una medida que ayuda a entender mejor
su desempefio financiero y su capacidad para cumplir con sus obligaciones de pago del principal y los
intereses de su deuda y para financiar sus inversiones en activos y sus necesidades de capital de trabajo.
Del mismo modo, la Compafiia considera que el EBITDA Ajustado es una medida Util para comparar su
desempefio con el de otras empresas, al mostrar sus resultados de operacion independientemente de



su estructura de capital, vida y depreciacion de sus activos fijos, y sus obligaciones por concepto de
impuestos a la utilidad, ademas que facilita la comparacion adecuada de su desempefio consolidado
durante distintos periodos. ElI EBITDA Ajustado no debe ser interpretado como un sustituto del ingreso
neto, flujo de efectivo derivado de operaciones o de otras medidas de liquidez o desempefio financiero.
El valor del EBITDA Ajustado como medida de la rentabilidad de la Compafiia es limitado, dado que no
toma en consideracién la depreciacion y amortizacién, los ingresos por intereses, el costo financiero ni
los impuestos a la utilidad. Por otra parte, la presentacion de EBIT, EBIT Ajustado o EBITDA Ajustado
podrian no ser comparables con medidas similares utilizadas por otras compafiias, ya sea en México o
en el extranjero. EBIT, EBIT Ajustado o EBITDA Ajustado no son una medida reconocida bajo las IFRS

y no tienen un significado est andallli IXKRORMACION EINANCIERAI 4. e c C i

Comentarios y Andlisis de la Administracién sobre los Resultados de Operacion y Situacion Financiera
delaEmisorab de este folleto informativo.

Net Operating I ncome ANOI 0O

NOI significa utilidad neta operativa (net operating income o NOI por sus siglas en inglés), que
para efecto del presente folleto informativo es una medida financiera no reconocida por las IFRS,
preparada con base en flujo de efectivo, y que no deberia ser considerada como una métrica alterna a la
utilidad o pérdida neta, la utilidad o pérdida operativa, o cualquier otra medida de desempefio financiero
que provenga de la informacion financiera presentada de acuerdo con las IFRS, y que se incluye a efecto
proporcionar una métrica Gtil que permita a los usuarios de la informacién financiera, incluyendo analistas,
inversionistas, instituciones financieras, entre otros, evaluar el desempefio de Acosta Verde,
particularmente al facilitar comparar sus resultados operativos durante diferentes periodos con el de otras
compaiiias en su industria. La Compainiia calcula NOI sumando los siguientes conceptos i) ingresos por
arrendamiento fijo, ii) ingresos por arrendamiento variable, iii) Ingresos generados en las areas comunes
de los Locales Comerciales (estacionamiento, renta de espacios y publicidad) y iv) Ingresos por derechos
de arrendamiento y restar los siguientes conceptos: (i) gastos de mantenimiento de los locales
desocupados o con convenio de pagos ii) el costo del arrendamiento del terreno de uno de los Locales
Comerciales (Sendero Apodaca), (iii) las comisiones por administracion pagaderas a Acosta Verde y (iv)
predial.

Estados Financieros

Este folleto informativo incluye los estados financieros consolidados de la Emisora y sus
Subsidiarias, al 31 de diciembre de 2019, 2018 y 2017, y por los afios que terminaron en dichas fechas,
incluyendo sus notas (|l os 0 Estcaatk® s influyenean este dalletos
informativo como Anexo 1. Asimismo, incluye los estados financieros intermedios consolidados
condensados de la Emisora y sus Subsidiarias, al 30 de junio de 2020, y por los periodos de seis meses
que terminaron el 30 de junio de 2020 vy 2019, i ncluyendo sus
I ntermedi o0so) , |l os cuales se incluyen en est#.
INFORMACION FINANCIERAO de este folleto informativo.

Los Estados Financieros Auditados incluidos en este folleto informativo estan preparados de
conformidad con las Normas Internacionales de Informacién Financiera (International Financial Reporting
Standards), emitidas por el Consejo de Normas Internacionales de Contabilidad (International Accounting
Standards Board) y las interpretaciones emitidas por el Comité Internacional de Interpretacién de
Reportes de Informacién Financiera (International Financial Reporting Standards Committee). Los
Estados Financieros Intermedios estan preparados de conformidad con la Norma Internacional de
Contabilidad 34, titulada Alnformaci-n Financi e
por el IASB. La informacion financiera incluida en este folleto informativo se deriva de dichos Estados
Financieros Auditados y/o en los Estados Financieros Intermedios.

A menos que se indique lo contrario, los términos que denotan las partidas financieras
corresponden a las partidas contenidas en los Estados Financieros Auditados y/o en los Estados
Financieros Intermedios.
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Este folleto informativo contiene informacion financiera consolidada condensada proforma de la
Emisora al 31 de diciembre de 2019, al 31 de marzo de 2020 y al 30 de junio de 2020 y por el afio que
termind el 31 de diciembre de 2019, el periodo de tres meses que termino el 31 de marzo de 2020 y el
periodo de seis meses que termind el 30 de juniode 2020 ( conj unt ament e, l'a Al nfor m
Proformao), la cual se incluye en este folleto infor
Proforma no ha sido auditada y refleja el efecto proforma del aumento del capital social de la Emisora y
el efecto proforma de la fusién con Promecap Acquisition Company, S.A.B. de C.V.

Nuestra Informacioén Financiera Proforma fue preparada con base en los Estados Financieros
Auditados, los Estados Financieros Intermedios y los estados financieros auditados e intermedios de
Promecap Acquisition Company, S.A.B. de C.V. y se basa en informacién disponible y en ciertas
presunciones que consideramos razonables, sin embargo, dichas presunciones estan sujetas a cambios
y es posible que dichos cambios pudieran ser materiales. Nuestra Informacién Financiera Proforma se
presenta para fines informativos Gnicamente y no pretendemos que refleje los resultados operativos como
si el incremento de capital y la fusién hubieran surtido efectos en la fecha de la Informacion Financiera
Proforma y tampoco representa una proyeccion de nuestros resultados operativos para periodos futuros
o0 la situacion financiera para cualquier fecha futura. La Informacion Financiera Proforma debe ser leida
de forma conjunta con los Estados Financieros Auditados, los Estados Financieros Intermedios, y la
s e ¢ c illl: INFORMACION FINANCIERAT 4. Comentarios y Analisis de la Administracion sobre los
Resultados de Operacion y Situacion Financiera de la Emisorad  dsee folleto informativo.

Los potenciales inversionistas de las Acciones no deberan sobrevalorar, o depender de la
Informacién Financiera Proforma proporcionada, ya que la misma no necesariamente es indicativa de la
posicion financiera o de los resultados de la operaciéon que hubiésemos obtenido por los periodos
sefialados y tampoco pretende representar nuestra posicion financiera o estado de resultados en un
futuro. Asimismo, los ajustes proforma incluidos en este folleto informativo no tienen efectos sobre los
resultados de la Emisora.

No tenemos identificadas tendencias, compromisos o acontecimientos, salvo aquellos descritos
en el presente folleto informativo, en los Estados Financieros Auditados, los Estados Financieros
Intermedios y sus notas o en la Informacién Financiera Proforma y sus notas, que puedan o vayan a
afectar significativamente la liquidez de la Emisora, sus resultados de operacidn o su situacién financiera.

Informacién sobre Industriay Mercado

La informaciéon de mercado, asi como otra informacién estadistica (distinta a la relativa a los
resultados financieros y desempefio de la Compariia) que se utilizan a lo largo de este folleto informativo,
estan fundamentadas en publicaciones de la industria independiente, publicaciones gubernamentales,
informes de empresas de investigacion de mercado u otras fuentes independientes publicadas, mismas
que en algunos casos no han sido actualizadas a la fecha.

Cierta informacion se basa también en las estimaciones de la Compafiia, las cuales se derivan
de una revision de encuestas y estudios internos, asi como de andlisis, e incluso de fuentes
independientes. No obstante que la Compafiia considera que dichas fuentes son confiables, no ha
verificado independientemente la informacién correspondiente y no puede garantizar su exactitud o
exhaustividad. Ademas, es posible que dichas fuentes definan a los mercados relevantes en forma
distinta que la Compafiia. La informacion sobre la industria a la que pertenece la Compaifiia tiene por
objeto servir para proporcionar una nocién general de dicha industria, pero por su propia naturaleza es
imprecisa. Aunque la Compafiia considera que las estimaciones se prepararon sobre bases razonables,
el lector no debe confiar excesivamente en las mismas, ya que por su propia naturaleza dichas
estimaciones son inciertas. Asimismo, dicha informacién no ha sido revisada o verificada por los
competidores de la Compafiia ni por la CNBV.

Hemos hecho estas declaraciones basandonos en informacion de fuentes de terceros que
consideramos confiables, incluyendo entre otras:



1 ANTAD;

i Asociacion de Internet.mx;
T Banco de México;
T Banco Mundial;

1 Bank of America Merril Lynch;
i Bloomberg;

1 BTG Pactual;

i Capital 1Q;

T CBRE;

1 CONAPO;

1 Deloitte;

i Departamento de Comercio de Estados Unidos (U.S. Department of Commerce);
i Euromonitor International;

1 Global Finance Index Database;

1 ICSC;

T INEGI

il JP Morgan;

i MAC Arquitectos Consultores;

i TINSA,;
i US Commerce Department; y
1 VIISA;

El contenido de este folleto informativo no debe interpretarse como un pronéstico de
mercado.

Estimaciones Futuras

El presente folleto informativo contiene declaraciones a futuro. Ejemplos de dichas
declaraciones a futuro incluyen, entre otras: (i) declaraciones relacionadas con los resultados de
operaciones Yy situacion financiera de la Compaifiia; (ii) declaraciones de planes, objetivos 0 metas,
incluyendo aquellas relacionadas con las operaciones de la Compafiia; y (iii) declaraciones de

supuestos subyacentes a dichas declaraciones. Pal abr a
Afpodr2ao, fAestimaeo,dppedad, mplanead, fApotencial o,



como expresiones similares, tienen el propdsito de identificar las declaraciones a futuro, pero no son
los Ginicos medios para identificar dichas proyecciones y declaraciones.

Por su propia naturaleza, las declaraciones a futuro conllevan riesgos e incertidumbres
inherentes, generales y especificas, y existe el riesgo que las predicciones, prondsticos,
proyecciones y otras declaraciones a futuro no sean alcanzados. La Compaiiia advierte al lector que
un ndmero importante de factores podrian provocar que los resultados reales difieran
significativamente de los planes, objetivos, expectativas, estimaciones e intenciones expresas o
implicitas en dichas declaraciones a futuro, incluyendo los siguientes factores:

i la capacidad de la Compaiiia para mantener o incrementar sus ingresos por concepto
de rentas y los niveles de ocupacion de los Locales Comerciales;

i la condicion econdmica de arrendatarios y la demanda por los productos y servicios
ofrecidos por dichos arrendatarios, que inciden directamente en los Ingresos por
Arrendamiento obtenidos en los Locales Comerciales;

i la condicién econdmica de consumidores y la capacidad de la Compafia para
identificar y responder a los cambios en las tendencias de mercado y a las
preferencias de los consumidores;

i la capacidad de la Compafiia para ejecutar sus estrategias de negocios y de
crecimiento de sus negocios;

i la capacidad de la Compafiia para cobrar las rentas a los arrendatarios y ejercer los
derechos de la Compafiia al amparo de los contratos de arrendamiento y cualesquier
contratos similares, asi como la capacidad de la Compafiia para desalojar
oportunamente a arrendatarios por incumplimiento;

i la capacidad de la Compafiia para crecer exitosamente dentro de nuevos mercados
en México;

i fallas en las plataformas tecnolégicas y sistemas de informacién utilizados por la
Compaifiia;

i limitaciones en el acceso a fuentes de financiamiento en términos competitivos o en
absoluto;

i la capacidad de la Compafiia para adquirir terrenos adecuados para el desarrollo de

sus proyectos, asi como la capacidad de la misma para integrar las propiedades
adquiridas al portafolio de la Compaifiia;

i la capacidad de la Compafia para mantener la liquidez suficiente para satisfacer sus
requerimientos de inversidn y pagar sus deudas;

1 la competencia y las tendencias econémicas en la industria y mercados en que opera
la Compafiia;

i la pérdida de funcionarios clave o consejeros de la Compafiia;

i el desempefio de los mercados financieros y la capacidad de la Compafiia para

refinanciar sus obligaciones financieras, segln sea necesario;

i la capacidad de la Compafiia para obtener autorizaciones, permisos y uso de suelo
para su operacion;



i condiciones econémicas, politicas y sociales en México y en los estados y municipios
donde se encuentran las propiedades de la Compafiia, incluyendo los indices
delictivos y los niveles de consumo;

i desastres naturales u otras condiciones ambientales que afecten las propiedades de
la Compafiia;

i variaciones en los tipos de cambio, tasas de interés de mercado y la tasa de inflacion;

1 los términos de las leyes y reglamentos gubernamentales existentes y futuros que

afecten a la Compafia y las interpretaciones de dichas leyes y reglamentos,
incluyendo, entre otros, cambios en las leyes ambientales, en materia inmobiliaria y
de zonificacion;

i modificaciones a la legislacion fiscal aplicable o cambios regulatorios, incluyendo
modificaciones a las leyes que son aplicables al negocio de la Compaifiia, cambios a
los principios de contabilidad, nueva legislacion, la intervencién de Autoridades
Gubernamentales o cambios a la politica monetaria en México;

i el desempefio de la economia mexicana y global (considerando, en particular, las
repercusiones de la pandemia del COVID-19); y

i otros factores de riesgo inc | ui dos en LIINFORMAGION GENERALI 3.
FACTORESDERIESGO0 de este folleto informativo.

Si uno o mas de estos factores o incertidumbres se materializan, o si cualesquiera de los
supuestos subyacentes resultaren incorrectos, los resultados reales podrian diferir sustancialmente
de aquellos que se describen en el presente folleto informativo como anticipados, considerados,
estimados, esperados, pronosticados o pretendidos.

Se deberan leer las secciones de este folleto informativoque se titul an AFactores
ADescripci-n del Negociodo y AComentarios y AnS8lisis
Operaci-n y Situaci-n Financiera de | a Emisorao par a
pudieran afectar el rendimiento de la Compaiiia en el futuro, asi como los mercados y sector de la
industria en el que opera.

En virtud de estos riesgos, incertidumbres y supuestos, es posible que las declaraciones a
futuro descritas en este folleto informativo no puedan verificarse. Estas declaraciones a futuro se
expresan Unicamente a la fecha del presente folleto informativo y no asumimos obligacion alguna de
actualizar o revisar cualquiera de las declaraciones a futuro, ya sea como resultado de nueva
informacion, de eventos o acontecimientos futuros.

En cualguier momento pueden actualizarse eventos adicionales a los antes contemplados
que afecten el negocio de la Compafiia y que no es posible predecir actualmente, tampoco es posible
calcular el impacto de todos estos eventos en el negocio 0 en qué medida cualquier evento, o
combinacion de factores, pudiera provocar que los resultados reales difieran sustancialmente de
aquellos contenidos en cualquier declaracion a futuro. Aun cuando consideramos que los planes,
intenciones y expectativas de las declaraciones a futuro son razonables, la Compafiia no puede
asegurar que sus planes, intenciones o expectativas se actualizaran. Adicionalmente, no se deben
interpretar las declaraciones respecto de tendencias o actividades pasadas como afirmaciones de
gue esas tendencias o actividades continuaran en el futuro. Todas las declaraciones a futuro, ya
sean escritas, orales o electrénicas que puedan ser atribuidas a la Compafiia o a las personas que
actlen en su representacion, se encuentran expresamente sujetas en su totalidad por esta
declaracion precautoria.

Vi



Tipo de Cambio

El presente folleto informativo contiene conversiones de ciertas cantidades denominadas en
dolares a pesos tomando en cuenta tipos de cambio especificos y son presentadas Ginicamente para
la conveniencia del lector. Estas conversiones no deben interpretarse como evidencia, implicacion o
declaracion de que las cantidades que se presentan denominadas en ddlares tiene una equivalencia
real con las cantidades que se presentan denominadas en pesos, ni que pueden ser convertidas a
pesos al tipo de cambio indicado a partir de las fechas aqui mencionadas ni a cualquier otro tipo de
cambio.

Propiedad Intelectual

El presente folleto informativo incluye referencias a marcas y otros derechos de propiedad
intelectual de los cuales la Emisora es titular. Adicionalmente, el presente folleto informativo hace
referencia a otras marcas propiedad de terceros. La mencion de dichas marcas constituye una mera
referencia que no tiene el propdsito de traducirse en un uso de dichas marcas en términos de
cualquier legislacion aplicable.

Descripcion de Contratos

El presente folleto informativo incorpora por referencia la descripcion resumida de las
disposiciones mas relevantes de varios contratos de crédito y arrendamientos, entre otros. Dichas
descripciones no pretenden ser completas o exhaustivas. Adicionalmente, los lectores del presente
folleto informativo deberan considerar que los términos de cualquier contrato o instrumento legal
descrito en el mismo pueden estar sujetos a diversas interpretaciones.

Vi
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I.  INFORMACION GENERAL

1. Glosario de Términos y Definiciones

Los términos que se utilizan en este folleto informativo con mayuscula inicial y que se
relacionan a continuacién, tendran los siguientes significados, que seran igualmente aplicables a las
formas singular o plural de dichos términos:

A BROsignifica la superficie o area bruta rentable (gross leasable area o GLA por sus siglas
en inglés) que corresponde a la superficie de un inmueble que es susceptible de ser otorgada en
arrendamiento.

fAcciones Serie A0 significa las acciones ordinarias, nominativas, sin expresion de valor
nomi nal de | a Stativas de lafpdrte variable delrcapisaksacial de la Emisora.

fAcciones Serie BO significa las acciones ordinarias, nominativas, sin expresion de valor
nominal, representativas de la parte fija del capital social de la Emisora.

fAccionesd significa | a refer ebaieAylasdaipnessSereB.a | as Acci
fAccionistaosignifica cualquier persona que sea titular de Acciones.

fAccionistaSerie A0 signi fica cualquier per Sa@mimA que sea tit
fAccionistaSerieBo0 signi fica cualquier per Sa@mieBR que sea tit

fMAfiliadao significa (i) con respecto a personas que no son personas fisicas, todas las
Personas que directa o indirectamente a través de uno o mas intermediarios, controlen, sean
controlados o se encuentren bajo el control comudn de la primera Persona (conforme a la definicién
de ficontrold contenida en |l a LMV), y (ii) con respect
pasado, presente o futuro y cualesquier parientes consanguineos ascendientes, descendientes o
colaterales hasta el segundo grado, directos o indirectos, incluyendo padres, abuelos, hijos, nietos y
hermanos, asi como cualquier fideicomiso o convenio equivalente celebrado con el propdésito de
beneficiar a cualquiera de dichas personas fisicas.

ANTADO signi fica | a Asoci aeAutoservisiayDepartaanentaldse Ti endas
A.C.

fArrendamientosd0 si gni fi ca, conjunt ament e, l os contrat o:
sobre los Locales Comerciales.

fAsamblea de Accionistas de PACOosignifica la asamblea general ordinaria y extraordinaria
de accionistas de PAC celebrada el dia 13 de diciembre de 2019, en la que se aprobaron, entre otros
asuntos, que PAC, como sociedad fusionada que se extingue, se fusione con Acosta Verde, como
sociedad fusionante que subsiste, de conformidad con los términos y condiciones del Convenio de
Fusién, segun consta en el acta levantada en esa misma fecha.

fAuditores Externosd t i ene el significado que
ol |

] a dicho t ®r mi
fiV. ADMINISTRACION-1. Auditores Externosd d e | presente f t

eto informati\
fAAutoridad Gubernamentald significa, cualquier nacién, gobierno, dependencia, estado,
municipio o cualquier subdivision politica de los mismos, o cualquier otra entidad o dependencia que



ejerza funciones administrativas, ejecutivas, legislativas, judiciales, monetarias o regulatorias del
gobierno o que pertenezcan al mismo.

Msuro tiene el significado que se le atribuye a dicho término en la seccion V.
ADMINISTRACION i 3. Administradores y Accionistasodel presente folleto informativo.

MVPO tiene el significado que
ol I

a di ¢t NBORMROIONI no s e
GENERAL-4. Otros Valoreso del presente f t

eto informativo.

fBalances Generalesotiene el significado que se le atribuye a dicho término en la seccion fi | |
LA EMISORA T 2.15 Resumen de los principales términos y condiciones de los Documentos de la
Operacionodel presente folleto informativo.

fBanxicod s i agehBarico de México.
fBolsado iBMVasignifica indistintamente, la Bolsa Mexicana de Valores, S.A.B. de C.V.

iCarrixo tiene el significado que se le atribuye a dicho término en la seccion AV.
ADMINISTRACION i 3. Administradores y Accionistasodel presente folleto informativo.

fCircular Unica de Emisoraso significa las Disposiciones de Caracter General aplicables a
las Emisoras de Valores y a otros Participantes del Mercado de Valores, publicadas en el Diario
Oficial de la Federacion el 19 de marzo de 2003, emitidas por la CNBV, segun las mismas sean
modificadas o adicionadas de tiempo en tiempo.

fCNBVO significa | a Comisi-n Nacional Bancaria vy

flCombinacion Inicial de Negociosotiene el significado que se le atribuye a dicho término en
laseccionfil | . L A E2MHKU Sa@Behacion con PACodel presente folleto informativo.

flContrato Marcoo S i gal goifitrat@ marco celebrado entre los Fideicomitentes Aportantes
y el Fiduciario Emisor con el objeto de establecer el Programa y llevar a cabo emisiones y ofertas
publicas al amparo del mismo.

flControlo significa, en términos del Articulo 2, fraccion Ill de la LMV, la capacidad de una
persona o grupo de personas, de llevar a cabo cualquiera de los actos siguientes:

a) Imponer, directa o indirectamente, decisiones en las asambleas generales de
accionistas, de socios u érganos equivalentes, o nombrar o destituir a la mayoria de los
consejeros, administradores o sus equivalentes, de una persona moral.

b) Mantener la titularidad de derechos que permitan, directa o indirectamente, ejercer el
voto respecto de mas del cincuenta por ciento del capital social de una persona moral.

c) Dirigir, directa o indirectamente, la administracién, la estrategia o las principales
politicas de una persona moral, ya sea a través de la propiedad de valores, por contrato
o de cualquier otra forma.

i COS @ene el significado que se le atribuye a dicho término en la seccion Al |
INFORMACION FINANCIERAT 4.3 Control Internoddel presente folleto informativo.

fDia Habilo si gni fica cualquier d2za del afo que no s
instituciones bancarias de México no estén obligadas a cerrar por ley, reglamento u orden ejecutiva,
de acuerdo con el calendario que al efecto publica la CNBV de tiempo en tiempo.



fDocumentos de la Operaciond si gni fica | a referencia conjunta
Convenio de Fusion, el Fideicomiso de Voto y el Convenio entre Fideicomisarios.

fDOFO s i agehDiafia Qficial de la Federacion.

fDolaresd0 0OS$d signi fica d-1l ares americanos, moneda del
de América.

fEMISNETO s i agehSisfemacElectrénico de Envio y Difusion de Informacién autorizado por
la CNBV a la Bolsa.

fEstados Financieros Auditadoso significa nuestros estados fin
auditados de la Emisora y sus Subsidiarias, al 31 de diciembre de 2019, 2018 y 2017 y por los afios
que terminaron en esas fechas.

ot

fEstados Financieros Intermedioso significa |l os estados financ
consolidados condensados de la Emisora y sus Subsidiarias, al 30 de junio de 2020, y por los
periodos de seis meses que terminaron el 30 de junio de 2020 y 2019.

fEstados Unidosg fE.U.A.00 EBUUGSsIgnifican, los Estados Unidos de América.
fEquity Internationaloo fElosignifica, Equity International Management LLC, como agente de
El AV Fund, LP, un limited partnership incorporado conforme a las leyes del estado de Delaware,

Estados Unidos.

fFAVO significan de manera conjunt a, | osAcestaffores Jec
Castellanos, Diego Acosta Castellanos y José Maria Garza Trevifio.

ffFCPO significa Fernando Chico Pardo.

fFCPAO tiene el significado que se le atribuye a dicho término en la seccion fiV.
ADMINISTRACION T 3. Administradores y Accionistasodel presente folleto informativo.

fFideicomiso Emisoro ti ene el significado que a ditho t®r mi
INFORMACION GENERAL-4. Otros Valoreso0 del presente folleto informativ
fFideicomitentes Aportanteso t i ene el saidighn téfmine se de atribyiye en la
s e ¢ ¢ |. NRORRMACION GENERAL-4. Otros Valoresdo d e | presente folleto infor.:i
fFiduciario Emisoro t i ene el significado que a diclho t®r min
INFORMACION GENERAL-4. Otros Valoresd  ¢redente folleto informativo.
fiGrupo AcostaVerded signi fica el nombre comercial de | a Em

IASBO significa |l a Junta de Nor matrndtiondl Acconrdingi onal es ¢
Standards Board o IASB, por sus siglas en inglés).

fiIFRSO significa | as Normas | nt er n &iationa Firmscialde | nf or n
Reporting Standards o IFRS, por sus siglas en inglés) emitidas por el IASB.

findevald si gni fi ca S. DparalelDeémsit@ade Vdlores, 5.A.dau@\M. - n

filnformaci -n Fi n an cigndicaala iRfarmati@anr fmandiera consolidada
condensada proforma de la Emisora al 31 de diciembre de 2019, al 31 de marzo de 2020, y al 30 de



junio de 2020 y por el afio que terminé el 31 de diciembre de 2019 y el periodo de tres meses que
termind el 31 de marzo de 2020 y el periodo de seis meses que terminé el 30 de junio de 2020.

fISRO s i aehlinduésto Sobre la Renta establecido conforme a las leyes de México.

fAITAO tiene el significado que se le atribuye a dicho término en la seccion fiV.
ADMINISTRACION i 3. Administradores y Accionistasodel presente folleto informativo.

fIVAO s i aggehlinduésto al Valor Agregado establecido conforme a las leyes de México.

fLey Aplicableo s i g aublésquicra leyes, reglas, reglamentos, cédigos, y demas
disposiciones de caracter general aplicables en México a dicha circunstancia, asi como las érdenes,
decretos, sentencias, mandatos judiciales, avisos o0 convenios validos y vigentes emitidos,
promulgados o celebrados por cualquier Autoridad Gubernamental que sean aplicables a dicha
circunstancia.

fLey Monetariab si gni fica | a Ley MmdosMedcarom de | os

fLGSMO s i g nLIGEM, segun kea reformada o suplementada de tiempo en tiempo.

LGTOCo significa | a Ley General de T2tul os
0 suplementada de tiempo en tiempo.

fLISRO si gni f i ¢ auestmsobtedayRendagskegun segpreformada o suplementada de
tiempo en tiempo.

fLMVO s i g nLef det Mercada de Valores, segun sea reformada o suplementada de
tiempo en tiempo.

Est ados

y Operac

fLocales Comerciales0 signi fica | os | ocal es dwrcadaanaofr ecen

de las Plazas Sendero.

fMéxicoo signi fica | os Estados Unidos Mexicanos.

fOperacion de Fusidnodtiene el significado que se le atribuye a dicho término en la seccion
Al l . LA EMHKUSa@Rehacion con PACOdel presente folleto informativo.

fPACO0 Sdiciedad Fusionadadsignifica Promecap Acquisition Company, S.A.B. de C.V.
fPesoso Ps.di mesoB0 significa indistintamente, | a

fPlaza Sendero Apodacadtiene el significado que se le atribuye a dicho término en la seccién

All. LA EMIISORRAescripci - -n de delipsesente folletoinfarraative.s

fPlaza Sendero Chihuahuao tiene el significado que se le atribuye a dicho término en la
seccion il | . LA EMIL SORAescripci-n de sdekpresente ioletd
informativo.

fPlaza Sendero Culiacanotiene el significado que se le atribuye a dicho término en la seccion
All . LA EMDB&dR@ION de sus Principales Acti v adsl presente folleto informativo.

fPlaza Sendero Escobedoo tiene el significado que se le atribuye a dicho término en la
seccién Al | . LA EML SORAescripci-n de sadekpresente foletd
informativo.

moneda

Acti voso

pal es Ac

pales Ac

f

(



fPlaza Sendero Ixtapalucao tiene el significado que se le atribuye a dicho término en la

seccion Al | . LA EMIL 3ORADescripci-n de sdebpresenté foletopal es Ac
informativo.
fPlaza Sendero Juarezotiene el significado que se le atribuye a dicho término en la seccion
All. LA EMIISORRescripci - -n de delipsesente follietoinfgmative.s Act i voso
fiPl aza Sender oteheaksignificada gaessé le atribuye a dicho término en la
seccién Al | . LA EML SORAescripci-n de sdebpresente foletopal es Ac
informativo.

fPlaza Sendero Los Mochisotiene el significado que se le atribuye a dicho término en la
seccién Al | . LA EML SORAescripci-n de sdebpresente foletopal es Ac
informativo.

fPlaza Sendero Mexicaliotiene el significado que se le atribuye a dicho término en la seccién

Al 1l . LA IEMDBedR@ion de sus Principales Act i v delpr@sente folleto informativo.
fPlaza Sendero Obregdnotiene el significado que se le atribuye a dicho término en la seccién

All. LA EMIISORRAescripci - -n de delipsesente folletoinfamative.s Act i voso
fPlaza Sendero Periféricootiene el significado que se le atribuye a dicho término en la seccién

All. LA EMIISORRAescripci - -n de delipsesente folletoinfamative.s Act i voso
fPlaza Sendero San Luisotiene el significado que se le atribuye a dicho término en la seccion

Al . LA EMIISORRescripci - -n de delipsesente folietoinfarmative.s Act i vos o
fPlaza Sendero San Roqueo tiene el significado que se le atribuye a dicho término en la

seccién Al | . LA [EMLOSDERApcion de sus Principales Ac t i ded présente folleto

informativo.

iPlaza Sendero Santa Catarinao t i ene el significado que se |l e atr
seccion fi. INFORMACION GENERAL i 2. Resumen Ejecutivo i Concepto Plaza Senderoo del
presente folleto informativo.

fPlaza Sendero Surdtiene el significado que se le atribuye a dicho término en la secciéon i | |
LAEMISORAT 2. 10 Descripci-n de delipesente folletoinfaraative.s Act i voso

fPlaza Sendero Tijuanadtiene el significado que se le atribuye a dicho término en la seccién

All. LA EMIISORRAescripci - -n de delipsesente folletoinfamative.s Act i vos o
fPlaza Sendero Tolucaotiene el significado que se le atribuye a dicho término en la seccion
All. LA EMIISORRescripci-n de delimesente folletoinfaraative.s Act i voso

fPlazas Senderoosignifica la referencia conjunta a Plaza Sendero Apodaca, Plaza Sendero
Chihuahua, Plaza Sendero Culiacan, Plaza Sendero Escobedo, Plaza Sendero Ixtapaluca, Plaza
Sendero Juarez, Plaza Sendero Las Torres, Plaza Sendero Los Mochis, Plaza Sendero Mexicali,
Plaza Sendero Obregoén, Plaza Sendero Periférico, Plaza Sendero San Luis, Plaza Sendero San
Roque, Plaza Sendero Santa Catarina, Plaza Sendero Sur, Plaza Sendero Tijuana y Plaza Sendero
Toluca y Plaza Sendero Ensenada.

fPREIO s i gPmudentialdReal Estate Investors.

fPrimera Emision6 t i ene el significado que a dicho t®r min
INFORMACION GENERAL-4. Otros Valoresd d e | presente folleto informativ



fProgramao tiene el significado que a dichol t®r mino
INFORMACION GENERAL-4. Otros Valoresd d e | presente folleto informativ

fPromotor60 signi fica Promecap AdcCdui sition Sponsor, S.A.

fReglamento Interioro s i ageh Reflamento Interior de la BMV, debidamente autorizado
por la CNBV el 27 de septiembre de 1999, en términos del oficio nimero 601-1-CGN-78755/99,
incluyendo sus modificaciones, o cualquier disposicion que lo sustituya.

fResoluciones de Accionistas0 si gni fican | as resoluciones ung8nin
asamblea general ordinaria y extraordinaria de accionistas de fecha 23 de septiembre de 2020,
mediante las cuales se aprobaron, entre otros asuntos, la inscripcion de las Acciones en el RNV, sin
que al efecto medie oferta publica, descrita en el presente folleto informativo.

fRNVO s i agehRegistra Nacional de Valores que mantiene la CNBV.

fSubsidiariaso significa la referencia conjunta a AV Promotora, S. de R.L. de C.V., Centros
Comerciales Eficientes, S.A. de C.V., Corporativo AV, S. de R.L. de C.V., Desarrolladora de Espacios
Comerciales, 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., Eje Empresarial, S. de
R.L. 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., Espacios Comerciales Juarez, S. de
R.L. de C.V., Espacios Comerciales Los Cabos, S.A. de C.V., Espacios Comerciales Talamas, S. de
R.L. de C.V., Espacios Comerciales Tijuana, S.A. de C.V., Espacios Comerciales Veracruz, S.A. de
C.V., Espacios Comerciales Villahermosa, S.A. de C.V., el Fideicomiso Irrevocable CIB/2364, el
Fideicomiso Irrevocable CIB/2368, el Fideicomiso Irrevocable CIB/2369, el Fideicomiso Irrevocable
CIB/2370, el Fideicomiso Irrevocable CIB/2499, el Fideicomiso Irrevocable CIB/2629, el Fideicomiso
Irrevocable CIB/2799, el Fideicomiso Irrevocable CIB/3271, el Fideicomiso Irrevocable CIB/3401,
Nomcor, S. de R.L. de C.V., Plaza Comercial Villahermosa, S.A. de C.V., Promavace, S.A. de C.V.,
Promotora Inmobiliaria San Luis, S. de R.L. de C.V. y Servicios Corporativos AV, S.A. de C.V.

ir-MECO signi fica el nuevo tratado comercial, el Tr i
Canada.

fiTLCANO signi fica el Tratado de Libre Comercio de Am(

fiJDI0 s i gni fdadesade inversionwcuyoe valor de referencia es publicado por el Banco
de México en el Diario Oficial de la Federacion.



2. Resumen Ejecutivo

A continuacién se resume cierta informacion que se describe con mayor detalle en otras secciones
del presente folleto informativo. Considerando que se trata de un resumen, no contiene toda la
informacion relevante. Usted deberd leer cuidadosamente este folleto informativo en su totalidad,
particul arment e I INFORMACKON GENERAL B 18] Factbees dé Riesgod a s 2
la informacién financiera aqui contenida antes de llevar a cabo cualquier inversiébn en nuestras
acciones o titulos opcionales.

Acosta Verde fue fundada en 1970 por el Arqg. JesUs Acosta Verde. Acosta Verde es una
empresa mexicana, pionera en el desarrollo de centros comerciales en México, cuenta con una solida
trayectoria en la construccion, renta, operacion, comercializacion y administracion de centros
comerciales comunitarios (community centers) en el pais.

Algunos de los hitos en la historia de Acosta Verde son los siguientes:

19861 2001. Se desarrollan 12 (doce) centros comerciales para diferentes inversionistas, entre
ellos, Soriana'y Grupo Garza Ponce. Entre estas plazas se encuentran, Plaza Comercial La Fe (1993),
Plaza Jacarandas (1994) y Plaza Del Rio (1994), plazas que a la fecha, ain se encuentran bajo
administracion de Acosta Verde.

2002. Acosta Verde construy6 en Nuevo Ledn, Plaza Sendero Escobedo, el primer centro
comercial comunitario bajo la marca Sendero. La empresa fue responsable de la planeacién comercial
y financiera, ingenieria, supervision y administracién del proyecto, asi como el arrendamiento y
administracion de los locales comerciales.

2005. Se formd un joint venture con PREI para la construccién, financiamiento y
administracion de centros comerciales comunitarios. La relacion estratégica con PREI, influy6é en
mejores practicas para la Compafiia, como, por ejemplo, optimizar la planeacion financiera de los
desarrollos y la ampliacion de politicas, procedimientos y controles internos, asi como aplicacion de
practicas de FCPA, implementacion del sistema operativo enfocado a bienes raices (MRI Software);
entre otras. Bajo este joint venture, se desarrollaron 7 (siete) centros comerciales en el periodo de
2006 a 2011, adicionalmente en 2010, Acosta Verde vende a PREI, 3 (tres) propiedades ubicadas en
Monterrey, Mérida y Los Cabos. Los 10 (diez) centros comerciales estuvieron bajo administracion de
Acosta Verde hasta 2015.

2007. Se realiz6 la emision de certificados bursatiles identificados con la clave de cotizacion
BMV:ACOSTCBO07, colocados en la BMV, por un monto de $1,130°000,000.00 (mil ciento treinta
millones de Pesos 00/100 M.N.).

2011. Se da por terminado el joint venture con la venta de la participacion de Acosta Verde
en las propiedades a PREI.

2014. Se desarrollan tres centros comerciales para terceros: Sendero Coatzacoalcos (hoy
llamada Plaza Acaya Coatzacoalcos), Sendero Mazatlan (Acaya Mazatlan) y Sendero La Fe, en
Apodaca, Nuevo Ledn.

2015. Se realiza la emisién de certificados bursétiles identificados con el nombre de pizarra
ACOSTCBI15, colocados en la BMV, por un monto de $ 3,000°000,000 (tres mil millones de Pesos
00/100 M.N.).

2015. Se concreta alianza y la inversion inicial con Equity International.

2017. Equity International realiza una segunda inversion en Acosta Verde.

c omo




2019-2020. PAC lleva a cabo su Combinacion Inicial de Negocios con Acosta Verde
compuesta por dos etapas consecutivas, consistentes en la adquisicion de una participacion
accionaria en Acosta Vede, seguida de la eventual fusion de PAC, como entidad fusionada que se
extingue, en Acosta Verde.

El concepto Sendero es un modelo comercial comprobado que basa su éxito en tres

importantes pilares que se mantienen en evolucion constante.

Enfoque en experiencia de compra

Concepto Plaza Sendero

Composicion de Arrendatarios Ubicacién privilegiada
e

Acosta Verde se encuentra en blsqueda
constante de mejorar la experiencia de
compra del consumidor.

Eventos, promociones, plan de lealtad,
internet gratuito, instalaciones de la méas
alta calidad son algunas de las
caracteristicas de los centros

Anticipandose a las tendencias, busca
contar con una composicion de
arrendatarios mas completo, que
satisfaga las necesidades de los
consumidores. Analiza constantemente el
cambio de habitos de la poblacion para
cumplir con sus requerimientos de

Blsqueda constante de las mejores
ubicaciones en ciudades primarias y
secundarias, con caracteristicas
demogréficas atractivas.

- entretenimiento, convivencia y compras.
comerciales.

Las Plazas Sendero tienen las siguientes caracteristicas:

1. modelo (layout y operacion) de centro comercial comprobado, donde las tiendas ancla
y la composicién de arrendatarios juega un papel importante en el desempefio del
centro comercial;

2. enfoque primordial en satisfacer las principales necesidades de consumo,
conveniencia y servicios, hacen que gran parte del consumo en las Plazas Sendero
sea resistente ante temas macroeconomicos;

3. enfocado principalmente a perfiles econémicos C y D+, tanto en las principales zonas
metropolitanas como en ciudades secundarias en México donde exista una sub-
penetracién de centros comerciales comunitarios (community centers) y con tasas de
crecimiento poblacional importantes;

4, localizados en ciudades aledafias y/o con centros de manufactura o de servicios en
el centro y norte de la Republica Mexicana;

5. ubicados estratégicamente en importantes avenidas que garanticen facilidad de
acceso a los visitantes y la visibilidad del centro comercial;

6. buscan apuntalar el crecimiento de sus principales anclas a través de la busqueda de
terrenos que estén dentro de las areas objetivo de crecimiento;

7. tienen en promedio un ABR de 35,000 m2 en terrenos de aproximadamentel5
hectareas;




10.

11.

12.

13.

14.

15.

16.

son desarrollados bajo un esquema altamente parametrizado, que permite el control
en tiempos y costos de desarrollo;

tiempo total de desarrollo de 10 meses con una inversion total de aproximadamente
$700 millones mas IVA;

desde el momento de su apertura, han tenido un alto nivel de ocupacion (objetivo de
al menos 80% de ocupacion de ABR, sin considerar el ABR de la tienda ancla), con
rentas predecibles en duracién y monto por el largo plazo de los contratos;

se ha tenido a mas de 200 arrendatarios y/o locales por Plaza Sendero, incluyendo:

i 1 supermercado;

i 1 complejo de cines;

i 4-5 tiendas departamentales;

1 2-3 sucursales de bancos;

i 2-4 comercios (departamentales, bancos o0 restaurantes) en formato

independiente (stand alone) en el area de estacionamiento;
1 4-6 restaurantes de forma individual mas un area de comida (food court); y

i mas de 100 locales de entretenimiento, ropa, calzado, electrénicos, gimnasios,
entre otros.

aproximadamente el 50% del ABR esta comercializada con cadenas nacionales, que
han acompafado a Acosta Verde en cada nuevo proyecto, lo cual ayuda a lograr la
meta de alta tasa de ocupacién del ABR desde la apertura;

se tiene una base importante de arrendatarios de empresas de alta calidad y con
capacidad de crecimiento. Entre los principales arrendatarios se tiene a Casa Ley,
Cinépolis, Coppel, Del Sol, Innovasport, Merco, Parisina, Promoda, S-Mart, SmartFit,
Suburbia, Woolworth, entre otros;

la Plaza Sendero tiene un enfoque relevante en entretenimiento y esparcimiento,
incluyendo entre otros:

1 arrendatarios con marcas dedicadas al entretenimiento infantil y familiar como
parte fundamental de la composicion de la oferta que se tiene en el centro
comercial;

i eventos sociales para todas las edades, conciertos con artistas reconocidos y

de moda y mayor apertura de gimnasios;
i aire acondicionado y espacios techados;
la Plaza Sendero es un entorno seguro disefiado para satisfacer las necesidades
comerciales y de entretenimiento del segmento poblacional medio y medio bajo en
México;

generan un alto flujo de visitantes (aproximadamente mas de 100 millones al afio);




17. cuentan con una alta tasa de renovacion al vencimiento de los arrendamientos; y

18. se caracterizan por contar con un mantenimiento constante de las instalaciones, lo
gue mantiene a las propiedades operando de forma eficiente.

El siguiente diagrama presenta un ejemplo de, en términos generales, cdmo se encuentra
distribuida el ABR dentro de las Plazas Sendero y los logotipos de algunos de los arrendatarios que
se encuentran dentro de varias o todas las Plazas Sendero.
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Acosta Verde ha desarrollado un total de 43 centros comerciales, de los cuales es accionista
relevante en dieciséis Plazas Sendero, es administrador de cuatro centros comerciales construidos
para terceros y el resto fueron desarrollados para otros operadores. Actualmente y desde el tercer
trimestre de 2019 se encuentra en desarroll o el Ce
Sendero Santa Catarinaodo), el cual oprimertrimestreee2pdl.aneado
Asimismo, en enero 2020, se inici6 la construccién del Centro Comercial Sendero Ensenada, cuya
fecha estimada de apertura estd por definirse. Dentro de las dieciséis Plazas Sendero con
participacion relevante, se genera un trafico superior a los 100 millones de visitantes por afio (el
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namero de visitantes pudiera ser mayor, ya que esta cifra no contempla los clientes de comercios en
espacios independientes (stand alone) o los visitantes que acceden al centro comercial a través de
entradas de las subanclas). La plataforma actual de Acosta Verde tiene una capacidad de desarrollar
hasta cuatro Plazas Sendero por afio.

Con respecto a los ingresos operativos de las Plaza Sendero en los afios 2016 a 2019, se
resalta lo siguiente:

9 crecimiento anual compuesto de 28.8% en NOI;

9 alto nivel de rentabilidad promedio en margen de NOI como porcentaje de ingresos
por arrendamiento;

1 retorno de capital promedio de aproximadamente 14% (medido como utilidad neta
sobre capital contable promedio); y

I con base en un ABR de aproximadamente 407,595 m2, al cierre de diciembre de
2018 se obtuvieron ingresos en flujo de los centros comerciales por $941 millones de
Pesos y un NOI de $839 millones de Pesos. Al cierre de diciembre del 2019 se
obtuvieron ingresos en flujo de los centros comerciales por $1,131 millones de Pesos
y un NOI de $1,014 millones de Pesos.

Las cifras antes mencionadas incluyen la participacion que tienen algunos inversionistas
minoritarios en ciertas Plazas Sendero, la cual consolida Acosta Verde en sus estados financieros.

Portafolio de centros comerciales comunitarios (community centers) con localizacion
estratégica.

Acosta Verde cuenta actualmente con 16 Plazas Sendero en ciudades con un crecimiento en
su Producto Interno Bruto que es mayor al promedio nacional. La Tabla 1 presenta un resumen del
portafolio de centros comerciales comunitarios (community centers) que son propiedad de Acosta
Verde.

Visitantes % Accionario de

3 Centro Sendero Apertura 2019 (mm) Acosta Verde ABRm2 Ocupacion Tiendas Anclay Subancla
‘1% Sendero Escobedo 2002 8.5 33% 15,477 99% Soriana, Cinepolis y Del Sol
&N Sendero Las Torres 2003 13.7 50% 21,389 100% Soriana, Cinepolis y Woolworth
}E; Sendero Periferico 2004 11.7 32% 16,830 99% Soriana, Cinepolis, Coppel y Woolworth
@1 Sendero Ixtapaluca 2005 6.7 45% 21,026 99% Soriana, Cinepolis y Coppel
4 Sendero San Luis 2006 8.0 48% 20,274 100% Soriana, Cinepolis y Woolworth
% Sendero Toluca 2006 8.7 48% 21,909 100% Soriana, Cinepolis, Coppel y Woolworth
< Sendero San Roque 2006 4.7 21% 6,026 91% Soriana, Cinepolis y Coppel
Sendero Juaréz 2008 6.5 53% 20,975 98% Soriana, Cinepolis y Coppel
Sendero Apodaca 2008 8.2 79% 26,355 99% Soriana, Cinepolis y Coppel
Total 76.7 170,261 99%
2 Centro Sendero Apertura ;/(;?;a(rlr:]ﬁ) enn/" :la;l"fe'?fg:g‘z o ABRmM2® Ocupacion Tiendas Ancla y Subancla
E @ Sendero Chihuahua 2016 4.3 57% 14,425 92% S-Mart, Cinépolis, Woolworth y Coppel
2 § Sendero Los Mochis 2016 4.7 57% 19,597 92% Casa Ley, Cinépolis, Suburbiay Coppel
§ S Sendero Tijuana 2016 6.2 76% 29,637 99% Ley, Cinépolis, Suburbia, Woolworth y Coppel
A § Sendero Sur 2017 5.0 76% 27,898 95% Merco, Cinépolis, Suburbiay Coppel
g ©  Sendero Obregén 2017 3.4 76% 23,165 85% Casa Ley, Cinépolis y Coppel
£ Sendero Culiacan 2018 4.6 75% 28,650 93% Casa Ley, Cinépolis y Coppel
Sendero Mexicali 2018 4.1 100% 32,737 97% Casa Ley, Cinépolis y Coppel
Total 323 176,108 93%
Portafolio Total 109.0 346,369 96%

Cifras al cierre de 2019
(1) ABR propiedad de Acosta Verde. Incluye 100% de los locales de Famsa.
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Fuente: Informacion elaborada internamente por Acosta Verde.

Nota: Los porcentajes accionarios de AV en la parte superior de la tabla corresponden a los porcentajes que AV tiene en
régimen de propiedad en condominio. Los porcentajes mostrados en la parte inferior de la tabla muestran los porcentajes de
participacion de AV en fideicomisos.

Las tablas anteriores reflejan Gnicamente el ABR propiedad de Acosta Verde.

La siguiente grafica presenta el comportamiento del NOI para los afios 2016, 2017, 2018 y 2019
asi como el margen de NOI sobre Ingresos:
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Fuente: Informacion elaborada internamente por Acosta Verde. Para efectos de la

presente gr §fLloaclas Comelciales@rsmiamo | i zadoso se refiere a aquell

comenzaron operaciones en o abodalessComkerinlesaffo 2008 y el
Estabilizaci-nd se refiere a aquellos que comenzaron
2016.

Nota: Informaciéon consolidada de Acosta Verde, incluyendo las participaciones

minoritarias.

Las cifras antes mencionadas incluyen la participacién que tienen algunos inversionistas
minoritarios en ciertas Plazas Sendero.

La siguiente tabla contiene un resumen de la informacién financiera histérica consolidada de
los principales rubros del estado de resultados de Acosta Verde.
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Valores Integrales Inmobiliarios, S.A. de C.V. y Subsidiarias

Estados Consolidados de Resultados

Condensados Condensados

Condensados Condensados

(Cifras en miles de pesos) 2019 2018 2017 Y;Alg 3meses 3meses 6 meses 6 meses
Marzo 2020 Marzo 2019 Junio 2020 Junio 2019
Ingreso por rentas $1,088,447 $902,839 $738,041 21.4% $275,146 $264,785 $506,669 $533,683
Ingreso por comisiones $110,432 $95,778 $91,603 9.8% $29,797 $29,459 $56,704 $56,039
Venta de propiedades $21,815 - $3,359 - - $21,815
Total ingresos $1,220,694 $998,617 $833,003 21.1% $304,943 $294,244 $563,373 $611,537
Gastos operativos ($461,988) ($473,635) ($486,183) -2.5% ($217,983) ($103,443) ($344,670) ($204,989)
Costo de propiedades ($11,500) - (%$4,748) - - ($11,500)
Revaluacién de las propiedades $715,176 $1,020,682 $913,895 $111,780 $178,794 ($354,470) $357,588
Otros (gastos) Ingresos, neto ($35,358) $10,165 $6,264 $0,513 $4,086 $1,749 ($102,211)
Utilidad (pérdida) de operacion $1,427,024 $1,555,829 $1,262,231  6.3% $199,253 $373,681 ($134,018) $650,425
Costo financiero ($659,241) ($472,679) ($355,996) 36.1% $551,878 ($172,063) $327,743 ($343,011)
Ingresos por intereses minoritarios ($16,080) $11,944 $60,911 $6,720 $3,590 $8,890 $6,818
Utilidad antes de impuestos ala utilidad $751,703 $1,095,094 $967,146 -11.8% $757,851 $205,208 $202,615 $314,232
Impuesto a la utilidad ($217,194) ($274,447) ($257,918) ($233,480) ($54,299) ($72,608) ($94,269)
Utilidad Neta $534,509 $820,647 $709,228 -13.2% $524,371 $150,909 $130,007 $219,963
NOI $1,014,001 $838,854 $688,113 21.4%) $246,888 $235,625 $337,228 $491,440
Margen NOI 89.7% 89.2% 89.6% 89.3% 88.9% 86.8% 89.4%
EBIT $711,848 $535,147 $348,336 43.0%) $87,473 $194,887 $220,452 $292,837
Margen EBIT 58.3% 53.6% 41.8% 28.7% 66.2% 39.1% 47 .9%
Composicién ingresos rentas
Renta fija 83% 86% 85% 84% 86% 86% 84%
Renta variable 7% 6% 7% 6% 7% 5% 8%
Areas comunes 2% 7% 7% 7% 6% 6% 7%
Guante 7% 2% 2% 3% 1% 2% 2%

Fuente: Informacion elaborada internamente por Acosta Verde. Las cifras que se muestran en la tabla incluyen la participacion
minoritaria que tienen los inversionistas en los proyectos de acuerdo a IFRS, pero no incluye el 50% de los locales de Famsa
ya que no se consolidan, debido a que Acosta Verde no tiene el control.

13




Por los 3 meses terminados el

Por los 6 meses terminados el

31 de Diciembre 31 de Marzo 30 de Junio
Cifras en miles de pesos 2019 2018 2017 2020 2019 2020 2019
Ingresos de propiedades $1,130,694 $940,804 $768,161 $276,462 $264,916 $388,603 $549,677
Gastos de propiedades -$116,693 -$101,946 -$80,034 -$29,574 -$29,292 -$51,375 -$58,237
NOI $1,014,001 $838,858 $688,127 $246,888 $235,625 $337,228 $491,440
Por los 3 meses terminados el Por los 6 meses terminados el
31 de Diciembre 31 de Marzo 30 de Junio
Cifras en miles de pesos 2019 2018 2017 2020 2019 2020 2019
Utilidad (pérdida) de Operacion 1,427,024 1,555,829 1,262,231 199,253 373,681 (134,018) 650,425
() Revaluacion de Propiedades (715,176) (1,020,682) (913,895) (111,780) (178,794) 354,470  (357,588)
EBIT 711,848 535,147 348,336 87,473 194,887 220,452 292,837
(-) Otros ingresos y gastos(l) 35,358 (10,165) (6,264) (513) (4,086) (1,749) 102,211
(-) Venta de propiedades (21,815) - (3,359) - - - (21,815)
(+) Costo de ventas de propiedades de inversion 11,500 - 4,748 - - - 11,500
+) FAMSA® 39,883 37,359 29,411 9,917 10,673 15,389 20,583
() Mazcoa® (2,092) (4,216) (5,739) - (1,112) - (2,092)
EBIT Ajustado 774,682 558,125 367,132 96,877 200,362 234,092 403,224
(+) Gastos no recurrentes y otros @ 61,206 33,943 59,085 106,553 (563) 148,319 1,899
EBITDA Ajustado 835,888 592,068 426,218 203,430 199,798 382,411 405,123
(3 Incluye ingreso por edificio ivo, venta de delos centros iales de Mazatlny Coat: (MAZCOA) yVillahermosa
(2) Incluye el 1D0%de los ingresos y gastos de la operacién de los locales de FAM SA, los cuales no consolidan en VIISA y estan por método de
(3) Incluye los ingresos y gastos de MAZCOA solo de la participacion que tenia Acosta Verde
(4) Incluye depreciaciones, amortizaciones, reconocimiento del gasto de IFRS 3, de licencias corp: 6nygastos no
Fuente: Informacion elaborada internamente por Acosta Verde.
Acosta Verde se encuentra en un sector defensivo.
1. Acosta Verde ha demostrado ser una empresa defensiva durante periodos de recesién

econdémica o volatilidad en los mercados internacionales, manteniendo niveles de
ocupacion de forma sostenida con crecimiento en rentas por arriba de inflacién. En el
siguiente diagrama se incluye la ocupacion histérica de las Plazas Sendero comparado
con los niveles de crecimiento del PIB de México, la inflacion acumulada, el porcentaje
de incrementos promedio en rentas por m2 de Acosta Verde, asi como el diferencial de
aumento de rentas sobre la inflacién acumulada.
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Fuente: Informacién elaborada internamente por Acosta Verde. Para efectos de la presente grafica,elt ®r mi no A USD/ MXNO
significa la depreciacién del Peso frente al Délar, en términos porcentuales. El PIB, segin se muestra en la gréfica, esta
calculado en términos reales.

2. Como se presenta en el diagrama anterior, Acosta Verde tiene altos niveles de
ocupacion que han probado ser resistentes en épocas de crisis (disminucién de 2% en
ocupacion total durante la crisis del 2008 y 1% para activos estabilizados). Aunque
durante la crisis del 2008 las rentas aumentaron por debajo de inflacidon de precios al
consumidor, en el tiempo Acosta Verde fue capaz de recuperar y superar la inflacion
acumulada.

3. No obstante que Acosta Verde no genera ingresos denominados en Délares, el modelo
de negocios de Acosta Verde permite incrementar las rentas por inflacién o encima de
inflacién de forma anual (de 2010 a 2019, Acosta Verde aumenté sus rentas promedio
en un 34% por encima de la inflacién acumulada en el mismo periodo). En el largo
plazo la inflaciébn en México ha terminado estando altamente correlacionada con la
depreciacién del peso (de 2006 a 2019 el peso se deprecid con respecto al délar en un
177% vy la inflacion acumulada fue de 170%). Para este mismo periodo de analisis
(2006-2019), de acuerdo con la expectativa actual de Banxico, se espera que 2020
cierre con una depreciacién acumulada del peso frente al délar de 214% e inflacion
acumulada de 175%.

Plazas Sendero desarrolladas de 2002 a 2008

Los montos invertidos para desarrollar las Plazas Sendero en este periodo se obtuvieron a
través de deuda y de capital. La porcidn de capital no contribuida por Acosta Verde se obtuvo a traves
de la venta de la porcion (huella) del terreno que seria utilizado por algunas de las tiendas ancla,
subanclas y locales. Acosta Verde es beneficiario final a través de su controladora de cada una de las
unidades privativas de su propiedad de cada centro comercial bajo un régimen de propiedad en
condominio.

Conforme al régimen de propiedad en condominio, el propietario de cada unidad privativa que
forma parte del inmueble tiene plena propiedad sobre la misma, por lo que puede disponer de ella
libremente, sujeto al ejercicio de derechos de preferencia de los demas condéminos. Las Plazas
Sendero construidas y operadas bajo el régimen de propiedad en condominio, tienen unidades
privativas designadas, y ademas cuentan con areas comunes, que son propiedad de todos los
condéminos conforme a su porcentaje de proindiviso.

El régimen de propiedad en condominio otorgé flexibilidad a Acosta Verde para enajenar
unidades privativas de las que era propietaria. Por lo anterior, en las primeras Plazas Sendero,
distintos locales comerciales fueron vendidos a distintas entidades y personas. Los demas locales no
vendidos, se otorgaron en arrendamiento por Acosta Verde.

Las plazas desarrolladas bajo esta estructura son: Plaza Sendero Escobedo, Plaza Sendero
Las Torres, Plaza Sendero Periférico, Plaza Sendero Ixtapaluca, Plaza Sendero San Luis, Plaza
Sendero Toluca, Plaza Sendero San Roque, Plaza Sendero Juérez y Plaza Sendero Apodaca.

A continuacién, se presenta un diagrama con un resumen de la estructura legal de estos
activos.
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Estructura Legal Locales Comerciales

Acosta Verde
(Beneficiario /
Arrendador)

Propietario Tienda

Fideicomiso Propietario
Ancla

Otros propietarios

Fuente: Informacion elaborada internamente por Acosta Verde.

Plazas Sendero desarrolladas para terceros de 2006 a 2016

Durante este periodo, se desarrollaron 15 (quince) centros comerciales comunitarios para
terceros y, en su momento, Acosta Verde recibié una participaciéon minoritaria, asi como la totalidad
de las comisiones de desarrollo. La razén principal de esta estrategia fue el enfoque en desarrollar
para hacer uso eficiente del capital limitado que se tuvo durante ese periodo.

A continuacion, se detalla la lista de los quince centros comerciales comunitarios desarrollados.

Propiedades Desarrollado para: Ubicacién ABR Total (m2)  Apertura Tienda Ancla
1  Sendero Hermosillo JV PREI Hermosillo, Sonora 43,800 2006 Soriana / Cinépolis
2 Sendero Queretaro JV PREI Querétaro, Qro. 38,453 2006 Soriana / Cinépolis
3 Sendero Matamoros JV PREI Matamoros, Tamaulipas 43,727 2007 Soriana / Cinépolis
4 Sendero Sattillo JV PREI Sattillo, Coah. 56,061 2007 Soriana / Cinépolis
5  Sendero Lincoln GAV /Venta a PRElen 2010 Monterrey, N.L. 39,699 2007 Soriana / Cinépolis
6  Sendero Ecatepec JV PREI Ecatepec, Edo. Mexico 38,180 2008 Soriana / Cinépolis
7  Sendero Mérida GAV /Venta a PRElen 2010 Meérida, Yucatan 40,400 2008 Soriana / Cinépolis
8  Sendero Acapulco JV PREI Acapulco, Guerrero 37,844 2009 Soriana / Cinépolis
9  Sendero Los Cabos GAV/Venta a PRElen 2010 Los Cabos, BCS 29,736 2009 Soriana / Cinépolis
10  Sendero Valle de Chalco JV PREI Valle de Chalco, Edo. México 43,161 2011 Walmart / Cinépolis
11  Plaza Cadereyta Soriana / Otros Inversionistas Cadereyta, N.L. 19,891 2011 Soriana / Cinépolis
12 Sendero Villahermosa FUNO Villahermosa, Tabasco 37,372 2013 Soriana / Cinépolis
13 Sendero Coatzacoalcos JV Invex Coatzacoalcos, Veracruz 32,863 2014 Soriana / Cinépolis
14  Sendero Mazatlan JV Invex Mazatlan, Sinaloa 32,799 2014 Soriana / Cinépolis
15 SenderoLaFe Grupo Garza Ponce Apodaca, N.L. 48,753 2014 Soriana / Cinépolis
582,739

Plazas Sendero desarrolladas de 2016 a 2020

Con la entrada de Equity International como accionista, el capital primario que se contribuy6
se utilizo para desarrollar y tener propiedad mayoritaria de las Plazas Sendero. Cada Plaza Sendero
se desarrollé con la estructura de propiedad a través de un fideicomiso. Los socios minoritarios
participan a nivel fideicomiso.
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Estructura Legal Locales Comerciales

Benefi ci ar Beneficia
(VIISA) (WESENNES)

Fuente: Informacion elaborada internamente por Acosta Verde.

Bajo esta estructura se desarrollaron Plaza Sendero Chihuahua, Plaza Sendero Los Mochis,
Plaza Sendero Tijuana, Plaza Sendero Sur, Plaza Sendero Obregon, Plaza Sendero Culiacan y Plaza
Sendero Mexicali. Actualmente en desarrollo se encuentran Plaza Sendero Santa Catarina y Plaza
Sendero Ensenada. De las plazas desarrolladas bajo esta estructura solo Plaza Sendero Mexicali y
Plaza Sendero Ensenada no cuentan con participacion de inversionistas minoritarios a nivel
Fideicomiso

A su vez, durante este periodo, Acosta Verde buscé diversificar la oferta de marcas de
supermercado y se concretaron relaciones comerciales con cadenas como Casa Ley, S-Mart y Merco.
Asi mismo se cierran negociaciones con Liverpool para que su formato Fabricas de Francia (ahora
Suburbia) participe en algunos de los nuevos desarrollos.
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3. Factores de Riesgo

Invertir en nuestras Acciones conlleva un alto grado de riesgo. Usted debera analizar y
evaluar cuidadosamente los riesgos descritos a continuacién y la demas informacion contenida en
este folleto informativo, incluyendo nuestros Estados Financieros Auditados y las notas relacionadas.
Nuestro negocio, condicion financiera, resultados de operacién, flujos de efectivo y/o expectativas
podrian verse afectados adversamente por cualquiera de los siguientes riesgos u otros. El valor de
mercado de nuestras Acciones podria caer como consecuencia de cualquiera de dichos riesgos u
otros factores, y usted podria perder toda o parte de su inversion. Los riesgos descritos a
continuacion son aquellos que actualmente consideramos que podrian afectarnos adversamente.
Nuestro negocio, condicion financiera, resultados de operacién, flujos de efectivo, expectativas y/o
el valor de mercado de nuestras Acciones Serie, también podrian verse afectados por otros riesgos
y factores que actualmente desconocemos, o que a la fecha no se contempla que tendrian un efecto
material adverso. En la presente seccién, cuando hacemos referencia a que un riesgo o
incertidumbre podr2a tener, tendr2a o tendr §
pudi ese fAafectar adversamented 0 nos fafect
incertidumbre podria tener un efecto material adverso en nuestro negocio, condicion financiera,
resultados de operacion, flujos de efectivo, expectativas y/o el valor de mercado de nuestras
Acciones .

Riesgos Relacionados con Acosta Verde

Acosta Verde es una sociedad mexicana controladora y sus ingresos derivan de
operaciones en México y como consecuencia, el desempefio de Acosta Verde y sus
resultados de operacion dependen de la situaciéon econémica, politicay social de México.

Acosta Verde es una sociedad controladora mexicana y sus ingresos derivan de
operaciones en México. Una parte sustancial de los ingresos de Acosta Verde deriva de los ingresos
por arrendamiento obtenidos de Locales Comerciales, y, por lo tanto, la situacion econdmica y
financiera de los consumidores que adquieren productos y servicios en dichos Locales Comerciales
repercute de manera directa en la capacidad de pago de la renta por parte de los arrendatarios de los
Locales Comerciales, y, por lo tanto, en los ingresos de Acosta Verde.

Por lo anterior, la situacion econémica de México, tanto a nivel nacional como regional, en la
medida en que ésta afecte directamente a Acosta Verde o afecte a los arrendatarios de los Locales
Comerciales, tendra un impacto en la habilidad de Acosta Verde para alcanzar sus objetivos. El
desempefio de los mercados inmobiliarios en los que opera Acosta Verde tiende a ser ciclico y se
encuentra vinculado a la condicion de la economia en Estados Unidos y en México, asi como a la
percepcién que tengan los inversionistas del entorno econémico global. Las negativas variaciones en
el PIB, los cambios en las tasas de interés, la depreciacion en el tipo de cambio, el aumento en la tasa
de desempleo, la disminucién en la demanda de productos inmobiliarios, la depreciacion de los
inmuebles, los incrementos en los niveles de inseguridad, asi como la percepcién de que cualquiera
de estos eventos pudiera ocurrir, han afectado de manera negativa al mercado inmobiliario en el
pasado y podrian afectar de manera negativa en el futuro el desempefio del negocio de Acosta Verde.
Adicionalmente, la condicién de la economia local de cada uno de los estados de México en los que
opera Acosta Verde podria depender de una o més industrias especificas que sean los principales
motores econémicos de dichos estados. La capacidad de Acosta Verde para cambiar rapidamente la
cartera inmobiliaria en respuesta a las condiciones economicas es extremadamente limitada.
Adicionalmente, algunos de los principales gastos de Acosta Verde, el servicio de la deuda, el impuesto
predial y costos de operacion y mantenimiento no pueden reducirse cuando las condiciones de
mercado son negativas. Dichos cambios, podrian afectar adversamente el negocio de Acosta Verde,
su condicién financiera y los resultados de operaciones.
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Los ingresos de Acosta Verde dependen de los arrendamientos celebrados sobre los
Locales Comerciales, y su negocio podria verse afectado de forma adversa si un namero
importante de dichos arrendamientos o cualquiera de los arrendatarios principales incumple
con sus obligaciones derivados de los mismos, o bien eligen no renovar dichos
arrendamientos al término de su vigencia.

La mayoria de los ingresos de Acosta Verde proviene de los ingresos por arrendamiento,
obtenidos de los arrendamientos de los Locales Comerciales y una porcién significativa de los
mismos provienen de un reducido nimero de arrendatarios principales. Al 30 de junio de 2020, los
10 principales arrendatarios de Acosta Verde, con base en ABR, ocupaban en su conjunto,
aproximadamente 47.2% del ABR total rentado de la cartera inmobiliaria de Acosta Verde y
representaban en su conjunto, aproximadamente 27.6% de los ingresos por arrendamiento
mensuales de dicha cartera. Dentro de dicho grupo, existen arrendatarios que ocupaban
aproximadamente 16.4% del ABR total rentado de Acosta Verde y representaban en su conjunto,
aproximadamente 10.2% de los ingresos por arrendamiento mensuales de dicha cartera. Los cinco
arrendatarios més importantes para Acosta Verde ocupaban aproximadamente 16.6%, 8.7%, 4.9%,
4.7% y 3.5% del ABR total rentado, respectivamente y representaban, aproximadamente el 10.2%,
4.1%, 2.9%, 2.5% y 1.8% de los ingresos por arrendamiento mensuales de dicha cartera.

Como consecuencia de lo anterior, los ingresos y fondos disponibles de Acosta Verde
podrian verse afectados en forma adversa y significativa si un ndmero importante de los
arrendatarios, o cualquiera de los principales arrendatarios, se retrasara en el pago de sus rentas,
se negaran a ampliar o renovar los contratos de arrendamiento a su vencimiento, incumpliera con
pagos de cuotas de mantenimiento cuando sean exigibles, cerrara sus negocios o se declarara en
concurso mercantil o quiebra. Cualquiera de estos eventos y el incremento en rotacion de
arrendatarios resultante, podria resultar en la terminacién del contrato de arrendamiento y en la
pérdida del ingreso derivado del pago de las rentas. En el caso en que un ndmero significativo de
arrendatarios, o cualquiera de los principales arrendatarios, incumplieren con sus obligaciones al
amparo de sus contratos de arrendamiento, y como resultado incrementara la rotacion de
arrendatarios, Acosta Verde podria experimentar retrasos e incurrir en gastos significativos para
exigir derechos como arrendador conforme a dichos contratos. Adicionalmente, una desaceleracion
en el negocio de cualquiera de los arrendatarios podria derivar en que dicho cliente tuviera que
terminar su contrato de arrendamiento.

Una vez vencidos los contratos de arrendamiento respecto de cualquiera de los Locales
Comerciales, Acosta Verde esta expuesta al riesgo de que dichos contratos de arrendamiento no
sean renovados, el Local Comercial no sea arrendado a nuevos clientes o las condiciones de la
renovacion o del nuevo contrato de arrendamiento (incluyendo el costo de las renovaciones para los
arrendatarios) sean menos favorables que las condiciones de los contratos de arrendamiento
actuales.

La terminacion de un numero significativo de contratos de arrendamiento o aquellos
celebrados con principales arrendatarios, la renovacién en términos menos favorables, la falta de
renovacion o el destinar tiempo y recursos significativos a exigir el cumplimiento o cobro bajo los
contratos de arrendamiento, podria resultar en un efecto adverso y significativo en el desempefio,
negocio, resultados de operacion y condicion financiera de Acosta Verde.

Los Ingresos por Arrendamiento y el margen de operacion de Acosta Verde dependen
de diversos factores los cuales no siempre estan bajo el control de Acosta Verde.

Los ingresos por arrendamiento y el margen de operacion de Acosta Verde dependen de
diversos factores los cuales no siempre estan bajo el control de Acosta Verde. El margen operativo
depende de la relacion entre el flujo generado por Ingresos de Arrendamiento y la estabilidad de los
gastos relacionados con los mismos. Algunos de los factores que pueden afectar de manera adversa
los Ingresos de Arrendamiento y los ingresos netos relacionados son, entre otros: (i) las
caracteristicas y ubicacion de las Plazas Sendero; (ii) la sobreoferta de espacio; (iii) la reduccién en
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la demanda de inmuebles; (iv) la competencia relacionada con los precios de venta o renta de los
inmuebles; (v) las condiciones econémicas de los arrendatarios de inmuebles; (vi) la calidad y precio
de los servicios relacionados con las Plaza Sendero, incluyendo su administracion, manejo y
mantenimiento; (vii) el aumento en los costos de mantenimiento y operacion de las Plaza Sendero;
(viii) la ciclicidad de las inversiones inmobiliarias; (ix) las pérdidas en los inmuebles que en un futuro
no se encuentren aseguradas o cubiertas parcialmente por seguros existentes; (x) los vicios o falta
de mantenimiento en los inmuebles; (xi) la expropiacién de los inmuebles y otros actos de autoridad
0 cambios regulatorios que afecten los inmuebles; y (xi) los casos fortuitos o de fuerza mayor.

Acosta Verde podria ser incapaz de desalojar oportunamente a un arrendatario por
incumplimiento o a laterminacion de los contratos de arrendamiento.

Acosta Verde podria experimentar retrasos e incurrir en gastos significativos para exigir
derechos como arrendador conforme a dichos contratos. En México, en términos generales, la Ley
Aplicable en materia de arrendamientos suele favorecer al arrendatario. Se podria dar el caso que,
aunque se haya terminado el contrato de arrendamiento, el arrendatario permanezca en posesion
de la propiedad arrendada y Acosta Verde tendria que iniciar un procedimiento legal ante los
tribunales competentes. Un procedimiento legal en México, asi como la ejecucién de una sentencia
definitiva para la terminacion de un contrato de arrendamiento, el desalojo de la propiedad y el cobro
de rentas vencidas puede ser un proceso tardado y muy costoso, lo que podria afectar la capacidad
para recuperar rapidamente la posesién de los Locales Comerciales arrendados. La incapacidad de
Acosta Verde para desalojar a los arrendatarios de manera oportuna y sustituirlos por nuevos
arrendatarios podria afectar negativamente su desempefio financiero.

El desempefio financiero de los Locales Comerciales, y por lo tanto de las Plazas
Sendero, depende de habitos de gasto y preferencias de los consumidores.

El sector de comercio minorista ha sido histéricamente susceptible a periodos de
desaceleracion econdmica, lo que en el pasado ha tenido como consecuencia una disminucién en
el gasto de los consumidores. Los ingresos de los consumidores dependen, sin limitar, de tasas de
interés, inflacion, disponibilidad de crédito al consumo, impuestos, confianza del consumidor sobre
condiciones econdmicas futuras, niveles de empleo y salarios.

El trafico de consumidores en las Plazas Sendero también depende de sus preferencias
particulares por los productos y servicios ofrecidos en las Plazas Sendero, asi como los servicios,
ubicacion y caracteristicas de los mismos. Asimismo, los consumidores pueden optar por adquirir los
bienes que normalmente adquiririan en un centro comercial, a través de medios electrénicos. El
sector comercial es altamente dependiente de dichas preferencias, las cuales estan sujetas a
cambios, que Acosta Verde podria no anticipar o de anticiparse, tendria que erogar recursos
sustanciales para remodelar o adaptar las Plaza Sendero existentes para satisfacer dichas
preferencias.

Una disminucion en la demanda ya sea como resultado de cambios en las preferencias de
los consumidores, reduccion del poder adquisitivo de los consumidores o desaceleracién econémica
regional, nacional o global, podria dar lugar a una reduccion de los ingresos de los arrendatarios y,
en consecuencia, afectar adversamente la condicion financiera y resultados de operaciones de
Acosta Verde.

Cambios importantes en las ventas de algunos de los arrendatarios con obligacién de
pago de una renta base y una renta variable podria tener un efecto adverso relevante en los
resultados de operaciones y situacidn financiera de Acosta Verde.

Algunos de los contratos de arrendamiento de los Locales Comerciales establecen, y los
contratos de arrendamiento futuros podrian establecer, la obligacion de pago de una renta base y
una renta variable. De llegarse a presentar una disminucion en los niveles de venta de los
arrendatarios, las rentas variables también podrian disminuir. Aunque la mayor parte de los contratos
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de arrendamiento sujetos al esquema de pago antes descrito establecen que se cobrara la mayor
de cualquiera de los dos tipos de renta, algunos contratos de arrendamiento actualmente fijan
exclusivamente una renta variable. Asimismo, en caso de que las condiciones de mercado y otros
factores requieran que Acosta Verde celebre una mayor cantidad de contratos de arrendamiento con
un componente de renta variable, o exclusivamente con renta variable, Acosta Verde estaria
expuesta a los riesgos antes descritos. Aunque Acosta Verde buscara mantener un balance
adecuado entre los contratos que contemplan renta fija y renta variable, no puede asegurar que se
logre en un futuro, y que lo por lo tanto no se tenga un impacto adverso en los ingresos, flujo y
resultados de operacion.

La competencia de otros centros comerciales podria afectar adversamente la
capacidad de atraer y retener arrendatarios, lo cual podria representar un efecto adverso
importante para Acosta Verde y podria dificultar mantener el nivel de ocupacion.

Acosta Verde podra enfrentar una creciente competencia de otros centros comerciales
ubicados en las areas en que se encuentran las Plaza Sendero de Acosta Verde. Dada la importancia
del impacto que tienen el trafico y frecuencia de consumo en centros comerciales aledafios sobre
los resultados de Acosta Verde, una creciente competencia podria afectar adversamente su
capacidad de atraer y retener posibles arrendatarios y usuarios, afectando la capacidad de Acosta
Verde para mantener altos niveles de ocupacion de las Plaza Sendero.

Adicionalmente, si ocurriese un incremento en la oferta de espacios comerciales para renta,
los precios por metro cuadrado de espacios en arrendamiento podrian disminuir, lo cual podria tener
un efecto material adverso en los resultados de las operaciones y situacién financiera de Acosta
Verde. Si los competidores de Acosta Verde ofrecen espacio comercial en arrendamiento a tarifas
de renta por debajo de los niveles actuales de mercado o por debajo de las tarifas que Acosta Verde
cobra a sus arrendatarios, la misma podria perder arrendatarios o podria verse presionada a reducir
las rentas con el fin de retener a los arrendatarios. Adicionalmente, algunos inmuebles competidores
podrian ser mas nuevos, ofrecer servicios distintos, estar mejor ubicados o de cualquier otra manera
ser mas atractivos que los de Acosta Verde. Como resultado de lo anterior, los resultados de
operaciones y condicion financiera de Acosta Verde podrian verse material y adversamente
afectados.

Asimismo, la competencia representa un incremento en la presion a Acosta Verde para
realizar inversiones significativas de capital para mejorar y/o remodelar las Plaza Sendero con el fin
de retener y atraer arrendatarios. El incremento en dichos costos podria tener un efecto adverso
importante sobre los resultados de Acosta Verde. No existe garantia alguna de que dichas mejoras
o remodelaciones, aun y cuando fueren realizadas, pudieren llegar a atraer arrendatarios adicionales
0 arrendatarios ancla. Acosta Verde podria tener que incurrir en deuda o atraer capital para hacer
frente a dichos gastos, lo cual podria no estar disponible en condiciones favorables o en lo absoluto.

El comercio electrénico puede incidir en las preferencias de los consumidores para
adquirir bienes y servicios, asi como en el trafico de los centros comerciales

En los dltimos afios las ventas que se realizan a través de medios electrénicos han crecido
sustancialmente y se anticipa que dicha tendencia continde en el futuro. Una cantidad muy relevante
de la poblacion cuenta con acceso a internet ya sea mediante dispositivos moviles o fijos. En la
medida que los consumidores prefieran satisfacer sus necesidades de compra mediante el uso del
comercio electrénico, en sustitucion de acudir a una tienda fisica, puede conllevar a una disminucion
en el trafico de consumidores en los centros comerciales. Aunque Acosta Verde ha implementado y
continuara implementando diversas estrategias para fomentar el trafico en los centros comerciales,
no se puede asegurar que dichas estrategias sean exitosas o que los consumidores continlen
desarrollando una preferencia por el comercio electrénico.

Las Plazas Sendero dependen de tiendas ancla para atraer compradores. La pérdida
de una tienda ancla clave, las decisiones tomadas por estas tiendas o los acontecimientos
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adversos en sus negocios, podrian tener un impacto negativo en los resultados de
operaciones y situacion financiera de Acosta Verde.

El modelo de negocios Acosta Verde ha dependido de tiendas ancla para atraer
compradores y aumentar el trafico en las Plazas Sendero. Hacia el futuro, Acosta Verde anticipa
continuar dependiendo de tiendas ancla para atraer compradores. Se espera que estas tiendas,
debido a su tamafio, reputacién u otros factores, atraigan a nuevos arrendatarios y compradores a
las Plazas Sendero de Acosta Verde. Sin embargo, en cualquier momento, una tienda ancla u otro
arrendatario clave pudiera llegar a experimentar una desaceleracién en su negocio lo cual podria
debilitar su situacion financiera, o llevarlo a decidir el cierre de su tienda en alguin centro comercial
0 la reubicacién de la misma en un centro comercial operado por un competidor. Tener Locales
Comerciales no arrendados en las Plazas Sendero aumentaria los costos operativos y afectaria
negativamente a la percepcion de los compradores y arrendatarios de la calidad de las Plazas
Sendero. Acosta Verde no puede asegurar que sera capaz de mantener vigentes en todo momento
arrendamientos con tiendas anclas de prestigio, 0 en caso de que desocupen los Locales
Comerciales, que lograra arrendar rapidamente el espacio en condiciones favorables, o del todo.
Cualquiera de estos cambios podria afectar adversamente los resultados de operaciones y la
situacion financiera de Acosta Verde.

Las coinversiones que pudiera hacer Acosta Verde podrian resultar afectadas
adversamente por la toma de decisiones de forma conjunta, por la confianza en la situacién
financiera de los socios en participacién y por disputas entre Acosta Verde y dichos socios.

Acosta Verde ha invertido, y podra continuar invirtiendo, en centros comerciales
conjuntamente con terceros a través de asociaciones, coinversiones u otras figuras, adquiriendo
estos una participacién no mayoritaria en o compartiendo responsabilidad en la administracion de
los asuntos de un inmueble, asociacién, coinversion u otra persona moral. En todos aquellos casos,
asi como en asociaciones futuras, Acosta Verde podria no ejercer el control en la toma de decisiones
respecto del inmueble, asociacion, coinversion u otra persona moral, o bien, el co-inversionista
podria bloquear a Acosta Verde o demorar la toma de las decisiones necesarias.

Los socios o co-inversionistas podrian enfrentar problemas en sus negocios, presentar una
solicitud de concurso mercantil, o en general, ser incapaces de financiar su parte de las aportaciones
de capital necesarias, 0 bien, tener metas de negocios o intereses distintos que generen disputas
con Acosta Verde. Ademas, en determinadas circunstancias, Acosta Verde podria ser
corresponsable de los actos de sus socios en coinversiones.

Las Plazas Sendero de Acosta Verde estan sujetos a ciertas restricciones derivadas
del régimen de propiedad en condominio.

Ciertos Locales Comerciales de Acosta Verde estan sujetos a ciertas restricciones derivadas
del régimen de propiedad en condominio aplicable, y en la mayoria de los casos el porcentaje de
proindiviso que pertenece a Acosta Verde, es menor al 50%. Si bien Acosta Verde cuenta con
suficiente participacién en cada uno de las Plazas Sendero para tomar las decisiones de su
administracion, inclusive con la oposicion de otros conddminos, en caso de ciertas decisiones
extraordinarias dentro de cada uno de los regimenes en condominio, Acosta Verde requerira de
votos adicionales para adoptar ciertas resoluciones. Asimismo, al mantener un porcentaje menor al
100% del proindiviso, Acosta Verde depende de forma sustancial de la capacidad de pago de
terceros para poder cubrir los gastos relacionados con areas comunes. Acosta Verde no puede
asegurar que el resto de los condominos, erogaran las cantidades que se requieran para mantener
en estado 6ptimo de las areas comunes, votaran en el mismo sentido que Acosta Verde o que el
proceso de votacién no represente un retraso en cierta toma de decisiones.

Las operaciones de Acosta Verde y su crecimiento requieren de una considerable

cantidad de capital, asi como de fuentes externas de capital, que podrian no estar disponibles
en condiciones favorables o en lo absoluto.
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Acosta Verde depende de financiamientos para desarrollar los centros comerciales de su
cartera, asi como de recursos propios provenientes de sus operaciones. Adicionalmente, Acosta
Verde podréa crecer mediante la adquisicion de bienes inmuebles, los cuales podra financiar en gran
medida mediante nueva deuda o financiamiento de capital. Acosta Verde podria desaprovechar
oportunidades de inversion atractivas para el crecimiento si no es capaz, debido a la incertidumbre
econdmica mundial, nacional o por otra razén, de acceder a los mercados de capital en el momento
oportuno y en condiciones favorables, o en lo absoluto.

El acceso de Acosta Verde a capital dependera de una serie de factores sobre los que tiene
poco o ningun control, incluidas las condiciones generales del mercado y la percepcion del mercado
sobre las ganancias actuales y futuras de Acosta Verde. La disponibilidad de financiamiento en
México puede estar limitada, y las tasas y términos y condiciones generales a menudo no son
competitivos con los de paises como los Estados Unidos. Acosta Verde ha acudido en el pasado a
los mercados publicos de deuda para satisfacer sus necesidades de operacién. Suelen existir y en
afios recientes ha existido volatilidad en los mercados, lo que puede resultar en dificultades para que
Acosta Verde obtenga mayor financiamiento o renueve financiamientos existentes por esta via. Si
una inestabilidad o desaceleracién econémica general dificulta la capacidad de Acosta Verde para
asumir deuda a tasas competitivas, o en lo absoluto, la capacidad de Acosta Verde para obtener
capital para financiar la adquisicion de bienes inmuebles podria verse negativamente afectada.
Ademas, los compromisos financieros actuales y futuros bajo lineas de crédito de otras deudas,
pueden restringir la flexibilidad operativa y la capacidad de Acosta Verde para hacer crecer su
negocio a través de adquisiciones o de alguna otra manera, por medio de financiamiento.

Si Acosta Verde es incapaz de obtener capital en términos y condiciones que sean
considerados como aceptables, es probable que ésta tenga que reducir el numero de bienes
inmuebles que puede adquirir y que el retorno apalancado en las propiedades que efectivamente
adquiera sea menor. Adicionalmente, la capacidad de Acosta Verde para refinanciar deuda futura en
términos aceptables o del todo, esta sujeta a todos los factores anteriores, y también podria verse
afectada por su posicion financiera futura, resultados de operaciones y flujos de efectivo. Factores
que también estan sujetos a situaciones inciertas importantes, y por lo que podria ser incapaz de
refinanciar deuda futura durante su vigencia en términos aceptables o del todo. Todos estos eventos
tendrian un efecto significativo adverso en la condicion financiera y resultados de operaciones de
Acosta Verde.

El ritmo de crecimiento de Acosta Verde puede verse afectado por las politicas y
estrategias de negocio de sus posibles arrendatarios.

Acosta Verde ofrece soluciones de crecimiento para los arrendatarios. El ritmo de
crecimiento de Acosta Verde depende de que las politicas y estrategias de negocio de sus posibles
arrendatarios se mantengan y continden utilizando las soluciones inmobiliarias que ofrece. Cambios
en las politicas y estrategias de negocio de sus posibles clientes podria tener un efecto adverso
sobre ritmo de crecimiento futuro.

Ocasionalmente Acosta Verde celebra operaciones financieras derivadas con
propositos de cobertura, que pueden no tener éxito y pueden resultar en pérdidas para Acosta
Verde.

Ocasionalmente Acosta Verde celebra operaciones con instrumentos financieros derivados
para mitigar el riesgo derivado de las fluctuaciones en las tasas de interés derivado de los créditos
con tasa variable que ha contratado. Dichos instrumentos financieros derivados, aunque son
contratados con fines de cobertura desde una perspectiva econdmica, por no cumplir con todos los
requisitos que exige la normatividad, para efectos contables, se han designado como de negociacion.
No se puede asegurar que Acosta Verde estara protegida adecuadamente por operaciones de
cobertura o que dichas operaciones de cobertura no resultaran en pérdidas que afecten su negocio,
condicidn financiera y resultado de operaciones.
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La Plaza Sendero Apodaca se encuentra construido sobre un terreno que no es
propiedad de Acosta Verde.

El centro comercial Sendero Apodaca se encuentra construido sobre un terreno arrendado
gue no es propiedad de Acosta Verde, por lo que la posesion y operacion del mismo esta sujeta a
las condiciones naturales de los contratos de arrendamiento.

Si bien dicho contrato de arrendamiento tiene vigencia hasta el 31 de mayo de 2028, con
renovacion automatica por un plazo de 20 afios adicionales, Acosta Verde podria ser incapaz de
renovar el contrato de arrendamiento bajo las condiciones actuales, en condiciones favorables para
Acosta Verde, o del todo.

En caso de que Acosta Verde no pudiera renovar el contrato de arrendamiento del centro
comercial Sendero Apodaca, ésta no seria capaz de continuar operando dicho centro comercial, lo
cual tendria un efecto materialmente adverso en el negocio, condicién financiera y resultados de
operacion.

En caso de que Acosta Verde incurraen pérdidas no aseguradas o no asegurables por
encima de su cobertura de seguros, estaria obligada a pagar dichas pérdidas, lo cual podria
afectar adversamente su situacion financieray su flujo de efectivo.

Acosta Verde cuenta con seguros de cobertura amplia, incluyendo cobertura contra dafios
materiales, accidentes e interrupcion de negocios. Ciertos riesgos pueden no ser asegurables o
puede no ser aconsejable asegurarlos desde un punto de vista econdémico, incluyendo pérdidas
causadas por actos de guerra o disturbios. En caso de producirse una pérdida no asegurada, Acosta
Verde podria perder tanto su inversion en, como las utilidades y el flujo de efectivo esperados de, un
activo. Si dicha pérdida estuviera asegurada, Acosta Verde podria tener que pagar un deducible
significativo sobre cualquier reclamacion para la indemnizacion de dicha pérdida a efecto de que la
aseguradora esté obligada a reembolsarle la pérdida, o el importe de la pérdida podria ser superior
a la cobertura que tenga contratada Acosta Verde para la pérdida.

Los arrendatarios de Acosta Verde podrian incumplir con su obligacion de mantener
una poliza de seguro vigente al amparo de los contratos de arrendamiento o bajo la Ley
Aplicable.

De conformidad con los contratos de arrendamiento celebrados con los arrendatarios de
Acosta Verde, éstos estan obligados a obtener y mantener poélizas de seguro de responsabilidad civil
general y dafios a terceros. Si los arrendatarios de Acosta Verde no cumplen con dicha obligacion,
Acosta Verde tendra la necesidad de obtener polizas de seguros de responsabilidad civil general
para las propiedades de aquellos arrendatarios que incumplan con dicha obligacién. En virtud de lo
anterior, Acosta Verde se veria obligada a pagar primas de seguro y cuotas que de otra forma no
tendria la obligacion de cubrir. Dichos gastos podrian afectar de manera adversa al negocio,
condicién financiera, resultados de operacion o perspectivas de Acosta Verde.

Adicionalmente, si los arrendatarios de Acosta Verde no mantienen una cobertura de
seguros suficiente o adecuada, podria resultar responsable Acosta Verde y no contar con cobertura
suficiente para cubrir las pérdidas que de otro modo serian atribuibles a los arrendatarios de Acosta
Verde 0 a su negocio. De actualizarse una pérdida relacionada con una o mas de las propiedades
de Acosta Verde que no estuvieren aseguradas o de exceder la pérdida los limites de la cobertura
del seguro (como consecuencia de incumplimiento por parte de Acosta Verde o el de los
arrendatarios de Acosta Verde de contratar y mantener vigente una péliza de seguro), podria Acosta
Verde sufrir una pérdida significativa de capital invertido y de ingresos potenciales en relacién con
dichas propiedades y podria continuar, no obstante, obligada al pago de cualquier deuda que
estuviere garantizada con la propiedad afectada. En caso de estar cubierta cualquier pérdida
relacionada con las propiedades de Acosta Verde que se encuentran aseguradas, podria estar
obligados a pagar una cantidad significativa por concepto de deducible a efecto de poder recuperar
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al amparo de la pdliza respectiva o la cantidad de la pérdida podria exceder la cobertura por la
pérdida de Acosta Verde. Si los arrendatarios de Acosta Verde no cumplen con las leyes aplicables
en materia ambiental, de salud, de seguridad o cualesquiera otras leyes, esto podria afectarlos o
afectar adversamente a Acosta Verde. Cualquiera de los anteriores podria afectar adversamente el
negocio, condicién financiera, resultados de operacién y perspectivas de Acosta Verde.

La ocurrencia de accidentes en las Plazas Sendero podria dafiar sustancialmente la
reputacion de Acosta Verde, o que la misma se encuentre sujeta del pago de dafios, lo cual
podria tener un efecto material adverso sobre Acosta Verde.

Si bien Acosta Verde cuenta con varias pélizas de responsabilidad civil que cubren, entre
otras cosas, actividades e inmuebles, anuncios y carteles, elevadores, ferias y exposiciones, juegos
infantiles, entre locatarios para cualquier dafio fisico originado por un locatario y/o duefio de local y/o
arrendatario y/o inquilino sobre los bienes y/o personas de otro locatario y/o duefio de local y/o
arrendatario y/o inquilino y/o Administracion del centro comercial, maniobras de carga y descarga,
vehiculos, contaminacién accidental, contratistas independientes, estacionamiento, pérdida fisica o
dafio fisico, motines, huelgas, conmocion civil, dafio malicioso incluyendo violencia por carteles,
terrorismo y sabotaje e interrupciéon de negocios.

Las pélizas de seguro no cubren ciertas pérdidas, incluyendo, pérdida o dafio que surja
directa o indirectamente por detonacion nuclear, por guerra, invasion u operaciones bélicas, causado
por confiscacién, nacionalizacion, requisicion, detencion, embargo, cuarentena o cualquier resultado
de cualquier orden de la autoridad publica o gobierno, multa o sancion u otro gravamen que incurra
el asegurado o que sea impuesta por cualquier tribunal, agencia gubernamental, autoridad publica o
civil o cualquier otra persona . Los seguros de responsabilidad civil de Acosta Verde tienen, entre
otras, las siguientes exclusiones adicionales: responsabilidad civil profesional, caso fortuito y/o
fuerza mayor, pago por accidente de trabajo, contaminacion y/o polucién gradual, incumplimiento de
contrato, asbesto, contaminacion radioactiva, entre otros. En caso de producirse una pérdida no
asegurada, Acosta Verde podria estar expuesta a responsabilidad civil y podria tener que indemnizar
a las victimas, lo que podria dar lugar a un efecto material adverso en los resultados de operaciones.

Los resultados de operacion de Acosta Verde podrian verse adversamente afectados
en caso de que los inmuebles de Acosta Verde sufrieran dafios o pérdidas causadas por
fendmenos naturales.

Conforme a los términos actuales de los contratos de crédito de Acosta Verde, Acosta Verde
esta obligada a contratar y mantener asegurados todos sus inmuebles, contra cualquier dafio o
pérdida, incluido cualquier dafio o pérdida causado por fendmenos naturales. En caso de sismos,
inundaciones o cualquier otro fenémeno natural que pudiere afectar o causar un dafio o pérdida a
los inmuebles de Acosta Verde, Acosta Verde tendria que reclamar la cobertura al amparo de sus
seguros. Si cualquiera de las propiedades de Acosta Verde sufre dafios y en ese momento aln
existen adeudos bajo sus financiamientos, existe la posibilidad de que no pueda aplicar los recursos
netos recibidos por parte de las aseguradoras para la reconstruccion o reemplazo de la propiedad
dafiada o pérdida ni a recuperar la pérdida de los ingresos por arrendamiento que deriven de la
interrupcion del negocio en dicha propiedad. Podria Acosta Verde no tener fondos suficientes o
acceso al capital necesario para reconstruir o reemplazar dichos bienes. Como resultado, el negocio,
condicién financiera, resultados de operaciones y perspectivas de Acosta Verde podrian verse
afectados en forma adversa y significativa.

Ciertas disposiciones de los contratos de arrendamiento de Acosta Verde podrian no
ser exigibles.

Los contratos de arrendamiento de Acosta Verde se rigen por la Ley Aplicable en México.
De conformidad con la Ley Aplicable en México a los arrendamientos de Acosta Verde, si todas o
una parte de las propiedades arrendadas de Acosta Verde se destruyera o de otra manera fuera
afectada, total o parcialmente, los arrendatarios no estarian obligados a pagar las rentas o podrian
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reducir proporcionalmente las rentas pendientes (incluyendo pagos resultantes de reclamaciones
respecto de pélizas de seguro) al porcentaje de la propiedad dafiada. Aun cuando los contratos de
arrendamiento de Acosta Verde obligan a los arrendatarios a continuar pagando las rentas en estas
circunstancias, un tribunal mexicano podria determinar que las disposiciones aplicables al llamado
triple-net no son exigibles. En dicho caso, los ingresos de Acosta Verde se verian afectados
adversamente lo cual, a su vez, podria tener un efecto adverso en su negocio, condicion financiera,
resultados de operaciones y perspectivas.

Acosta Verde podria experimentar una disminucion en el valor de sus activos
inmobiliarios y ser obligada a reconocer disminuciones en el valor de los activos, lo que
podria afectar de manera significativa y adversa su desempefio financiero.

El valor de los activos inmobiliarios de Acosta Verde se registra inicialmente en sus estados
financieros a valor razonable en el caso de una adquisicién que se contabiliza como una combinacion
de negocios, 0 en los costos agregados de adquisicion y los costos relacionados con la transaccion
en el caso de una adquisicién contabilizada como una adquisicion de activos. En consecuencia,
Acosta Verde valla periédicamente sus inmuebles para identificar variaciones en el valor razonable.
La determinacion del valor razonable se basa en factores como las condiciones de mercado, el
desempefio del arrendatario y la estructura legal. Como ejemplo, la terminacién anticipada de un
contrato de arrendamiento por un arrendatario de Acosta Verde podria derivar en el reconocimiento
de una disminucién en el valor razonable. Si los analisis posteriores de valor razonable resultan en
una disminucidén en el valor razonable de los activos inmobiliarios de Acosta Verde, Acosta Verde
reconoceria pérdidas no realizadas a través de otros ingresos (gastos), neto, y disminuiria el valor
razonable de dichos activos a un nuevo costo base, con base en el valor razonable de dichos activos
en la fecha en que el valor en libros exceda su valor razonable, reflejando pérdidas que no son en
efectivo al momento del reconocimiento. La enajenacion posterior o venta de dichos activos podria
afectar alin mas las pérdidas o ganancias futuras de Acosta Verde, toda vez que se basan en la
diferencia entre el importe de la contraprestacion recibida y el valor en libros de dichos activos al
momento de la enajenacion o venta. Cualquier reconocimiento de una disminucion en el valor
razonable puede afectar adversamente el desempenio financiero de Acosta Verde.

Las inversiones inmobiliarias son iliquidas y de dificil realizacion.

Las inversiones inmobiliarias son menos liquidas que otro tipo de inversiones, de manera
que dicha falta de liquidez podria limitar la capacidad de Acosta Verde para reaccionar
oportunamente a cambios en condiciones econdmicas, de mercado o de otra indole. Por lo tanto, la
capacidad de Acosta Verde para vender activos inmobiliarios en cualquier momento podria estar
restringida y dicha falta de liquidez podria limitar la capacidad de Acosta Verde para hacer cambios
al portafolio de inmuebles oportunamente, lo que podria afectar sustancial y adversamente el
desempefio financiero de Acosta Verde.

Mientras que el objetivo de negocio de Acosta Verde consiste principalmente en la
adquisicién y obtencién de ingresos operativos de bienes inmuebles, en el futuro Acosta Verde podria
considerar oportuno o deseable vender o disponer de algunos de las Plazas Sendero o terrenos de
los que sea propietario. La capacidad de Acosta Verde para disponer de las Plazas Sendero o
terrenos, en condiciones ventajosas podria depender de diversos factores, algunos de los cuales
estan fuera del control de Acosta Verde, incluyendo la competencia de otros vendedores, la demanda
de compradores potenciales y la disponibilidad de financiamiento atractivo para compradores
potenciales. Acosta Verde no puede predecir las diversas condiciones de mercado que podrian
afectar a las inversiones inmobiliarias que pudieran existir en el futuro. Dada la incertidumbre de las
condiciones de mercado que podrian afectar la disposiciéon futura de las Plazas Sendero o los
terrenos, Acosta Verde no puede asegurar que sera capaz de vender los mismos con una ganancia
en el futuro. Por lo tanto, la medida en que Acosta Verde se beneficie de la plusvalia de las Plazas
Sendero o terrenos dependera de condiciones fluctuantes propias del mercado inmobiliario.
Adicionalmente, Acosta Verde podria verse obligada a tener que realizar mejoras, subsanar vicios
ocultos o corregir defectos antes de enajenar una propiedad, y no existe garantia alguna de que

26



Acosta Verde tendra la liquidez necesaria para erogar dichos montos, lo que podria afectar el valor
de venta de un centro comercial o terreno.

Acosta Verde requiere obtener autorizaciones, permisos y uso de suelo para su
operacion y previo a desarrollar nuevos centros comerciales.

Las actividades de inversion de Acosta Verde se encuentran sujetas a la regulacion aplicable
de uso de suelo, asi como a regulaciones especificas que pueden existir en diferentes regiones y
que requieren de autorizaciones, licencias y permisos por parte de las autoridades federales,
estatales y municipales. La obtencion de dichos permisos en ciertas partes de México lleva tiempo.
En caso de que se presenten negativas o retrasos por parte de las autoridades en dichos procesos,
la actividad habitual del negocio de Acosta Verde podria verse afectada de forma negativa.
Asimismo, cualesquier cambios en la Ley Aplicable en este sentido, incluyendo cambios en la Ley
Aplicable en materia ambiental o cambios derivados de la presion de grupos locales, podrian tener
un impacto adverso sobre el negocio.

Las operaciones de Acosta Verde estan sujetas a diversas leyes y reglamentos en
materia laboral, ambiental, de seguridad y de otros tipos. Cualquier incumplimiento a las
dichas leyes y reglamentos que le aplican podria resultar en la imposicion de
responsabilidades a cargo de Acosta Verde, lo cual podria derivar en costos adicionales que
podrian tener un efecto adverso sobre Acosta Verde.

Las operaciones y propiedades estan sujetas a leyes y reglamentos federales y locales,
relacionados con temas laborales, la proteccion del medio ambiente, el uso de recursos naturales de
seguridad, licencias de operacion, entre otros. De conformidad con las leyes ambientales aplicables
y laiinterpretacion de las mismas, el Gobierno Mexicano ha implementado un programa para proteger
el ambiente mediante la promulgacion de leyes, reglamentos y normas oficiales para regular la
planeacién ecolégica, los riesgos ambientales y la valoracibn del impacto ambiental, la
contaminacion auditiva y del aire, la eliminacién de materiales peligrosos o contaminantes, las areas
naturales protegidas, la proteccion a la flora y fauna, la conservacion y uso racional de recursos
naturales, y la contaminacidon del suelo, entre otros. Las autoridades mexicanas federales y locales,
la Secretaria de Medio Ambiente y Recursos Naturales, la Procuraduria Federal de Proteccién al
Ambiente, la Comision Nacional del Agua y los gobiernos estatales y municipales, tienen la facultad
de iniciar procedimientos civiles, administrativos y penales en contra de compafiias que violen las
leyes ambientales y podrian interrumpir cualquier proyecto o desarrollo que esté en incumplimiento
de las mismas.

La regulacion ambiental local y municipal, incluyendo proteccion civil zonificacion y otras
restricciones, puede restringir el uso de las propiedades de Acosta Verde y requerir la autorizacién
de las autoridades locales, organizaciones comunitarias privadas o asociaciones de condominios
para establecer politicas afectando las propiedades de Acosta Verde en cualquier momento,
incluyendo antes y después de su adquisicién o desarrollo. Dichas restricciones pueden incluir
seguridad contra incendios y otros requisitos de seguridad que podria aumentar los costos de
operacion de Acosta Verde. La estrategia de crecimiento de Acosta Verde podria verse afectada por
su capacidad para obtener los permisos, licencias y aprobaciones de zonificacién. El no poder
obtener dichos permisos, licencias y aprobaciones de zonificacion podria resultar en multas y otras
sanciones que podrian llegar a tener un efecto adverso en el negocio, condicion financiera,
resultados de operaciones y perspectivas de Acosta Verde. Acosta Verde considera que la
regulacion de su negocio tanto a nivel federal, estatal y local sera cada vez mas estricta. Acosta
Verde no puede predecir el efecto que, en su caso, podria tener la emision de nuevas leyes y
reglamentos o de disposiciones méas estrictas, en su negocio, condicion financiera, resultados de
operaciones y perspectivas y flujos de efectivo, asi como requisitos de desembolso de capital.
Adicionalmente, de conformidad con la Ley Aplicable en materia ambiental, Acosta Verde es
responsable individual y conjuntamente con los arrendatarios por los costos de limpieza relacionados
con la contaminacién del suelo, aun cuando la contaminacién sea causada por los arrendatarios.
Aunque los contratos de arrendamiento celebrados por Acosta Verde establecen que los
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arrendatarios cubriran los costos relacionados con las actividades de reparacion, Acosta Verde no
puede garantizar que los arrendatarios realizaran los pagos correspondientes a dichas actividades
de reparacion. Si cualquiera de los arrendatarios llegara a contaminar el suelo donde se encuentran
ubicadas las propiedades de Acosta Verde, y dicho arrendatario no reparara el dafio y limpiar al
suelo, o no pagara por dicha reparacion, Acosta Verde estaria obligada a limpiarlo y seria
responsable de cualquier dafio causado por dicha contaminacién, lo cual podria llegar a tener un
efecto adverso y significativo en el negocio, condicion financiera y resultados de operacion de Acosta
Verde.

Los cambios en la regulacion aplicable a las propiedades de Acosta Verde, incluyendo
proteccion civil, ambiental, fiscal, laboral, zonificacién y otras leyes que podrian resultar en gastos y
costos adicionales para el negocio de Acosta Verde, los cuales podrian no estar contemplados o
presupuestados. Es posible ademas que derivado de revisiones futuras o de requerimientos futuros
de la autoridad, ciertos permisos o licencias para la operacion de las Plazas Sendero falten o sean
requeridas.

Asimismo, las actividades de Acosta Verde estadn sujetas a riesgos laborales, licencias y
permisos de operacion y de cualquier otra indole legal o regulatoria incluidas potenciales protestas,
huelgas, acciones y practicas sindicales, relaciones con sindicatos, contratacién de personal, o
manifestaciones en comunidades que rodean las operaciones de las Plazas Sendero. A pesar de
que Acosta Verde esta comprometido a operar de una manera socialmente, ambientalmente y
legalmente responsable, podria enfrentar la oposicion de las comunidades locales con respecto a
proyectos actuales y futuros en las jurisdicciones en las que operaria de consumarse la Combinacion
Inicial de Negocios, lo que podria afectar adversamente sus negocios, los resultados de operaciones
y su situacion financiera.

En ese sentido, en caso de que se presenten negativas o retrasos por parte de las autoridades
en dichos procesos, y en consecuencia, las operaciones de Acosta Verde se estuvieren llevando a
cabo sin alguna autorizacion o permiso requerido conforme a las regulaciones ambientales, de
seguridad, proteccion civil y de otros tipos, la actividad habitual del negocio de Acosta Verde podria
verse afectada de forma negativa, lo cual podria resultar en multas y otras sanciones que podrian
derivar en una suspensioén de actividades, lo cual tendria un efecto adverso en el negocio, condicion
financiera, resultados de operaciones y perspectivas de Acosta Verde, y resultar en gastos y costos
adicionales para el negocio de Acosta Verde, los cuales podrian no estar contemplados o
presupuestados.

Aunado a lo anterior, las Plazas Sendero estan expuestas a ciertos riesgos relacionados con
los desastres naturales (incluyendo terremotos, huracanes, inundaciones y otros), las condiciones
climaticas adversas y las situaciones desfavorables creadas por terceros (tales como huelgas, paros
de labores, manifestaciones, violencia y atentados terroristas) en las comunidades donde opera.

Podria Acosta Verde estar obligado a realizar gastos importantes de capital para
mejorar sus propiedades con la finalidad de retener y atraer arrendatarios causando una
disminucién en su desempefio financiero.

Podria Acosta Verde verse obligada a hacer concesiones a los arrendatarios, atender las
solicitudes de renovaciones u otras mejoras 0 proporcionar servicios adicionales con el fin de
conservar a los arrendatarios cuyos contratos de arrendamiento vencen y atraer nuevos
arrendatarios que sean suficientes. Como resultado de lo anterior, es posible que Acosta Verde tenga
que hacer gastos importantes de capital u otros gastos. Es posible que necesite aumentar su
endeudamiento o financiamiento de capital para hacer dichos gastos, que pueden no estar
disponibles en condiciones favorables, o en absoluto. Si no es capaz Acosta Verde de pagar los
gastos necesarios, es posible que no sea capaz de retener a los arrendatarios al vencimiento de los
arrendamientos o atraer a nuevos arrendatarios, lo que afectaria de manera adversa su desempefio
financiero.
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Los activos que Acosta Verde adquiera podrian resultar en obligaciones no previstas
gue podrian afectar el valor y la rentabilidad de dichas propiedades.

En relacion con las adquisiciones de centros comerciales, portafolios inmobiliarios o reservas
territoriales por parte de Acosta Verde, Acosta Verde asume responsabilidades existentes asociadas,
algunas de las cuales podrian ser desconocidas o no cuantificables al momento de la oferta o
adquisicién y pudiendo ser relevantes. Estos riesgos contingentes podrian incluir obligaciones como
tener que limpiar o reparar contaminaciéon ambiental no revelada en el suelo o subsuelo de las
propiedades, reclamos de arrendatarios, proveedores u otras personas que tuvieran trato con el
vendedor previo a la adquisicidon que se hubiesen generado en el curso ordinario de sus negocios o
de cualquier otra manera. Dichas responsabilidades, ya sean calculadas en forma individual o
conjuntamente, podria tener un efecto adverso y significativo en su negocio, condicion financiera,
resultados de operaciones, perspectivas Yy flujo de efectivo.

Acosta Verde podria en cualquier momento no contar con las autorizaciones y
permisos requeridos conforme a leyes y reglamentos en materia ambiental, de seguridad,
proteccidon civil y de otros tipos, lo cual podria resultar en multas y otras sanciones que
podrian llegar a tener un efecto adverso en el negocio de Acosta Verde.

Las actividades de inversion de Acosta Verde se encuentran sujetas a regulaciones
especificas que requieren de autorizaciones, licencias y permisos por parte de las autoridades
federales, estatales y municipales. La obtencién y/o renovacion de dichas autorizaciones o permisos
en ciertas partes de México llevan tiempo. En caso de que se presenten negativas o retrasos por
parte de las autoridades en dichos procesos, y en consecuencia, las operaciones de Acosta Verde
se estuvieren llevando a cabo sin alguna autorizacion o permiso requerido conforme a las
regulaciones ambientales, de seguridad, proteccién civil y de otros tipos, la actividad habitual del
negocio de Acosta Verde podria verse afectada de forma negativa, lo cual podria resultar en multas
y otras sanciones que podrian derivar en una suspensién de actividades, lo cual tendria un efecto
adverso en el negocio, condicion financiera, resultados de operaciones y perspectivas de Acosta
Verde, y resultar en gastos y costos adicionales para el negocio de Acosta Verde, los cuales podrian
no estar contemplados o presupuestados.

Los retrasos en la construccién de nuevos centros comerciales o mejoras a las
propiedades de Acosta Verde podrian tener un efecto adverso en Acosta Verde.

Los retrasos en la construccion de nuevos edificios o en las mejoras a los edificios existentes
podrian afectar en forma adversa al negocio, resultados de operaciones, condicion financiera y
perspectivas de Acosta Verde. Si Acosta Verde experimenta retrasos en la entrega de los trabajos
de construccion y en los servicios de disefio e ingenieria para sus edificios nuevos o en las mejoras
para sus edificios existentes, o si los constructores o contratistas incumplen con sus obligaciones
conforme a los contratos respectivos, no sera capaz de empezar a recibir pagos de renta hasta en
tanto se termine la construccién o se hagan las mejoras. Ademas, esto podria tener un impacto en
su negocio en la medida en que puede afectar la reputacion de su servicio. Por lo tanto, el negocio,
resultados de operaciones, condicién financiera y perspectivas de Acosta Verde podrian verse
afectados en forma adversa.

Por otra parte, algunos de los contratos de arrendamiento de Acosta Verde con tiendas ancla
prevén la imposicion de penalidades en caso de retraso en la entrega del local de que se trate. En
el pasado, Acosta Verde ha acordado en transferir dichas sanciones por retraso a sus constructores;
sin embargo, no se puede asegurar que sera capaces de transferir de manera exitosa dichos costos
a sus constructores en el futuro. Si Acosta Verde no es capaz de hacerlo, el negocio, resultados de
operaciones, condicion financiera y perspectivas de Acosta Verde podrian verse afectados en forma
adversa.
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Podria Acosta Verde estar sujeta a reclamaciones por defectos de construccién u
otras acciones similares en relacion con el desempefio de sus servicios de administracion de
propiedades.

En su capacidad de administrador inmobiliario, Acosta Verde contrata y supervisa a terceros
contratistas para proporcionar los servicios de construccién, administracion de proyectos e ingenieria
para sus propiedades. No puede asegurarse que Acosta Verde no quede sujeta a reclamaciones por
retrasos en la construccion, defectos de construccién u otras acciones similares. Los resultados
adversos derivados de defectos de construccién, las negociaciones o transacciones relacionadas
con los defectos de construccién o con litigios en materia de administracion de propiedades podrian
tener un efecto adverso en el negocio, resultados de operaciones, condicién financiera y perspectivas
de Acosta Verde.

Acosta Verde puede estar expuesta a contingencias fiscales adicionales por
consecuencias de cambios alatasa del impuesto sobre bienes inmuebles, régimen tributario
o revaluaciones de sus propiedades.

La Ley Aplicable en materia fiscal en México sufre modificaciones constantemente, por lo
que Acosta Verde no puede garantizar que no se vera afectada por los cambios que se podrian
presentar en dichas leyes. Dichas potenciales contingencias fiscales podrian afectar negativamente
la operacion, la condicion financiera o las proyecciones de Acosta Verde.

Adicionalmente, las operaciones de Acosta Verde, al igual que las de cualquier empresa,
estan sujetas a la revision de las autoridades fiscales. Por lo anterior, en caso de que las autoridades
fiscales determinen que una determinada operacion, incluyendo sin limitacion, cualquier adquisicién
de activos, no cumplié plenamente con las disposiciones fiscales aplicables, Acosta Verde podria
ser acreedora de multas y sanciones por parte de dichas autoridades.

Acosta Verde esti expuesta a riesgos relacionados con su plan de expansion y la
construccion de las Plazas Sendero, lo que podria ocasionar que los resultados de su
operacion y flujo de efectivo se vean afectados adversamente.

Como parte de sus planes de crecimiento, Acosta Verde buscara incrementar su exposicién
a la regién del centro del pais, con aperturas esperadas en diversos estados de la Republica
Mexicana, ademas de aquellas expansiones en el norte del pais. En relacion con dicha estrategia de
desarrollo, Acosta Verde pretende desarrollar y construir centros comerciales en zonas que
considera son altamente dinamicas. En sus actividades de construccion y desarrollo, Acosta Verde
podria estar sujeta, entre otros, a los siguientes riesgos, algunos de los cuales son especificos a la
incursion en un nuevo ambiente de negocios:

91 riesgo de incurrir en costos superiores a los previstos (incluyendo como consecuencia
de un incremento en los costos del material de construccién) o de que la fecha de
terminacién de los proyectos se extienda mas de lo programado, resultando en que el
desarrollo sea menos rentable de lo estimado o que no sea rentable en lo absoluto
(incluyendo el resultado de incumplimiento de contrato, los efectos de las condiciones
climaticas locales, la posibilidad de huelgas locales o nacionales y la posibilidad de
escasez de materia prima, materiales de construccién o energia y combustible para
equipamiento);

1 riesgo de que los terrenos de Acosta Verde sean invadidos por terceras personas o de
conflictos legales por la tenencia de dichos terrenos;

1 riesgo de no poder obtener, o de enfrentar retrasos en la obtencion de todos los
permisos de zonificacion, uso de suelo, factibilidades, construccién, ocupacion y otros
permisos y autorizaciones gubernamentales necesarios; y
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1 riesgo de no obtener, o no obtener en términos ventajosos, financiamientos
permanentes para desarrollar terrenos, o cualquier otra actividad de construccion que
se ha financiado a través de préstamos para la construccion.

El crecimiento de Acosta Verde dependera en gran medida de adquisiciones futuras
de activos inmobiliarios y podria ser incapaz de ejecutar dichas adquisiciones en condiciones
favorables o ciertas adquisiciones podrian no tener el desempefio que se espera.

La estrategia de crecimiento de Acosta Verde, adicionalmente al desarrollo inmobiliario,
contempla la adquisicién de activos inmobiliarios en la medida en que surjan oportunidades de
adquisicion en condiciones favorables. Acosta Verde considera que actualmente existen
oportunidades de adquisicion atractivas en algunos mercados y continuamente evalla estas
oportunidades. Si se llegaren a consumar algunas de estas operaciones, las mismas podrian ser
significativas para los resultados de operaciones y situacion financiera de Acosta Verde. La habilidad
de Acosta Verde para adquirir activos inmobiliarios en condiciones favorables esta sujeta a los
siguientes riesgos, entre otros:

1 la competencia de otros compradores o inversionistas potenciales podria llegar a
aumentar significativamente el precio de compra de una propiedad deseada;

1 es posible que se tenga que gastar mas de la cantidad presupuestada para desarrollar
propiedades adquiridas o para realizar la regularizacion de aspectos legales o
ambientales, o para hacer mejoras o bien llevar a cabo renovaciones necesarias a las
propiedades adquiridas;

1 el proceso de adquisicion o busqueda de una nueva propiedad podria desviar la
atencion del equipo directivo de las operaciones existentes;

1 Acosta Verde podria ser incapaz de integrar de forma rapida y eficiente nuevas
adquisiciones, en particular adquisiciones de portafolios de propiedades, a las
operaciones existentes;

1 Acosta Verde podria ser incapaz de generar suficiente flujo de efectivo de sus
operaciones u obtener el financiamiento necesario para ejecutar una adquisicion en
condiciones favorables o en absoluto;

1 los vendedores de bienes inmuebles que solo estan parcialmente arrendados podrian
no querer o ser incapaces de vender los bienes inmuebles aplazando el precio de
compra correspondiente a la parte no ocupada de la propiedad; y

1 es posible que la adquisicién de activos inmobiliarios no tenga el desempefio esperado
y que Acosta Verde no logre administrar los mismos de forma exitosa para cumplir las
expectativas de crecimiento y retorno.

Los contratos para la adquisicion de bienes inmuebles tipicamente estan sujetos a ciertas
condiciones para el cierre de los mismos, y Acosta Verde podria invertir cantidades significativas de
tiempo y dinero en posibles adquisiciones que no se llegaran a consumar. Adicionalmente, Acosta
Verde podra adquirir propiedades sin ninglin recurso o con recurso limitado en contra del vendedor,
respecto de los pasivos, ya sean conocidos o desconocidos, tales como reclamaciones o limpieza
por contaminacion ambiental, reclamaciones de visitantes, vendedores u otras personas en contra
de los antiguos duefios de las propiedades y las reclamaciones de indemnizacién por los socios
generales, directores, funcionarios y otras personas indemnizadas por los antiguos propietarios del
inmueble respectivo.
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Aunque el equipo directivo de Acosta Verde tiene experiencia en la identificacién de
oportunidades de inversion, Acosta Verde no puede asegurar que sera capaz de identificar, un
namero suficiente de inversiones apropiadas para la misma. Si Acosta Verde no pudiera completar
la adquisicion de activos inmobiliarios en condiciones favorables, u operar los activos inmobiliarios
adquiridos para cumplir con sus objetivos, la condicion financiera y resultados de operaciones
podrian verse sustancial y adversamente afectados.

La disponibilidad de terrenos para desarrollos es limitada y no existen garantias de
contar con los terrenos que Acosta Verde requiere en un futuro.

Si bien Acosta Verde considera que sus politicas y procedimientos de compra son efectivos,
no se puede asegurar que estara en posibilidad de adquirir terrenos adecuados para sus proyectos
al término de dicho periodo, o que los precios de adquisicion seran atractivos y que haran la
construccion de un nuevo centro comercial rentable. Asimismo, no existe garantia alguna de que las
reservas territoriales se encuentren ubicadas en zonas en las que en un futuro continte siendo viable
construir un nuevo centro comercial, lo que podria representar una disminucion el valor del terreno.
En dichos casos, Acosta Verde podria no ser capaz de encontrar terrenos similares que sean
atractivos, o que puedan ser adquiridos por un precio similar al de las reservas territoriales existentes.
Adicionalmente, y en caso de tener que vender un terreno por dichas razones, no se puede garantizar
la recuperacion de la inversién realizada.

La validez de la adquisicién de terrenos podria estar sujeta a impugnaciones.
Adicionalmente, Acosta Verde podria enfrentarse a dificultades para formalizar la adquisicién
de terrenos.

Acosta Verde considera que cumple con los requisitos legales, regulatorios y agrarios
aplicables en su proceso de adquisicion de tierras. No obstante lo anterior, la validez de dichas
adquisiciones podria ser impugnada por movimientos sociales, ejidatarios o Autoridades
Gubernamentales. Si alguna de dichas impugnaciones resultara exitosa y, en consecuencia, las
reservas territoriales de Acosta Verde se llegaran a reducir, su condicién financiera, resultado de
operaciones y proyecciones de Acosta Verde podrian verse afectadas adversamente.
Adicionalmente, dichas impugnaciones podrian involucrar procedimientos legales adicionales en
contra de Acosta Verde, sus representantes legales, sus funcionarios principales y/o sus directivos.

Acosta Verde ha enfrentado dificultades para lograr concluir el proceso de escrituraciéon de
un terreno adquirido para desarrollo futuro en Culiacan, Sinaloa. Aunque dicho incidente es aislado,
no existe garantia alguna de Acosta Verde no encontrara dificultades similares para formalizar
adquisiciones de terrenos futuras.

En caso de que no se logre formalizar una adquisicién y Acosta Verde haya erogado gastos
sustanciales para llevarla a cabo, o bien, se concluya la adquisiciéon pero la misma se impugne de
forma exitosa, la capacidad de Acosta Verde para desarrollar y/o construir centros comerciales se
vera afectada de forma adversa y significativa.

Acosta Verde mantiene una concentracién significativa regional de ventas en los
estados del norte y centro de México.

Las Plazas Sendero se ubican principalmente en el norte de México, y algunos de ellos se
encuentran ubicados en el centro del pais. La concentracién regional de ventas en los estados del
norte de México podria significar un riesgo para Acosta Verde en caso de que dichos estados
experimenten condiciones econdémicas adversas, o incrementen los riesgos asociados con la
inseguridad, en cuyo caso se veria disminuido el trafico en las Plazas Sendero y por lo tanto en los
ingresos que percibe Acosta Verde.

El desempefio operativo de Acosta Verde depende en gran medida de sus
funcionarios clave, consejeros y sistemas y plataformas de tecnologias de informacion.
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La administracion y las operaciones de Acosta Verde dependen parcialmente de los
esfuerzos realizados por un reducido nimero de ejecutivos clave y consejeros. Dado el nivel de
conocimientos sobre la industria y las operaciones de Acosta Verde con el que cuentan dichas
personas, asi como su trayectoria dentro de la misma, Acosta Verde considera que sus resultados
futuros dependeran en gran medida de los esfuerzos, habilidades y experiencia de dichas personas.
No existe garantia de que Acosta Verde lograra retener a su equipo directivo actual. La pérdida de
los servicios de cualquiera de estas personas por cualquier motivo, o la incapacidad de Acosta Verde
para atraer y retener a otros ejecutivos de alto nivel, podria ocasionar complicaciones en sus
actividades y operaciones, asi como tener un efecto adverso significativo en su situacion financiera
o0 sus resultados de operacién. El éxito de Acosta Verde a futuro también depende de sus constantes
esfuerzos para identificar, contratar y capacitar a otros empleados a nivel gerencial.

Asimismo, los sistemas de informacion contable, financiera y operativa de Acosta Verde, asi
como los sistemas de informacién desempefian un papel fundamental en el control de las variables
y las operaciones de Acosta Verde. En caso de un mal funcionamiento o deterioro de dichos
sistemas y plataformas, Acosta Verde podria no estar en posibilidad de acceder a la informacién
financiera, contable y operativa, y la revelacion de la informacién importante, asi como la eficiencia
de la operacion podria verse comprometida, dando como resultado un impacto adverso en el
negocio, la operacidn, la situacién financiera o las proyecciones de Acosta Verde.

Acosta Verde podria no ser capaz de controlar los costos operativos y gastos
financieros o de otro tipo, los cuales podrian aumentar incluso si los ingresos no lo hacen, lo
que afectaria negativamente los resultados de operaciones o situacion financiera de Acosta
Verde.

Los costos operativos de Acosta Verde podrian aumentar como resultado de factores que
estan fuera de su control, incluyendo los relativos al incremento de (i) costos de seguros; (ii) costos
de mantenimiento; (iii) costos de desocupacion en los Locales Comerciales; (iv) costos relacionados
con el cumplimiento de la regulacion y politicas gubernamental, incluyendo Ley Aplicable en materia
de zonificacidn, ambiental, bienes raices, tributaria, asi como la relativa a la imposicion de las multas
y sanciones correlativas; (v) incrementos en tasas de interés; (vi) requerimientos de capital; y (vii)
costos relacionados con la necesidad de personal.

El costo de poseer y operar un bien inmueble no necesariamente se reduce cuando
circunstancias tales como los factores de mercado y la competencia provocan una reduccién de los
ingresos generados por dicho bien inmueble. Como resultado de lo anterior, si existe una disminucion
de ingresos, Acosta Verde podria no ser capaz de reducir sus gastos proporcionalmente. Los costos
asociados a las inversiones en bienes raices generalmente no se reducen aun cuando un bien
inmueble no esta totalmente ocupado o los ingresos generados disminuyen por otras circunstancias.
Por lo tanto, si los costos operativos aumentan proporcionalmente como resultado de cualquiera de
los factores anteriormente mencionados, los resultados de operaciones o situacion financiera de
Acosta Verde podrian verse afectados de manera adversa.

Adicionalmente, las rentas se ajustaran de conformidad con lo dispuesto por los contratos
de arrendamiento, y por lo tanto, Acosta Verde podria no ser capaz de transferir a los arrendatarios
el aumento en los costos operativos hasta que se renueve el contrato de arrendamiento.

No podemos asegurar que seremos capaces de, o elegiremos, distribuir dividendos a
nuestros accionistas.

No estamos obligados a distribuir dividendos ni contamos con una politica de dividendos
formal. Las distribuciones de dividendos seran hechas a discrecion de las Asambleas de Accionistas
y dependeran de nuestros ingresos, situacién financiera, requisitos de efectivo, obligaciones en
acuerdos financieros y otros factores que se estimen relevantes de tiempo en tiempo. Ademas,
nuestras politicas de distribucién pueden cambiar de tiempo en tiempo. Se espera que el efectivo
disponible para distribuir dividendos dependera del ingreso por rentas de los activos inmobiliarios
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mantenidos por nosotros. El ingreso por rentas esta sujeto a riesgos e incertidumbres que se
encuentran fuera de nuestro control. Dependiendo de dichos factores, podriamos no ser capaces de
distribuir dividendos en el futuro, y no podemos asegurar que cualquiera de dichas distribuciones
serd llevada a cabo.

Cambios en las politicas contables podrian afectar negativamente el desempefio y
proyecciones de Acosta Verde.

Los Estados Financieros de Acosta Verde cumplen con las IFRS y presentan
razonablemente, en todos los aspectos importantes, la posicién financiera de Acosta Verde. Sin
embargo, existe la posibilidad que en el futuro existan cambios en las politicas contables, incluyendo
nuevas normas o modificaciones a las existentes, cuya aplicacion podria afectar negativamente el
desempeifio financiero y proyecciones de Acosta Verde.

Los activos de Acosta Verde podrian estar sujetos a disminuciones importantes en
sus valores razonables, lo que podria tener un efecto adverso en los resultados de operacién
de Acosta Verde.

Para propésitos de medicién y reconocimiento contable, los Locales Comerciales se miden
a su valor de mercado en forma anual y a partir del 2020 de forma trimestral, o cuando las
condiciones del mercado sugieren que el valor en libros no refleja de forma adecuada su valor de
mercado, en funcidn de las condiciones existentes en ese momento. Las mediciones a valor de
mercado son realizadas por peritos independientes los cuales consideran diversos factores como
las rentas de mercado, tasas de rentas capitalizadas y niveles de ocupacion estimados. Los factores
que afectan la medicion del valor de mercado se relacionan con la competencia, factores
econdmicos y otros eventos que afecten el mercado. Por lo anterior, existe el riesgo de que los
Estados Financieros de Acosta Verde no siempre reflejen el valor de mercado actualizado, el cual
podra cambiar como consecuencia de diversos factores, y que el valor en libros no refleje
adecuadamente el valor real de los bienes inmuebles.

La reduccion en la calificacion crediticia de Acosta Verde podria incrementar el costo
de obtencidén de financiamiento.

Las calificaciones crediticias de Acosta Verde constituyen un componente importante del
perfil de liquidez de Acosta Verde. Entre otros factores, sus calificaciones se basan en la solidez
financiera, calidad crediticia, nivel y volatilidad de sus ingresos, liquidez de su balance general y
capacidad de acceder a una amplia gama de recursos para fondearse. Cualesquier cambios en su
calificacién crediticia podrian incrementar el costo de obtencién de fondeo en los mercados de
capitales o en la obtencién de créditos. Una disminucién de dicha calificacion crediticia podria
igualmente afectar de forma adversa la percepcion de su estabilidad financiera y, adicionalmente, la
posibilidad de renovar o reestructurar deuda podria ser mas dificil y costosa.

En caso de que la Emisora llegue a necesitar nuevas fuentes de financiamiento para
efectos de realizar o refinanciar un desarrollo o por cualquier otra razén, podria llegar a
transmitir derechos de cobro o gravar la propiedad de otros locales comerciales o la
titularidad de los derechos relacionados con los contratos de arrendamientos de sus distintos
centros comerciales.

Como parte de una estructura de financiamiento, la Emisora celebr6 el Contrato de
Fideicomiso F/2284, en virtud del cual, entre otras operaciones convenidas en dicho fideicomiso, el
Emisor transmitié diversos derechos de cobro al Fideicomiso como fuente de pago de la emision de
certificados bursétiles identificados como ACOSTCB-15. Asimismo, la Emisora transmitié ciertos
locales comerciales y derechos fideicomisarios del centro comercial Plaza Sendero Escobedo en
favor del Contrato de Fideicomiso F/2284 para garantizar el cumplimiento de las obligaciones de
pago de dichos certificados bursétiles.
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Aunque no esta previsto hacerlo en el corto plazo, en caso de que la Emisora llegue a
necesitar nuevas fuentes de financiamiento para efectos de realizar o refinanciar un desarrollo o por
cualquier otra razén, podria llegar a transmitir derechos de cobro o gravar la propiedad de otros
locales comerciales o la titularidad de los derechos relacionados con los contratos de arrendamientos
de sus distintos centros comerciales, en estructuras similares al Contrato de Fideicomiso F/2284, lo
cual implicaria que los flujos derivados de dichos activos sirvan en primer lugar para cumplir con las
obligaciones de la Emisora en dichas estructuras. Lo anterior, en virtud de que consideramos que
dichas fuentes de financiamiento pueden ser Utiles y convenientes para los negocios y operacién de
la Emisora toda vez que cuenta con los activos (incluyendo cuentas por cobrar) suficientes para
acceder a dichas fuentes de financiamiento.

Requerimientos de estructura financiera.

La Compafiia tiene firmados contratos de financiamiento con sus acreedores para mantener
determinada estructura financiera. Existen obligaciones en nuestros créditos de mantener cierto nivel
de apalancamiento; requiriendo a la Emisora a mantener un determinado Loan to Value (Deuda Total
/Valor Razonable del Activo). El decremento del valor de los inmuebles podria llevar a que éstas
condiciones no se cumplan. Para mas informacion al respecto, consulte la seccion fll.
INFORMACION FINANCIERA-3.Informe de Créditos Relevantes-Requerimientos de Estructura
Financierad d e |l presente folleto informativo.

Existe una tendencia global en el incremento de ciberataques en todo tipo de
industrias, de los que Acosta Verde no esta exento. Estos ataques estan disefiados para
afectar a las empresas mediante el robo, secuestro o pérdida de la informacion; provocando
interrupcion de los procesos internos, impacto econémico y/o implicaciones legales por
exposicion publica de informacion sensible.

Auln y cuando la Emisora realiza actividades para la mitigacién de estas amenazas, como el
andlisis de vulnerabilidades para identificar y reducir las de brechas de seguridad, Acosta Verde
pudiera verse envuelto en incidentes que pudieran impactar uno 0 mas de los sistemas criticos del
negocio afectando procesos importantes como: facturacién, contratos, pago a proveedores, entre
otros; ademas del posible impacto econémico o de imagen de la empresa, al comprometer
informacion confidencial ante el secuestro o robo de informacion. Tan solo en los primeros cinco
meses de 2020, se han identificado en los equipos de seguridad perimetral de Grupo Acosta Verde
mas de diez mil intentos de ataques, sin que alguno de ellos haya afectado nuestros sistemas. Estas
amenazas pudieran incrementarse en el momento en que la empresa se convierta en publica y se
tenga la necesidad de revelar resultados financieros. Por otra parte, la adopcién de nuevas
dindmicas para trabajar a distancia, a la par del crecimiento de amenazas disefiadas para este
propdsito, vuelve mas vulnerable a los colaboradores al estar fuera del perimetro de seguridad
establecido en la infraestructura de la compaiiia, pudiendo incluso trasladar internamente ese riesgo
al momento de reconectarse en la red de la empresa.

Brote de COVID-19 y pandemias o brotes epidémicos en general.

A finales de diciembre de 2019 se notific a la Organizacién Mundial de la Salud respecto
de un caso de neumonia originada en Wuhan, provincia de Hubei (causado por el nuevo coronavirus,
COVID-19), con casos pronto confirmados en multiples provincias de China, asi como en otros
paises. El gobierno de México y otros gobiernos a nivel mundial han adoptado medidas, incluyendo
la cuarentena, monitoreo en aeropuertos y otros centros de transporte, restricciones de viaje,
suspension de visas, encierros a nivel nacional, cierre de instituciones publicas y privadas,
suspension de eventos deportivos, cierre de centros de establecimientos comerciales, restricciones
de sitios culturales y atracciones turisticas asi como la extensién de vacaciones, entre otras. Sin
embargo, el virus sigue propagandose a nivel mundial y, hasta la fecha del presente folleto
informativo, ha afectado a la mayoria de los paises de todo el mundo, incluyendo México.
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Hasta la fecha, el brote del nuevo coronavirus ha causado importantes alteraciones sociales
y de mercado. Los efectos a largo plazo de las epidemias y otras crisis de salud publica, como el
actual coronavirus, son dificiles de evaluar o predecir y pueden incluir riesgos para la salud y la
seguridad de los empleados. Cualquier medida restrictiva prolongada que se aplique para controlar
un brote de enfermedad contagiosa u otra evolucion adversa de la salud publica en cualquiera de
nuestros mercados objetivo puede tener un efecto material y adverso en nuestras operaciones.
También podemos vernos afectados por la necesidad de implementar politicas que limiten la
eficiencia y eficacia de nuestras operaciones. No esta claro si estos desafios e incertidumbres seran
contenidos o resueltos, y qué efectos pueden tener en las condiciones politicas y econdémicas
mundiales a largo plazo.

De acuerdo con las recomendaciones que la Organizacion Mundial de la Salud inst6 a todos
los paises afectados por la pandemia de COVID-19, el gobierno mexicano a través del Consejo de
Salubridad General y mediante los acuerdos de fecha 24 y 30 de marzo de 2020, declaré (entre otras
cosas) la epidemia de la enfermedad generada por el covid-19 una "emergencia sanitaria por razones
de fuerza mayor". En respuesta a lo anterior, la Secretaria de Salud emitié un acuerdo que establece
como parte de las medidas para mitigar la propagacién y transmisién del virus, la suspension
inmediata de las actividades no esenciales en los sectores publico, privado y social del 30 de marzo
al 30 de mayo de 2020. Una vez terminado el periodo de vigencia de las medidas establecidas en
dicho acuerdo, la Secretaria de Salud en coordinacién con otras dependencias, emitirian los
lineamientos para un regreso ordenado, escalonado y regionalizado a las actividades laborales,
econdmicas y sociales del pais. Es probable que las autoridades mexicanas promulguen nuevos
periodos de suspensién o que los mismos se amplien de tiempo en tiempo o se adopten nuevas
medidas.

El Gobierno de la Ciudad de México y los gobiernos de los estados de la Republica Mexicana
han emitido decretos similares que ordenan la suspension de ciertas actividades consideradas no
esenciales durante la emergencia sanitaria. A medida que la emergencia sanitaria siga avanzando,
las Autoridades Gubernamentales federales, estatales y municipales de México continuaran
emitiendo decretos, 6rdenes y disposiciones que restrinjan y limiten las actividades que las
empresas, negocios y personas puedan realizar mientras dure la emergencia sanitaria, asi como
algunas otras medidas financieras y econdmicas para hacer frente al impacto econdmico y financiero
de esta situacion.

Asimismo, con motivo del brote de COVID-19 (asi como de cualquier otro futuro brote
epidemiolégico o pandemia) la operacion de nuestro negocio, asi como el de nuestros arrendatarios
podria verse afectada por la interrupcion de las operaciones comerciales como consecuencia de (i)
el cierre del acceso al publico de nuestras Plazas Sendero ordenado por cualquier Autoridad
Gubernamental, (ii) las cuarentenas de empleados, clientes y proveedores en las zonas afectadas
por el brote, y cierre de instalaciones de fabricacion, almacenes y cadenas de suministro logistico;
(iii) las restricciones de viaje y a la reduccion de los gastos de los consumidores y de afluencia de
los mismos en nuestras Plazas Sendero y (iv) la incertidumbre con respecto a la duracién de las
afectaciones de la propagacién del virus a nivel mundial.

Riesgos relacionados con la inscripcion y listado de las Acciones

En virtud del registro de las Acciones en el RNV y el listado de las mismas en la BMV,
Acosta Verde estara sujeto a requerimientos de reporte y de otro tipo.

Como emisora de valores que seran registrados en el RNV, Acosta Verde podria incurrir en
gastos legales, contables, administrativos y de otro tipo que sean considerables, incluyendo costos
asociados con requerimientos legales de reporteo como empresa publica y de gobierno corporativo.
En caso de que los controles legales de Acosta Verde fallen o sus mecanismos de reporteo sean
inadecuados, podria Acosta Verde incumplir con sus obligaciones de reporteo o podria no cumplirlas
en tiempo. Adicionalmente, si identifica deficiencias significativas o debilidades importantes en su
control interno sobre reportes financieros que no pueda remediar oportunamente, podria estar sujeto
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a multas significativas por parte de la CNBV, la cancelacion del listado en la BMV, investigaciones y
auditorias de la CNBV, y sanciones civiles o penales.

Podria Acosta Verde ser requerido a dedicar tiempo significativo y a incurrir en gastos
importantes para remediar cualesquier deficiencias o debilidades que sean descubiertas y podria no
estar en posibilidades de remediar cualesquier deficiencias o debilidades de manera oportuna.
Deficiencias, incluyendo cualesquier debilidades en su control interno sobre reportes financieros y el
procesamiento de informacion y la generacién oportuna de reportes, que podrian ocurrir en el futuro,
podrian resultar en errores en sus estados financieros que podrian requerir que reformulan los
mismos, provocar que incumpla con sus obligaciones de reporteo y causar que sus inversionistas o
el mercado pierdan confianza en su informacién financiera reportada, todo lo cual podria afectar
adversamente su reputacién, operaciones y desempefio financiero.

Acosta Verde no tiene experiencia previa como empresa publica.

Ni Acosta Verde, ni su equipo de administracion han tenido experiencia como empresa que
cotice en la BMV, aun cuando Acosta Verde tiene una emision de deuda en el mercado publico.

Las leyes y regulaciones mexicanas de valores y las normas y las leyes y regulaciones
aplicables a empresas publicas son altamente técnicas y complejas, y la falta de cumplimiento de
estas normas podria obligar a Acosta Verde a pagar multas, causar la suspension de la cotizacion
de las Acciones, o la cancelacion de la inscripcion de las Acciones en el RNV.

Algunos de los funcionarios clave de Acosta Verde tendran clausulas de liquidacion
especiales en sus contratos laborales que podrian generar gastos extraordinarios para
Acosta Verde.

En caso que se presente alguna causa de remocion sin causa de ciertos funcionarios claves,
Acosta Verde tendria la obligacién de liquidar a dichos funcionarios claves bajo esquemas de
liquidacién especial (golden parachutes) de conformidad con las clausulas establecidas en los
contratos laborales de dichos funcionarios claves, lo cual pudiera tener un impacto negativo en los
resultados operativos de Acosta Verde.

Informacién financiera proforma.

El presente folleto informativo incluye informacion financiera consolidada condensada
proforma que Unicamente tiene fines ilustrativos, fue elaborada con la informacion disponible y tiene
el objetivo de mostrar el impacto en los estados financieros como si el evento se hubiera llevado a
cabo en una fecha anterior y basados en ciertas suposiciones relacionadas con la Operacién de
Fusion, por lo tanto, no somos capaces de asegurar que los resultados reales del evento o
transaccion seran como se presentan.

La informacion financiera consolidada condensada proforma no auditada de la Compafiia
que se incluye en el presente documento debe ser leida en conjunto con los Estados Financieros
Auditados.

Riesgos particulares a México

Los eventos politicos en México podrian afectar adversamente las operaciones de
Acosta Verde.

Las acciones y politicas del Gobierno Mexicano respecto de la economia, la regulacion del
medio ambiente y el contexto social y politico, las empresas de participacion estatal o controladas
por el gobierno, instituciones financieras gubernamentales o reguladas por el gobierno podrian tener
un impacto importante en las empresas del sector privado en general y en Acosta Verde en particular,
asi como en las condiciones de los mercados de capitales, y los precios y retornos de los valores
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gue cotizan en las bolsas de valores de México. Dichas acciones pudieran incluir potenciales
aumentos en las tasas de interés, cambios en las politicas fiscales, control de precios, devaluacion
de la moneda, control de capitales, limites a las importaciones, entre otras. El negocio, condicion
financiera, resultados de las operaciones y distribuciones de Acosta Verde podrian verse afectados
en forma adversa por cambios en las politicas o regulaciones gubernamentales que afectan la
administracion, operaciones y el régimen fiscal de Acosta Verde. No se puede asegurar que los
cambios en las politicas del Gobierno Mexicano no afectaran adversamente el negocio, condicion
financiera y los resultados de operaciones de Acosta Verde. La Ley Aplicable en materia fiscal,
particularmente, en México esta sujeta a cambios constantes y no se tiene seguridad de que el
Gobierno Mexicano propondra y aprobara reformas a la misma o a cualquiera de sus politicas en
materia politica, social, econdémica, cuyas reformas o cambios podrian tener un efecto adverso en el
negocio, resultados de operaciones, condicién financiera y perspectivas de Acosta Verde, asi como
afectar en forma adversa el precio de nuestras Acciones. Por lo tanto, no puede asegurarse que el
desempefio politico futuro en México, sobre el cual Acosta Verde no tiene control alguno, no tendra
un impacto desfavorable en el negocio, condicién financiera, resultados de operaciones y
perspectivas de Acosta Verde o afectar adversamente el precio de nuestras Acciones.

Acontecimientos en otros paises podrian tener un efecto adverso en la economia
mexicana, en el desempefio de la Emisoray sus Afiliadas.

La economia mexicana podria ser, en diversos grados, afectada por las condiciones de
mercado y econémicas a nivel global, por las condiciones de mercado y econémicas en otros paises
con economias emergentes, asi como por las condiciones de mercado y econdmicas de socios
comerciales importantes, en particular Estados Unidos, cuyo mercado representa mas del 80% de
las exportaciones de México. Incluso cuando las condiciones econdmicas en otros paises pueden
variar significativamente respecto de las condiciones econdémicas en México, las reacciones de los
inversionistas frente a los acontecimientos en otros paises podrian tener un efecto adverso en el
valor de mercado de los activos de la Emisora y de sus afiliadas en México. En afios recientes, por
ejemplo, los precios de la deuda y los valores mexicanos cayeron sustancialmente como resultado
de acontecimientos en Rusia, Asia, y Brasil. En particular, las condiciones econémicas en México
estan altamente correlacionadas con las condiciones econdmicas en Estados Unidos como resultado
del Tratado de Libre Comercio de América del Norte, o TLCAN vy alto nivel de actividad econémica
entre los dos paises. En agosto de 2017, la administraciéon actual de EEUU inicié formalmente,
negociaciones comerciales con México y Canada para actualizar el TLCAN. El 1 de octubre de 2018,
EEUU, Canada y México anunciaron haber llegado a un acuerdo para modernizar y actualizar su
relaciéon de libre comercio y sustituir al TLCAN. EEUU y Canada también llegaron a un acuerdo a
finales de septiembre de 2018. El nuevo tratado comercial fue nhombrado Tratado entre México,
Estados Uni dos -MEQ®»an.ade§ (1e9 dieT juni o de 2019,
en ratificar el T-MEC. El 29 de enero de 2020, el presidente Donald Trump firm6 el T-MEC
incorporandolo al derecho de EEUU y Canada hizo lo propio el 13 de marzo de 2020. El impacto que
tendra el T-MEC es dificil de determinar y pudiera ser significativo para la economia mexicana como
un todo, lo cual podria afectar de forma adversa los negocios de la Emisora.

No obstante lo anterior existe el riesgo que el desempefio de las operaciones de la Emisora
pudiera verse afectado de manera directa o indirecta derivado de imposiciones de aranceles, tarifas
y/o impuestos especiales para los productos mexicanos de exportacion los cuales deriven de
tratados internacionales diferentes a lo que se contemple en el T-MEC.

Riesgo soberano

En fechas recientes, la calificacién crediticia de México ha sufrido modificaciones a la baja
por parte de Fitch,Standar d & Poor és y Moodyds. Aunque act
siendo fAigrado de inversi-no, l a situaci-n de
diversos factores como la baja en los precios del petréleo, la pandemia de COVID-19, entre otros,
podrian ocasionar bajas adicionales en la calificacién de México que pudieran derivar en la pérdida
de Agrado de inversi-no o, incluso, de otros
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bajas adicionales a las calificaciones soberanas y, en particul ar, | a
de la calificacion de México, podriamos tener un efecto adverso en nuestra capacidad de encontrar
nuevos proyectos o poder desinvertirnos de nuestros proyectos actuales en términos satisfactorios
para nosotros, o afectar nuestra capacidad de acceder a financiamiento o recursos adicionales, asi
como en nuestros resultados financieros en general.

La fluctuacién en el tipo de cambio del peso frente al délar y otras monedas podria
afectar a Acosta Verde en forma adversa.

En los ultimos meses el tipo de cambio del Peso frente al délar estadounidense ha registrado
una notable volatilidad. Aun cuando la mayoria de los gastos y deuda estan denominadas en Pesos,
en el futuro podria Acosta Verde podria incurrir en deuda o contratar la prestacion de bienes y
servicios denominados en délares o en otras divisas distintas del Peso. Una apreciacién del délar o
de cualquier otra divisa que decidan usar para operar frente al Peso mexicano, podria resultar en un
aumento en ciertos de los gastos y por lo tanto afectar en forma adversa los resultados y condicion
financiera. Una devaluacién o apreciacion importante del Peso podria también resultar en una
intervencién por parte del gobierno, como ha ocurrido en otros paises, o en disrupciones en el
mercado de divisas. Aun y cuando actualmente el Gobierno Mexicano no limita, y por muchos afios
no ha limitado, el derecho o la capacidad de los mexicanos o las personas extranjeras, fisicas o
morales, para convertir Pesos en dolares o para transferir otras monedas al extranjero, en el futuro
el Gobierno Mexicano podria implementar politicas restrictivas de control cambiario. Por lo tanto, las
fluctuaciones en el valor del Peso frente al dolar podrian tener un efecto adverso el negocio,
condicién financiera, resultados de operaciones y perspectivas de Acosta Verde.

La tasa de inflacién en México, junto con las medidas gubernamentales para frenar la
inflacion, podria tener un efecto adverso en Acosta Verde.

La tasa de inflacion actual en México es mas alta que las tasas de inflacion anuales de
muchos de sus socios comerciales. Las altas tasas de inflacion pueden afectar adversamente el
negocio, condicidn financiera y resultados de operaciones de Acosta Verde. Si México experimenta
tasas de inflacién altas en el futuro, Acosta Verde podria no ser capaz de ajustar los precios que
cobra a sus arrendatarios para compensar los efectos negativos de la inflacion. Los contratos de
arrendamiento de Acosta Verde generalmente permiten la revisiéon anual de rentas para reflejar la
inflacion. Respecto de los arrendamientos de Acosta Verde denominados en pesos, el monto de la
renta se aumenta anualmente con base en la tasa de referencia del INPC, el cual esta basado en
los incrementos de ciertos productos predeterminados incluidos en el indice, los cuales estan
limitados y se refieren principalmente a la canasta basica, muchos de los cuales estan subsidiados
o controlados por el Gobierno Mexicano. Como consecuencia de lo anterior, este indice podria no
reflejar la inflacion real en forma adecuada. Adicionalmente, los aumentos en las rentas de los
contratos de arrendamiento de Acosta Verde son realizados anualmente y, por lo tanto, los ajustes
por inflacién no se reconocen sino hasta el afio siguiente. Por lo tanto, los ajustes en las rentas de
Acosta Verde para reflejar la inflacion en México podrian diferirse y no ser consistentes con la
inflacién real. Respecto de los arrendamientos denominados en ddlares, el monto de la renta se
aumenta anualmente con base en la tasa de inflacion en Estados Unidos, la cual ha sido
tradicionalmente mas baja que la inflacion en México y por lo tanto podria ser insuficiente para cubrir
el incremento real en costos de Acosta Verde derivado de una tasa de inflacion superior en México.

El gobierno mexicano ha ejercido, y continta ejerciendo influencia significativa sobre
la economia mexicana. Los cambios en las politicas gubernamentales mexicanas podrian
afectar negativamente el negocio, condicién financiera, resultados de operaciones y
perspectivas de Acosta Verde.

El gobierno federal mexicano ha ejercido, y contintia ejerciendo, influencia significativa sobre
la economia mexicana. En consecuencia, las acciones y politicas gubernamentales federales
mexicanas en empresas estatales, financiadas o con influencia gubernamental podrian tener un
impacto significativo sobre entidades del sector privado en general y sobre Acosta Verde en
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particular, asi como sobre las condiciones del mercado, precios y retornos en valores mexicanos. En
el pasado, el gobierno mexicano ha intervenido en la economia nacional y ocasionalmente ha
efectuado cambios significativos en las politicas y reglamentos, lo cual podria suceder en el futuro.
Estas acciones para controlar la inflacion y otras reglamentaciones y politicas han involucrado, entre
otras medidas, aumentos en tasas de interés, cambios en politicas fiscales, controles de precios,
devaluaciones de la moneda, controles de capital, limites a importaciones y otras acciones. El
negocio, condicién financiera y resultados de operacién de Acosta Verde se pueden ver afectados
negativamente por los cambios en las politicas o reglamentaciones gubernamentales que involucren
o afecten el patrimonio, administracion, operaciones y régimen impositivo de Acosta Verde. No es
posible garantizar que los cambios en las politicas gubernamentales federales no afectaran
negativamente el negocio, condicion financiera, resultados de operacion y perspectivas de Acosta
Verde. La Ley Aplicable en materia fiscal en México esta sujeta a cambios constantes y no se puede
garantizar que el gobierno mexicano no realice cambios a ésta 0 a cualquiera de sus politicas
existentes en el &mbito politico, social, econémico u otro, mismos que pudieran tener un efecto
material adverso sobre el negocio, resultados de operacion y condicion financiera de Acosta Verde.
Adicionalmente, la implementacién de reformas puede llevar a cambios significativos en las politicas
gubernamentales que, a cambio, contribuyan a la incertidumbre econémica y a mayor volatilidad en
los mercados de capitales mexicanos y de los valores emitidos por compafiias mexicanas.

México ha experimentado un periodo de aumento en la actividad delictivay ello podria
afectar las operaciones de Acosta Verde.

Recientemente, México ha experimentado un periodo de aumento en la actividad delictiva,
primordialmente debido al crimen organizado. Estas actividades, su posible aumento y la violencia
asociada con ellas pueden tener un impacto negativo en el ambiente de negocios en algunas
localidades en las que Acosta Verde opera, y por lo tanto sobre la condicion financiera y resultados
de operacion de Acosta Verde.

Las autoridades competentes podrian ejercer la accién de extincion de dominio sobre
los bienes inmuebles de Acosta Verde que se encuentren relacionados o vinculados con los
hechos ilicitos a que hace referencia la Ley Federal de Extincién de Dominio.

Conforme a lo previsto en la Ley Federal de Extincion de Dominio recientemente
promulgada, existe la posibilidad de que la autoridad competente ejerza la accién de extincién de
dominio en caso de que los inmuebles de Acosta Verde se encuentren relacionados o vinculados
con los casos de delincuencia organizada, delitos contra la salud, secuestro, robo de vehiculos o
trata de personas. En caso de ser declarada la extincion de dominio conforme a lo anteriormente
descrito, Acosta Verde perderia todos los derechos inherentes a dichos bienes inmuebles, sin
posibilidad de recibir contraprestacién o compensacion alguna por parte de la autoridad, afectando
considerablemente los ingresos de Acosta Verde.

Acosta Verde podria no tener la capacidad de mantener la informaciéon requerida
conforme a la Ley Aplicable en materia de prevencion de lavado de dinero, por lo que podria
incurrir en sanciones conforme a la ley mexicana.

Conforme a la reciente promulgacion de leyes en materia de prevencion al lavado de dinero
en México, Acosta Verde podria requerir mantener cierta informacién relacionada con sus
actividades de arrendamiento, incluyendo por la celebracion de Arrendamientos, y podria estar sujeta
a la obligacion de presentar dicha informacion a las Autoridades Gubernamentales competentes, en

|l a medida en que | a actividad respectiva pueda

con estos requisitos, Acosta Verde podria estar sujeta a sanciones que podrian afectar de manera
adversa su flujo de efectivo y operaciones.

El gasto por impuesto predial de los inmuebles de Acosta Verde podria aumentar
como resultado de cambios en latasa del impuesto predial o las revaluaciones, lo cual podria

40

cal



afectar en forma adversa el negocio, resultados de operaciones, condicién financiera y
perspectivas, asi como el flujo de efectivo.

Acosta Verde esta obligado a pagar impuestos prediales respecto de cada una de sus Plazas
Sendero. Estos impuestos prediales podrian aumentar como resultado de los cambios decretados
por Autoridades Gubernamentales locales o federales competentes, en el régimen fiscal, la tasa del
impuesto o la valuacién o revaluacion de dichas Plazas Sendero por parte de las Autoridades
Gubernamentales fiscales. Por tanto, el importe del gasto por impuestos prediales en periodos
futuros podria ser distinto del que Acosta Verde ha reportado en el pasado. En caso de que aumente
dicho gasto, el negocio, resultados de operaciones, condicién financiera y perspectivas de Acosta
verde, asi como su flujo de efectivo podrian verse afectados.

Los bienes inmuebles de Acosta Verde podrian ser objeto de expropiacién por parte
del gobierno por causas de utilidad publica.

En México, el gobierno tiene la facultad de expropiar bienes en determinadas circunstancias,
incluyendo por razones de politica publica. Conforme a la Ley Aplicable, existe la obligacion de
indemnizar al propietario del inmueble, sin embargo, el monto de la indemnizacion podria ser inferior
a su valor de mercado y el monto pagadero por indemnizacion podra ser pagado después de que
haya transcurrido un periodo de tiempo significativo. En caso de expropiacion de alguno de los
inmuebles de Acosta Verde, Acosta Verde podria perder total o parcialmente la inversiéon en el
mismo. Lo anterior, tendria un efecto negativo en los rendimientos esperados respecto de dicho
inmueble lo que a su vez podria tener un efecto adverso en el negocio, condicién financiera,
resultados de operaciones y perspectivas de Acosta Verde.
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4. Otros Valores

A la fecha del presente folleto informativo, la Emisora no mantiene valores inscritos en el
RNV o listados en otro mercado, distintos de las Acciones.

No obstante lo anterior, mediante el oficio identificado con el numero 153/5063/2015, de
fecha 20 de febrero de 2015, la CNBV autoriz6 a Banco Invex, S.A., Institucién de Banca Mdltiple,
Il nvex Grupo Financi er psujdtoeallos erminat aspacificadosoen ¢ misnw,da 0 )
siguiente:

0] la inscripcion preventiva en el RNV, bajo el nimero de inscripcién 2362-4.15-2015-
076, conforme a la modalidad de programa de colocacién, por un monto total
autorizado revolvente de hasta Ps.6,000,000,000.00 o su equivalente en UDIs y con
una vigencia de 5 afios contados a partir de la fecha de dicha autorizacion, de
certificados bursétiles fiduciarios a ser emitidos por el Fiduciario Emisor (o la
institucion que lo sustituya), actuando en dicho caracter, de los fideicomisos
emisores a ser constituidos en su caracter de fideicomitentes por AV Promotora, S.A.
de C.V.( i A\ Pedarrolladora Jarachinas, S.A de C.V., Desarrolladora Rio Tijuana,
S.A. de C.V., Promotora Inmobiliaria San Luis, S.A. de C.V., Espacios Comerciales
Apodaca, S.A. de C.V., Desarrolladora de Espacios Comerciales, S.A. de C.V. y
Espacios Comerciales Juarez, S.A. de C.V. (causahabiente a titulo universal de
Desarrolladora e Inmobiliaria las Torres, S.A. de C.V., con motivo de la fusién entre
ambas sociedades) y cualquier otra subsidiaria de AVP, todas las anteriores,
sociedades siendo Subsidiarias de la Emisora (enlosuce si v o, |l os AFi dei comi
Apor t a deacenson)dad con los términos establecidos el Contrato Marco, cuyo
patrimonio estara integrado principalmente por derechos de cobro derivados de los
contratos de arrendamiento que celebren dichos Fideicomitentes Aportantes con sus
clientes, y cuyas caracteristicas particulares se indicardn en el suplemento vy titulo
correspondiente a cada emision realizada al amparo de dicho programa (en lo
sucesivo, ejy AiProgramao)

(i) la primera emision al amparo del Programa y oferta publica de suscripcion de
30,000,000 de certificados bursatiles fiduciarios por un monto total de
Ps.3,000,000,000.00, inscritos en el RNV bajo el nimero de inscripcion 2362-4.15-
2015-076-01 e identificados bajo la clave de cotizaciéon fi A C O S F16=mitidos por
cierto contrato de fideicomiso irrevocable de emisién, garantia, administracion y
pago de fecha 18 de febrero de 2015, identificado con el nimero 2284, celebrado
por y entre el Fiduciario Emisor, en dicho caracter, los Fideicomitentes Aportantes,
en dicho caracter y como fideicomisarios en tercer lugar, con la comparecencia de
Monex Casa de Bolsa, S.A. de C.V., Monex Grupo Financiero como representante
comuin de los tenedores (e | Fidégicomiso Emisor Invex F/22840 ; en | olasucesi vo,
APri mairsai Eno) .

La Primera Emision consistié en la bursatilizacién de diversos derechos de cobro
actuales y futuros relacionados a algunos contratos de arrendamiento de locales que
estan distribuidos en Plaza Sendero Escobedo, Plaza Sendero Apodaca, Plaza
Sendero las Torres, Plaza Sendero Juarez, Plaza Sendero Periférico, Plaza Sendero
Ixtapaluca, Plaza Sendero Toluca y Plaza Sendero San Luis. Los tenedores de los
certificados burséatiles fiduciarios se benefician también de la garantia de emisién la
cual estd conformada por la cesion al patrimonio del Fideicomiso Emisor de los
locales de Plaza Sendero Escobedo y de los derechos fideicomisarios
pertenecientes a fideicomisos inmobiliarios relacionados a los otros locales; asi
como de las indemnizaciones por los seguros (que se mantienen vigentes) en caso
de presentarse algun siniestro que afecte negativamente los locales.
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En términos de los Articulos 33, 34, 50 y demas aplicables de la Circular Unica de Emisoras,
la Emisora tendr& la obligacién de entregar a la BMV y a la CNBV, informacion financiera, econémica,
contable, administrativa y juridica, en forma trimestral y anual, tal como sus estados financieros
anuales dictaminados por su auditor externo. Asimismo, la Emisora tiene la obligacién de divulgar
periddicamente cualquier hecho o acontecimiento que se considere como evento relevante, de
conformidad con la LMV, la Circular Unica de Emisoras y la regulacion aplicable.
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5. Documentos de Caracter Publico

Los documentos y la informacién que hemos presentado ante la CNBV para obtener la
inscripcién de nuestras Acciones en el RNV y su listado en la BMV, pueden consultarse en las
siguientes paginas de Internet: www.gob.mx/cnbv y www.bmv.com.mx.

La Emisora tendra a disposicion de los Accionistas informacion relevante para consulta,
incluyendo la relativa a su constitucién, su administracién y su situacion al momento de la consulta.

Asimismo, los Accionistas podran obtener copia del presente folleto informativo, solicitandola
por escrito a la atencién del sefior Edgar René Maldonado de los Reyes, quien ocupa el cargo de
Director de Finanzas de la Emisora y es la persona encargada de relaciones con inversionistas, con
domicilio ubicado en Avenida Pedro Ramirez Vazquez 200-1, Colonia Valle Oriente, San Pedro
Garza Garcia, Nuevo Ledn, México, con numero telefénico +52 (81) 1001-9800 y correo electrénico
emaldonado@grupoav.com.

La pagina de internet de la Emisora es www.grupoav.com. Salvo que se indique lo contrario,
el contenido de dicha pagina de Internet no debera considerarse como incorporado por referencia al
presente folleto informativo ni a cualquier otro documento utilizado por la Emisora en el contexto de
una oferta publica o privada de valores.
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. LA EMISORA

1. Historiay Desarrollo de la Emisora

Acosta Verde fue fundada en 1970 por el Arg. Jesls Acosta Verde. Acosta Verde es una
empresa mexicana, pionera en el desarrollo de centros comerciales en México, cuenta con una solida
trayectoria en la construccién, renta, operacién, comercializacién y administracién de centros
comerciales comunitarios (community centers) en el pais. En 2002, Acosta Verde cre6 el concepto
Sendero, a través del cual la Compafiia ha desarrollado una trayectoria exitosa en términos de
niveles de ocupacion y altos volumenes de trafico de visitantes en sus centros comerciales, inclusive
durante la crisis global financiera de 2008 y 2009. La mayoria de los centros comerciales
estabilizados se encuentran cerca del 100% (cien por ciento) de ocupacion, con un promedio de nivel
de ocupacion al 31 de diciembre de 2019 de 99%, mientras que los activos desarrollados
recientemente (2016 a la fecha) cuentan con un promedio de ocupacién de 93% al 31 de diciembre
de 2019.

Acosta Verde se constituyé como sociedad an6nima de capital variable el 15 de noviembre
de 2001 en la ciudad de Monterrey, Nuevo Leon, con una duracion indefinida. En 2002, Acosta Verde
cred el concepto y la marca de centros comerciales Sendero, a través del cual la Compaiiia ha
obtenido altos niveles de ocupacién y volimenes de trafico de visitantes en sus centros comerciales,
inclusive durante la crisis global financiera de 2008 y 2009. La mayoria de los centros comerciales
estabilizados se encuentran cerca del 100% (cien por ciento) de ocupacion, con un promedio de nivel
de ocupacion al 31 de diciembre de 2019 de 99%, mientras que los activos desarrollados
recientemente (2016 a la fecha) cuentan con un promedio de ocupacién de 93% al 31 de diciembre
de 2019.

Gracias a la experiencia adquirida por Acosta Verde a lo largo de su trayectoria en el
desarrollo y operacion de centros comerciales, se ha logrado posicionar a la marca Sendero entre
los principales retailers en México, habiendo desarrollado relaciones sélidas con las principales
marcas comerciales a nivel nacional, por mencionar algunas, se encuentran Soriana, la segunda
cadena de supermercados mas grande del pais, Cinépolis, el principal operador de cines en México,
Liverpool, principal cadena de tiendas departamentales a nivel nacional, integrando su concepto
Suburbia en algunos de los nuevos desarrollos de Acosta Verde. La Compaiiia se encuentra en la
busqueda constante de nuevas relaciones comerciales con marcas lideres a nivel nacional que
hagan mas robusta la oferta comercial de cada Sendero. Entre las marcas que se han ido integrando
en los Ultimos afos se encuentran Casa Ley (uno de los lideres en supermercados de la region
noroeste de M®xico), Merco, Smart, C&A, Happy
Jr y Starbucks, entre otros.

Algunos de los hitos en la historia de Acosta Verde son los siguientes:

19861 2001. Se desarrollan 12 (doce) centros comerciales para diferentes inversionistas,
entre ellos, Soriana y Grupo Garza Ponce. Entre estas plazas se encuentran, Plaza Comercial La Fe
(1993), Plaza Jacarandas (1994) y Plaza Del Rio (1994), plazas que a la fecha aln se encuentran
bajo administracién de Acosta Verde.

2002. Acosta Verde construyo en Nuevo Leon, Plaza Sendero Escobedo, el primer centro
comercial comunitario bajo la marca Sendero. La empresa fue responsable de la planeacion
comercial y financiera, ingenieria, supervision y administracion del proyecto, asi como el
arrendamiento y administracion de los locales comerciales.

2005. Se formé un joint venture con PREI para la construccion, financiamiento y

administracion de centros comerciales comunitarios. La relacion estratégica con PREI, influy6é en
mejores practicas para la Compafiia, como, por ejemplo, optimizar la planeacion financiera de los
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desarrollos y la ampliacién de politicas, procedimientos y controles internos, asi como aplicacion de
practicas de FCPA, implementacion del sistema operativo enfocado a bienes raices (MRI Software);
entre otras. Bajo este joint venture, se desarrollaron 7 (siete) centros comerciales en el periodo de
2006 a 2011, adicionalmente en 2010, Acosta Verde vende a PREI, 3 (tres) propiedades ubicadas
en Monterrey, Mérida y Los Cabos. Los 10 (diez) centros comerciales estuvieron bajo administracion
de Acosta Verde hasta 2015.

2007. Se realiz6 la emision de certificados bursatiles identificados con la clave de cotizacion
BMV:ACOSTCBO07, colocados en la BMV, por un monto de $1,130°000,000.00 (mil ciento treinta
millones de Pesos 00/100 M.N.).

2011. Se da por terminado el joint venture con la venta de la participacion de Acosta Verde
en las propiedades a PREI.

2014. Se desarrollan tres centros comerciales para terceros: Sendero Coatzacoalcos (hoy
llamada Plaza Acaya Coatzacoalcos), Sendero Mazatlan (Acaya Mazatlan) y Sendero La Fe, en
Apodaca, Nuevo Ledn.

2015. Se realiza la emisién de certificados bursétiles identificados con el nombre de pizarra
ACOSTCBL15, colocados en la BMV, por un monto de $ 3,000°000,000 (tres mil millones de Pesos
00/100 M.N.).

2015. Se concreta alianza y la inversion inicial con Equity International.

2017. Equity International realiza una segunda inversion en Acosta Verde.

2019-2020. PAC lleva a cabo su Combinacién Inicial de Negocios con Acosta Verde
compuesta por dos etapas consecutivas, consistentes en la adquisicion de una participacién
accionaria en Acosta Vede, seguida de la eventual fusiéon de PAC, como entidad fusionada que se

extingue, en Acosta Verde.

El concepto Sendero es un modelo comercial comprobado que basa su éxito en tres
importantes pilares que se mantienen en evolucién constante.

Concepto Plaza Sendero

Composicion de Arrendatarios

Enfoque en experiencia de compra Ubicacion privilegiada

Acosta Verde se encuentra en busqueda

constante de mejorar la experiencia de
compra del consumidor.

Eventos, promociones, plan de lealtad,
internet gratuito, instalaciones de la mas
alta calidad son algunas de las
caracteristicas de los centros
comerciales.

Anticipandose a las tendencias, busca
contar con una composicion de
arrendatarios mas completo, que
satisfaga las necesidades de los
consumidores. Analiza constantemente el
cambio de habitos de la poblacién para
cumplir con sus requerimientos de
entretenimiento, convivencia y compras.

Busqueda constante de las mejores
ubicaciones en ciudades primarias y
secundarias, con caracteristicas
demogréficas atractivas.

Las Plazas Sendero tienen las siguientes caracteristicas:
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10.

11.

modelo (layout y operacién) de centro comercial comprobado, donde las tiendas
ancla y la composicién de arrendatarios juega un papel importante en el desempefio
del centro comercial;

enfoque primordial en satisfacer las principales necesidades de consumo,
conveniencia y servicios, hacen que gran parte del consumo en las Plazas Sendero
sea resistente ante temas macroeconémicos;

enfocado principalmente a perfiles econémicos C y D+, tanto en las principales
zonas metropolitanas como en ciudades secundarias en México donde exista una
sub-penetracién de centros comerciales comunitarios (community centers) y con
tasas de crecimiento poblacional importantes;

localizados en ciudades aledafas y/o con centros de manufactura o de servicios en
el centro y norte de la Republica Mexicana;

ubicados estratégicamente en importantes avenidas que garanticen facilidad de
acceso a los visitantes y la visibilidad del centro comercial,

buscan apuntalar el crecimiento de sus principales anclas a través de la bisqueda
de terrenos que estén dentro de las areas objetivo de crecimiento;

tienen en promedio un ABR de 35,000 m2 en terrenos de aproximadamente 15
hectareas;

son desarrollados bajo un esquema altamente parametrizado, que permite el control
en tiempos y costos de desarrollo;

tiempo total de desarrollo de 10 meses con una inversion total de aproximadamente
$700 millones mas IVA;

desde el momento de su apertura, han tenido un alto nivel de ocupacién (objetivo de
al menos 80% de ocupacion de ABR, sin considerar el ABR de la tienda ancla), con
rentas predecibles en duracién y monto por el largo plazo de los contratos;

se ha tenido a méas de 200 arrendatarios y/o locales por Plaza Sendero, incluyendo:

T 1 supermercado;

1 1 complejo de cines;

1 4-5 tiendas departamentales;

1 2-3 sucursales de bancos;

i 2-4 comercios (departamentos, bancos o restaurantes) en formato

independiente (stand alone) en el area de estacionamiento;
1 4-6 restaurantes de forma individual mas un area de comida (food court); y

i mas de 100 locales de entretenimiento, ropa, calzado, electrénicos,
gimnasios, entre otros.
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12.

13.

14.

15.

16.

17.

18.

aproximadamente el 50% del ABR esta comercializada con cadenas nacionales, que
han acompafiado a Acosta Verde en cada nuevo proyecto, lo cual ayuda a lograr la
meta de alta tasa de ocupacion del ABR desde la apertura;

se tiene una base importante de arrendatarios de empresas de alta calidad y con
capacidad de crecimiento. Entre los principales arrendatarios se tiene a Casa Ley,
Cinépolis, Coppel, Del Sol, Innovasport, Merco, Parisina, Promoda, S-Mart, SmartFit,
Suburbia, Woolworth, entre otros;

la Plaza Sendero tiene un enfoque relevante en entretenimiento y esparcimiento,
incluyendo entre otros:

i arrendatarios con marcas dedicadas al entretenimiento infantil y familiar como
parte fundamental de la composicion de la oferta que se tiene en el centro
comercial;

i eventos sociales para todas las edades, conciertos con artistas reconocidos y

de moda y mayor apertura de gimnasios;
i aire acondicionado y espacios techados;
la Plaza Sendero es un entorno seguro disefiado para satisfacer las necesidades
comerciales y de entretenimiento del segmento poblacional medio y medio bajo en
México;
generan un alto flujo de visitantes (aproximadamente mas de 100 millones al afio);

cuentan con una alta tasa de renovacion al vencimiento de los arrendamientos; y

se caracterizan por contar con un mantenimiento constante de las instalaciones, lo
gue mantiene a las propiedades operando de forma eficiente.

El siguiente diagrama presenta un ejemplo de, en términos generales, c6mo se encuentra
distribuida el ABR dentro de las Plazas Sendero y los logotipos de algunos de los arrendatarios que
se encuentran dentro de varias o todas las Plazas Sendero.
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Acosta Verde ha desarrollado un total de 43 centros comerciales, de los cuales es accionista
relevante en dieciséis Plazas Sendero, es administrador de cuatro centros comerciales construidos
para terceros y el resto fueron desarrollados para otros operadores. Actualmente y desde el tercer
trimestre de 2019 se encuentra en desarroll o

el

Centr

Sendero Santa Catarinaoo), el cual S primer itrimestee dp | aneado

2021. Asimismo, en enero 2020, se inici6 la construccion del Centro Comercial Sendero Ensenada,
el cual la fecha estimada de apertura esta por definirse. Dentro de las dieciséis Plazas Sendero con
participacion relevante, se genera un trafico superior a los 100 millones de visitantes por afio (el
namero de visitantes pudiera ser mayor, ya que esta cifra no contempla los clientes de comercios en
espacios independientes (stand alone) o los visitantes que acceden al centro comercial a través de
entradas de las subanclas). La plataforma actual de Acosta Verde tiene una capacidad de desarrollar
hasta cuatro Plazas Sendero por afio.

Con respecto a los ingresos operativos de las Plaza Sendero en los afios 2016 a 2019, se
resalta lo siguiente:

9 crecimiento anual compuesto de 28.8% en NOI;
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1 alto nivel de rentabilidad promedio en margen de NOI como porcentaje de ingresos
por arrendamiento;

1 retorno de capital promedio de aproximadamente 14% (medido como utilidad neta
sobre capital contable promedio); y

1 con base en un ABR de aproximadamente 407,595 m2, al cierre de diciembre de
2018 se obtuvieron ingresos en flujo de los centros comerciales por $941 millones
de Pesos y un NOI de $839 millones de Pesos. Al cierre de diciembre del 2019 se
obtuvieron ingresos en flujo de los centros comerciales por $1,131 millones de Pesos
y un NOI de $1,014 millones de Pesos.

Las cifras antes mencionadas incluyen la participaciéon que tienen algunos inversionistas
minoritarios en ciertas Plazas Sendero, la cual consolida Acosta Verde en sus estados financieros.

Portafolio de centros comerciales comunitarios (community centers) con localizacién

estratégica.

Acosta Verde cuenta actualmente con 16 Plazas Sendero en ciudades con un crecimiento
en su Producto Interno Bruto que es mayor al promedio nacional. La Tabla 1 presenta un resumen
del portafolio de centros comerciales comunitarios (community centers) que son propiedad de Acosta

Verde.
. Centro Sendero Apertura ;/(I)Sll;a(r:]?) %A/zzc;?;s:;?d:e ABRm2® Ocupacion Tiendas Ancla y Subancla
S Sendero Escobedo 2002 8.5 33% 15,477 99% Soriana, Cinepolis y Del Sol
E Sendero Las Torres 2003 13.7 50% 21,389 100% Soriana, Cinepolis y Woolworth
g Sendero Periferico 2004 11.7 32% 16,830 99% Soriana, Cinepolis, Coppel y Woolworth
@i Sendero Ixtapaluca 2005 6.7 45% 21,026 99% Soriana, Cinepolis y Coppel
&g Sendero San Luis 2006 8.0 48% 20,274 100% Soriana, Cinepolis y Woolworth
% Sendero Toluca 2006 8.7 48% 21,909 100% Soriana, Cinepolis, Coppel y Woolworth
< Sendero San Roque 2006 4.7 21% 6,026 91% Soriana, Cinepolis y Coppel
Sendero Juaréz 2008 6.5 53% 20,975 98% Soriana, Cinepolis y Coppel
Sendero Apodaca 2008 8.2 79% 26,355 99% Soriana, Cinepolis y Coppel
Total 76.7 170,261 99%
p Centro Sendero Apertura ;/(')Sl';a:;]ﬁ) e?:‘a:i';e"?:g ﬁir; » ABRm2® Ocupacién Tiendas Ancla y Subancla
E @ Sendero Chihuahua 2016 4.3 57% 14,425 92% S-Mart, Cinépolis, Woolworth y Coppel
2 & Sendero Los Mochis 2016 4.7 57% 19,597 92% Casa Ley, Cinépolis, Suburbiay Coppel
§ EJ Sendero Tijuana 2016 6.2 76% 29,637 99% Ley, Cinépolis, Suburbia, Woolworth y Coppel
A é Sendero Sur 2017 5.0 76% 27,898 95% Merco, Cinépolis, Suburbiay Coppel
2 2 Sendero Obregén 2017 34 76% 23,165 85% Casa Ley, Cinépolis y Coppel
2 Sendero Culiacan 2018 4.6 75% 28,650 93% Casa Ley, Cinépolis y Coppel
Sendero M exicali 2018 4.1 100% 32,737 97% Casa Ley, Cinépolis y Coppel
Total 32.3 176,108 93%
Portafolio Total 109.0 346,369 96%

Cifras al cierre de 2019

(1) ABR propiedad de Acosta Verde. Incluye 100% de los locales de Famsa.

Fuente: Informacion elaborada internamente por Acosta Verde.

Nota: Los porcentajes accionarios de AV en la parte superior de la tabla corresponden a los porcentajes que AV tiene
en régimen de propiedad en condominio. Los porcentajes mostrados en la parte inferior de la tabla muestran los
porcentajes de participacion de AV en fideicomisos.

Las tablas anteriores reflejan Gnicamente el ABR propiedad de Acosta Verde.

La siguiente grafica presenta el comportamiento del NOI para los afios 2016, 2017, 2018 y
2019 asi como el margen de NOI sobre Ingresos:
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Las cifras antes mencionadas incluyen la participacion que tienen algunos inversionistas
minoritarios en ciertas Plazas Sendero.

La siguiente tabla contiene un resumen de la informacion financiera histérica consolidada de
los principales rubros del estado de resultados de Acosta Verde.

Valores Integrales Inmobiliarios, S.A. de C.V. y Subsidiarias

Estados Consolidados de Resultados

Condensados Condensados

TAAC

Condensados Condensados

(Cifras en miles de pesos) 2019 2018 2017 17-19 3meses 3meses 6 meses 6 meses
Marzo 2020 Marzo 2019 Junio 2020 Junio 2019
Ingreso por rentas $1,088,447 $902,839  $738,041 21.4% $275,146 $264,785 $506,669 $533,683
Ingreso por comisiones $110,432 $95,778 $91,603 9.8% $29,797 $29,459 $56,704 $56,039
Venta de propiedades $21,815 - $3,359 - - $21,815
Total ingresos $1,220,694 $998,617 $833,003 21.1% $304,943 $294,244 $563,373 $611,537
Gastos operativos ($461,988) ($473,635) ($486,183) -2.5% ($217,983) ($103,443) ($344,670) ($204,989)
Costo de propiedades ($11,500) - ($4,748) - - ($11,500)
Revaluacion de las propiedades $715,176 $1,020,682 $913,895 $111,780 $178,794 ($354,470) $357,588
Otros (gastos) Ingresos, neto ($35,358) $10,165 $6,264 $0,513 $4,086 $1,749 ($102,211)
Utilidad (pérdida) de operacién $1,427,024 $1,555,829 $1,262,231  6.3% $199,253 $373,681 ($134,018) $650,425
Costo financiero ($659,241) ($472,679) ($355,996) 36.1% $551,878 ($172,063) $327,743 ($343,011)
Ingresos por intereses minoritarios ($16,080) $11,944 $60,911 $6,720 $3,590 $8,890 $6,818
Utilidad antes de impuestos ala utilidad $751,703 $1,095,094 $967,146 -11.8% $757,851 $205,208 $202,615 $314,232
Impuesto a la utilidad ($217,194) ($274,447) ($257,918) ($233,480) ($54,299) ($72,608) ($94,269)
Utilidad Neta $534,509 $820,647 $709,228 -13.2% $524,371 $150,909 $130,007 $219,963
NOI $1,014,001 $838,854 $688,113 21.4% $246,888 $235,625 $337,228 $491,440
Margen NOI 89.7% 89.2% 89.6% 89.3% 88.9% 86.8% 89.4%
EBIT $711,848 $535,147 $348,336 43.0%) $87,473 $194,887 $220,452 $292,837
Margen EBIT 58.3% 53.6% 41.8% 28.7% 66.2% 39.1% 47.9%
Composicién ingresos rentas
Renta fija 83% 86% 85% 84% 86% 86% 84%
Renta variable 7% 6% 7% 6% 7% 5% 8%
Areas comunes 2% % 7% % 6% 6% 7%
Guante 7% 2% 2% 3% 1% 2% 2%
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Fuente: Informacion elaborada internamente por Acosta Verde. Las cifras que se muestran en la tabla incluyen la participacion
minoritaria que tienen los inversionistas en los proyectos de acuerdo a IFRS, pero no incluye el 50% de los locales de Famsa
ya que no se consolidan, debido a que Acosta Verde no tiene el control.

Por los 3 meses terminados el

Por los 6 meses terminados el

31 de Diciembre 31 de Marzo 30 de Junio
Cifras en miles de pesos 2019 2018 2017 2020 2019 2020 2019
Ingresos de propiedades $1,130,694 $940,804 $768,161 $276,462 $264,916 $388,603  $549,677
Gastos de propiedades -$116,693 -$101,946 -$80,034 -$29,574 -$29,292 -$51,375 -$58,237
NOI $1,014,001 $838,858 $688,127 $246,888 $235,625 $337,228  $491,440
Por los 3 meses terminados el Por los 6 meses terminados el
31 de Diciembre 31 de Marzo 30 de Junio
Cifras en miles de pesos 2019 2018 2017 2020 2019 2020 2019
Utilidad (pérdida) de Operacion 1,427,024 1,555,829 1,262,231 199,253 373,681 (134,018) 650,425
() Revaluacién de Propiedades (715,176) (1,020,682) (913,895) (111,780) (178,794) 354,470  (357,588)
EBIT 711,848 535,147 348,336 87,473 194,887 220,452 292,837
() Otros ingresos y gastos™® 35,358 (10,165) (6,264) (513) (4,086) (1,749) 102,211
(-) Venta de propiedades (21,815) - (3,359) - - - (21,815)
(+) Costo de ventas de propiedades de inversion 11,500 - 4,748 - - - 11,500
(+) FAMSA® 39,883 37,359 29,411 9,917 10,673 15,389 20,583
(-) Mazcoa® (2,092) (4,216) (5,739) - (1,112) - (2,092)
EBIT Ajustado 774,682 558,125 367,132 96,877 200,362 234,092 403,224
(+) Gastos no recurrentes y otros 61,206 33,943 59,085 106,553 (563) 148,319 1,899
EBITDA Ajustado 835,888 592,068 426,218 203,430 199,798 382,411 405,123
(9 Incluye ingreso por edificio ,ventade delos centros de Mazatlan y Coat: (MAZCOA)y Villahermosa
(2) Incluye el 100%de los ingresos y gastos de la operacién de los locales de FAM SA, los cuales no consolidan en VIISA y estan por método de
(3) Incluye los ingresos y gastos de MAZCOA solo de la participacién que tenia Acosta Verde
(4) Incluye iaci amorti; del gasto de IFRS 16, de licencias ygastos no
Fuente: Informacion elaborada internamente por Acosta Verde.
Acosta Verde se encuentra en un sector defensivo.
1. Acosta Verde ha demostrado ser una empresa defensiva durante periodos de

recesién econdmica o volatilidad en los mercados internacionales, manteniendo
niveles de ocupacion de forma sostenida con crecimiento en rentas por arriba de
inflacion. En el siguiente diagrama se incluye la ocupacion histérica de las Plazas
Sendero comparado con los niveles de crecimiento del PIB de México, la inflacién
acumulada, el porcentaje de incrementos promedio en rentas por m2 de Acosta Verde,
asi como el diferencial de aumento de rentas sobre la inflacion acumulada.

Ocupacion histérica de Senderos vs Crecimiento del PIB
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Fuente: Informacion elaborada internamente por Acosta Verde. Para efectos de la presente gréfica, el término
AUSD/ MXNO significa | a depreciaci-n del Peso frente al
en la gréfica, esta calculado en términos reales.

2. Como se presenta en el diagrama anterior, Acosta Verde tiene altos niveles de
ocupacion que han probado ser resistentes en épocas de crisis (disminucién de 2%
en ocupacioén total durante la crisis del 2008 y 1% para activos estabilizados). Aunque
durante la crisis del 2008 las rentas aumentaron por debajo de inflacién de precios al
consumidor, en el tiempo Acosta Verde fue capaz de recuperar y superar la inflacion
acumulada.

3. No obstante que Acosta Verde no genera ingresos denominados en Dolares, el
modelo de negocios de Acosta Verde permite incrementar las rentas por inflacion o
encima de inflacion de forma anual (de 2010 a 2019, Acosta Verde aumentd sus rentas
promedio en un 34% por encima de la inflacion acumulada en el mismo periodo). En
el largo plazo la inflacibn en México ha terminado estando altamente correlacionada
con la depreciacion del peso (de 2006 a 2019 el peso se deprecié con respecto al
délar en un 177% vy la inflacion acumulada fue de 170%). Para este mismo periodo de
analisis (2006-2019), de acuerdo con la expectativa actual de Banxico, se espera que
2020 cierre con una depreciacion acumulada del peso frente al délar de 214% e
inflacién acumulada de 175%.

Plazas Sendero desarrolladas de 2002 a 2008

Los montos invertidos para desarrollar las Plazas Sendero en este periodo se obtuvieron a
través de deuda y de capital. La porcién de capital no contribuida por Acosta Verde se obtuvo a
través de la venta de la porcion (huella) del terreno que seria utilizado por algunas de las tiendas
ancla. Acosta Verde es beneficiario final a través de su controladora de cada una de las unidades
privativas de su propiedad de cada centro comercial bajo un régimen de propiedad en condominio.

Conforme al régimen de propiedad en condominio, el propietario de cada unidad privativa
que forma parte del inmueble tiene plena propiedad sobre la misma, por lo que puede disponer de
ella libremente, sujeto al ejercicio de derechos de preferencia de los demas condéminos. Las Plazas
Sendero construidas y operadas bajo el régimen de propiedad en condominio, tienen unidades
privativas designadas, y ademas cuentan con areas comunes, que son propiedad de todos los
condéminos conforme a su porcentaje de proindiviso.

El régimen de propiedad en condominio otorg6 flexibilidad a Acosta Verde para enajenar
unidades privativas de las que era propietaria. Por lo anterior, en las primeras Plazas Sendero,
distintos locales comerciales fueron vendidos a distintas entidades y personas. Los demas locales
no vendidos, se otorgaron en arrendamiento por Acosta Verde.

Las plazas desarrolladas bajo esta estructura son: Plaza Sendero Escobedo, Plaza Sendero
Las Torres, Plaza Sendero Periférico, Plaza Sendero Ixtapaluca, Plaza Sendero San Luis, Plaza
Sendero Toluca, Plaza Sendero San Roque, Plaza Sendero Juérez y Plaza Sendero Apodaca.

A continuacion, se presenta un diagrama con un resumen de la estructura legal de estos
activos.

Estructura Legal Locales Comerciales
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Otros propietarios

Acosta Verde
(Beneficiario /
Arrendador)

Fideicomiso Propietario

Fuente: Informacion elaborada internamente por Acosta Verde.

Plazas Sendero desarrolladas para terceros de 2006 a 2016

Estos centros comerciales comunitarios fueron desarrollados para terceros y, en su momento,
Acosta Verde recibié una participacién minoritaria, asi como la totalidad de las comisiones de
desarrollo. La razoén principal de esta estrategia fue el enfoque en desarrollar para hacer uso eficiente
del capital limitado que se tuvo durante ese periodo.

A continuacién, se detalla la lista de los quince centros comerciales comunitarios

desarrollados.

O~NO R WNRE

Propiedades Desarrollado para: Ubicacion ABR Total (m2)  Apertura Tienda Ancla
Sendero Hermosillo JV PREI Hermosillo, Sonora 43,800 2006 Soriana / Cinépolis
Sendero Queretaro JV PREI Querétaro, Qro. 38,453 2006 Soriana / Cinépolis
Sendero Matamoros JV PREI Matamoros, Tamaulipas 43,727 2007 Soriana / Cinépolis
Sendero Saltillo JV PREI Saltillo, Coah. 56,061 2007 Soriana / Cinépolis
Sendero Lincoln GAV /Venta a PRElen 2010 Monterrey, N.L. 39,699 2007 Soriana / Cinépolis
Sendero Ecatepec JV PREI Ecatepec, Edo. Mexico 38,180 2008 Soriana / Cinépolis
Sendero Mérida GAV / Venta a PRElen 2010 Mérida, Yucatan 40,400 2008 Soriana / Cinépolis
Sendero Acapulco JV PREI Acapulco, Guerrero 37,844 2009 Soriana / Cinépolis
9 Sendero Los Cabos GAV /Venta a PRElen 2010 Los Cabos, BCS 29,736 2009 Soriana / Cinépolis
10  Sendero Valle de Chalco JV PREI Valle de Chalco, Edo. México 43,161 2011 Walmart / Cinépolis
11  Plaza Cadereyta Soriana / Otros Inversionistas Cadereyta, N.L. 19,891 2011 Soriana / Cinépolis
12  Sendero Villahermosa FUNO Villahermosa, Tabasco 37,372 2013 Soriana / Cinépolis
13 Sendero Coatzacoalcos JV Invex Coatzacoalcos, Veracruz 32,863 2014 Soriana / Cinépolis
14  Sendero Mazatlan JV Invex Mazatlan, Sinaloa 32,799 2014 Soriana / Cinépolis
15 Sendero LaFe Grupo Garza Ponce Apodaca, N.L. 48,753 2014 Soriana / Cinépolis
582,739

Plazas Sendero desarrolladas de 2016 a 2020

Con la entrada de Equity International como accionista, el capital primario que se contribuyé
se utiliz6 para desarrollar y tener propiedad mayoritaria de las Plazas Sendero. Cada Plaza Sendero
se desarrollé con la estructura de propiedad a través de un fideicomiso. Los socios minoritarios

participan a nivel fideicomiso.

Estructura Legal Locales Comerciales
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Beneficiario “A” Beneficiario “B”
(VIISA) (Inversionistas)

Fuente: Informacion elaborada internamente por Acosta Verde.

Bajo esta estructura se desarrollaron Plaza Sendero Chihuahua, Plaza Sendero Los Mochis,
Plaza Sendero Tijuana, Plaza Sendero Sur, Plaza Sendero Obregén, Plaza Sendero Culiacan y
Plaza Sendero Mexicali. Actualmente en desarrollo se encuentran Plaza Sendero Santa Catarina y
Plaza Sendero Ensenada. De las plazas desarrolladas bajo esta estructura solo Plaza Sendero
Mexicali y Plaza Sendero Ensenada no cuentan con participacién de inversionistas minoritarios a
nivel Fideicomiso

A su vez, durante este periodo, Acosta Verde buscé diversificar la oferta de marcas de
supermercado y se concretaron relaciones comerciales con cadenas como Casa Ley, S-Mart y
Merco. Asi mismo se cierran negociaciones con Liverpool para que su formato Fabricas de Francia
(ahora Suburbia) participe en algunos de los nuevos desarrollos.

Descripcion de las principales inversiones que se han realizado por los ultimos 3 ejercicios.

En los ultimos 3 ejercicios sociales Acosta Verde no ha invertido en el capital de otras
compaiiias fuera de las que conforman Grupo Acosta Verde. Las principales inversiones realizadas
por Acosta Verde han sido en sus empresas subsidiarias y en los Fideicomisos propietarios de los
Locales Comerciales.

Las principales inversiones de la Emisora en los ultimos tres ejercicios han sido:

0] El desarrollo, puesta en operacion, arrendamiento y administracion de los siguientes
Locales Comerciales:

1 Sendero Culiacan, ubicado en Culiacan Sinaloa.
1 Sendero Mexicali, ubicado en Mexicali, Baja California.
1 Sendero Obregon, ubicado en Ciudad Obregoén, Sonora.
1 Sendero Sur, ubicado en Saltillo, Coahuila.
(i) El desarrollo actual de los siguientes Locales Comerciales:
1 Sendero Santa Catarina, ubicado en Santa Catarina, Nuevo Leon.

1 Sendero Ensenada, ubicado en Ensenada, Baja California.
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Para mayor informacionvéasefil | . La Emi sora, 1. Historia y
Sendero desarrolladas de 2016 a 20200, as? como
Descripci-n de sus principales Activoso

La Compafiia cuenta con un equipo administrativo y una estructura organizacional con las
habilidades necesarias para detectar las oportunidades de mercado de centros comerciales
eficientemente. Tras mas de tres décadas de llevar a cabo desarrollos comerciales y administracién
de propiedades en México y haber pasado por periodos de recesion y alta inflacion, Acosta Verde
ha continuado con el desarrollo, construccién, arrendamiento y operacion de propiedades.

La historia corporativa de Acosta Verde pone en evidencia su capacidad para tomar ventaja
de uno de los mercados de bienes raices mas dinamicos de América Latina.

Acosta Verde es pionero en México al detectar oportunidades de desarrollo comercial en
areas de rapido crecimiento demogréafico. Acosta Verde ofrece un concepto de centros comerciales
de compras y entretenimiento donde el papel del ancla lo representan la tienda de autoservicio y el
complejo de cines.

Desar

il

Desarroll ando centros comercial es, Acosta Verde

una actividad natural, placentera y cémoda para los clientes, ademés de incorporar elementos de
entretenimiento y convivencia que hoy en dia forman parte fundamental de las Plazas Sendero,
acorde a las exigencias del mercado y los cambios en habitos de consumo de los clientes en la
actualidad. Asimismo, genera un ambiente de trabajo agradable para los arrendatarios del centro
comercial y sus empleados.

La filosofia de Acosta Verde es tener relaciones de largo plazo con clientes, inversionistas y
socios, la cual se logra gracias al compromiso con trabajo y mejora continua en procesos y servicios
en todas las areas.

El nombre comercial de la Emisora es Grupo Acosta Verde.

Actualmente, sus principales oficinas se encuentran en el domicilio ubicado en Avenida

Pedro Ramirez Vazquez No. 200-1, Colonia Valle Oriente, San Pedro Garza Garcia, Nuevo Ledn,
México, CP 66269 con numero telefénico +52 (81) 1001-9800.

2. Descripcién del Negocio
2.1. Actividad Principal

Acosta Verde fue fundada en 1970 por el Arg. Jesus Acosta Verde. Acosta Verde es una
empresa mexicana, pionera en el desarrollo de centros comerciales en México, cuenta con una sélida
trayectoria en la construccién, renta, operacién, comercializacion y administracion de centros

comerciales comunitarios (community centers) en el pais.

Para mas informacion con respecto a los riesgos o efectos del cambio climéatico sobre el
negocio de la Emisora, consulte la sub-s e ¢ ¢ i - Rolitkas Ambieritalesd si gui ent e.

2.2. Canales de Distribucion

Acosta Verde cuenta con amplia experiencia en el disefio, desarrollo, arrendamiento y
operacion de centros comerciales. A continuacion se presenta una descripcion de estas funciones.

Desarrollo. El desarrollo general de un proyecto de Acosta Verde consiste en encontrar la

mejor ubicacién, disefar, construir, comercializar y administrar un centro comercial Sendero. La
Compafiia cuenta con amplia experiencia lograda a través del desarrollo de 43 centros comerciales
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propios y para terceros, con un total aproximado de 1.5 millones de m2 de piso de venta a lo largo de
México.

Experiencia en Desarrollo de Locales Comerciales

Millones de m2 de piso de venta desarrollados en
centros comerciales propios y para terceros
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Disefio de centros comerciales. Acosta Verde tiene especial énfasis en buscar siempre la
forma de mejorar las caracteristicas de disefio de los centros comerciales, con el objetivo de tener
costos mas eficientes y mejora en la calidad del desarrollo y operacién de las propiedades. Se cuenta
con un equipo de innovacién que esta en busqueda constante de nuevos materiales, estética en los
espacios y equipos mas eficientes en consumo de energia. La Compafiia se esfuerza por evolucionar
constantemente el concepto Sendero hacia ser una propiedad més respetuosa del medio ambiente.

Arrendamiento de espacios. Una de las actividades clave de Acosta Verde, es la rapida y
correcta comercializacion de los centros comerciales. Las Plazas Sendero se caracterizan por iniciar
operacion con un alto porcentaje de comercializacién, lo que hace que desde el dia uno, los centros
comerciales cuenten con alto flujo de visitantes y una oferta diversificada. El correcto analisis de los
giros comerciales que integran cada propiedad es un aspecto relevante de esta funcion.

Ocupacion historica del Portafolio
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Descripcién general del proceso de prospecciéon y de renovacién de arrendatarios

Acosta Verde tiene una fuerza de ventas a nivel nacional que esta en constante contacto
con cada uno de los arrendatarios existentes para poder prever sus principales iniciativas de
crecimiento. Se busca agregar la demanda de posibles arrendatarios para una nueva Plaza Sendero.
Una vez establecidos en el centro comercial se les da seguimiento para anticipar peticiones de

servicio especifico y con ello poder asegurar que se renueve el arrendamiento en términos favorables
para las partes.

Normalmente los contratos con las tiendas anclas son de largo plazo con una duracién de
15 afios. A cambio de la duracion del contrato se le da ciertos beneficios adicionales con respecto al
uso de su area rentable, derechos de exclusividad, tarifas preferentes para sus cuotas de
mantenimiento, uso de areas comunes para épocas de fiestas y otras épocas de alto trafico. A los
arrendatarios de tiendas pequefas se les da contratos de duracién media (3 afios) y términos que
ya estan predefinidos sin posibilidad de ser negociados.
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El equipo Comercial de Acosta Verde se encuentra monitoreando y visitando Equipo de Retencién
constantemente todo el pais, con una clara vision de los objetivos de la y Renovacién de
empresa.

Equipo Comercial Arrendamientos

20% de los !enanlts,
son recurrentes (1)

Bulsqueda Atenciony
constante de Negociacién / Firma de servicio al Renovacion de
nuevas Prospectacion Pre- Contrato de cliente Contratos de
relaciones arrendamiento Arrendamiento (tenant) Arrendamiento
comerciales constante
N N N\ A\ N\
El equipo comercial comienza prospectando en Previo a comenzar la  Durante los primeros
la ciudad donde se ubicard el nuevo Centro etapa de pre- 3 meses del ;T—
Sendero y en las ciudadesaledafas. arrendamiento y  desarrolo, el equipo
. ) adquisicibn de los  comercial se enfoca Equipo de
Las actividades incluyen: terrenos, Acosta  en comercializar los
(i) Benchmarkde rentas de mercado Verde firma contrato  espacios de las Cobranza
(i) Cuantificar el flujo comercial de la ciudad de arrendamiento con  subanclas, por
para identificar potencial de mercado la tienda ancla, cines,  ejemplo, Coppel, Del
consiguiendo una Sel, Suburbia y
La base de arrendatarios se conforma por: ocupacién  estimada  cadenas nacionales
(i)  Tenants recurrentes del 20-25% del ABR
(i) Nuevos prospectos de cadenas regionales total.
o locales

Se realiza constante invitacion, tanto a clientes potenciales,
nuevos y a los recurrentes para que se unan a los nuevos
desarrollos Sendero.

(1) Los clientes recurrentes son aquellos que tienen presencia en mas de & centros comerciales.

Cobranza. Es una de las actividades més sensibles en la administracion de las propiedades.
La politica de Acosta Verde es mantener relaciones estrechas con los arrendatarios para comprender
mejor su situacién comercial, y en caso de que sea necesario, dar por terminado el Contrato de
Arrendamiento en beneficio de ambas partes antes de iniciar cualquier accion legal. Una efectiva
cobranza esté basada y administrada a través de diversos procedimientos internos, incluyendo (i)
facturacion, (ii) captura diaria de los depésitos de renta de cada plaza en los sistemas operativos,
(i) control del estado de cuenta de cada cliente y (iv) negociacién de los adeudos de rentas con los
clientes.

Descripcién general del desempefio en el cobro de rentas
Acosta Verde histéricamente ha logrado una gran eficiencia en términos del cobro de rentas.

Asimismo, se ha enfocado a tener rentas fijas y de forma selectiva rentas variables. A continuacion,
se presenta un diagrama con las principales métricas de cobro de rentas en el portafolio de activos.
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Porcentaje histérico de Eficiencia en la Cobranza
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Operacion. Acosta Verde es lider de mercado en la administracion de centros comerciales.
Se ha logrado esta experiencia en mas de treinta afios, a través de la administracion de centros
comerciales desarrollados en los que actualmente es accionista relevante, asi como en los que
alguna vez ha desarrollado y operado para terceros. Se cuenta con un equipo especializado para
brindar servicios de administracion en todos los aspectos de operacién de una plaza comercial, como
lo son, la seguridad, limpieza, mantenimiento, cuidado de imagen, finanzas, mercadotecnia y legal.
Siempre en blsqueda de mejora continua e innovacioén, Acosta Verde ha desarrollado importantes
programas, algunos dirigidos incluso a los arrendatarios, donde se les brinda capacitaciéon a sus
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colaboradores que laboran en Plazas Sendero con el objetivo de que se sientan parte integral del
centro comercial y a la vez brinden un mejor servicio a sus clientes, a través de ensefiarles mejores
técnicas de cierre de ventas y atencion al cliente. Ejemplo de esto es el programa Revoluciona tu
Sendero, que inici6é en 2012 y se ha mantenido vigente por el gran apoyo que representa para los
arrendatarios y sus negocios.

Descripcién general de los procesos de operacidon y mantenimiento

Para el mantenimiento de cada Plaza Sendero se constituye una asociacion civil con el fin de
recibir todos los ingresos de mantenimiento de los arrendatarios del inmueble. Cada una de estas
asociaciones civiles busca invertir el monto recibido por concepto de mantenimiento en: limpieza,
seguridad y mantenimiento preventivo y correctivo en forma proactiva en todas las Plazas Sendero.
El mantenimiento se enfoca en areas como:

1. aire acondicionado;

2. puertas automaticas;

3. equipo eléctrico;

4. pintura interna y externa,;

5. sistema de agua;

6. sistema de gas;

7. sistema de iluminacidn, entre otros

Los otros servicios que se requieren se buscan cubrir a través de la contratacion de
proveedores locales externos.

Nuestras fortalezas competitivas

La Compaiiia cuenta con las siguientes fortalezas que le permiten identificar oportunidades
de mercado para incrementar la eficiencia en los centros comerciales en operacion y para los nuevos
desarrollos:

@ Estrategia operativa. Acosta Verde tiene presencia en ocho estados del pais y busca
continuar con su crecimiento en las principales regiones de México, donde el
crecimiento econdmico sea relevante y existan oportunidades de penetracion de
nuevos centros comerciales Sendero.

(b) Relaciones comerciales estratégicas. Grupo Acosta Verde cuenta con numerosas
relaciones comerciales con importantes cadenas nacionales y desarrolladores que
han hecho del concepto Sendero un éxito en cada ciudad del pais en la que han
incursionado.

(c) Creadores del concepto Sendero. El concepto Sendero se enfoca en crear una
experiencia de compra eficiente y placentera para los clientes. Los centros
comerciales Sendero se caracterizan por tener como tiendas anclas un
supermercado y un cine con varias salas. Los centros comerciales bajo este
concepto también tienen una gran variedad de locales, asi como restaurantes y
centros orientados al entretenimiento. Este concepto beneficia al resto de los locales
en las plazas Sendero al atraer potenciales clientes constantemente a sus
establecimientos. La marca y el concepto Sendero son sinénimos de innovacion,
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(d)

(e)

()

calidad y experiencia, con una vision orientada al mejor servicio para sus clientes.
De acuerdo con los resultados de los estudios de mercado realizados afio con afio
tanto en las plazas, como casa por casa, los principales aspectos que los
consumidores califican como importantes y sobresalientes de una Plaza Sendero
son: su ambiente familiar, nuevas formas de entretenimiento, calidad de sus
instalaciones, variedad de tiendas y constantes mejoras de imagen, todo esto genera
y consolida el interés de las personas por Sendero.

Plataforma de negocios vertical. Acosta Verde ha desarrollado una Unica plataforma
de negocios con una amplia experiencia en el proceso completo del desarrollo de un
centro comercial, desde la busqueda de la mejor ubicacion, los estudios de
factibilidad, el disefio, desarrollo y finalmente la comercializacion y administracion de
la propiedad.

Amplia experiencia no solo en la operacion, sino en el desarrollo de centros
comerciales. Acosta Verde ha desarrollado 43 centros comerciales en todo México
(ninguno de ellos ha cerrado desde su construccion), por lo que cuenta con amplia
experiencia en detectar oportunidades de negocio, a través de identificar
ubicaciones con crecimiento demografico, cerca de miles de familias, localizados en
importantes avenidas que garanticen facilidad de acceso para los clientes, contando
con excelente visibilidad desde las avenidas que circundan el proyecto.

Fuerte reconocimiento de marca. Tanto Acosta Verde como la marca Sendero han
alcanzado un fuerte reconocimiento de marca en el mercado mexicano, al ser uno
de los principales desarrolladores de centros comerciales comunitarios (community
centers) en el pais. Los arrendatarios, asi como los visitantes a las plazas, ya
identifican el concepto de centro comercial Sendero y saben que son garantia de
calidad y éxito en el modelo de negocio. El reconocimiento de la marca Sendero
promueve lealtad entre los arrendatarios y es uno de los factores clave para retener
y atraer nuevos arrendatarios, lo cual es indispensable para la sustentabilidad y el
crecimiento de la Compafiia a largo plazo.

Plan de crecimiento organico

Acosta Verde considera que cuenta con rutas claras para el crecimiento organico en el corto,
mediano y largo plazo. La estrategia esta anclada principalmente en tres iniciativas:

1.

crecimiento de las Plazas Sendero estabilizadas;

2. maduracion de las Plazas Sendero en proceso de estabilizacion; y

3. desarrollo de nuevas Plazas Sendero.

El siguiente diagrama presenta las variables de crecimiento, la magnitud esperada de ese
crecimiento en ventas, NOI y expansion de margen, asi como el ABR rentable actual que estimamos
seria impactados por las iniciativas.
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Vias de Crecimiento Organico

Variables de crecimiento Magnitud de crecimiento ABR actual (m2)
* Inflacién + % en renovacion
SNl * Ingresos variables *Ventas 2016-19 “: 10.1%
los Senderos * Guantes * NOI 2016-19 V- 10.9% 170,261
estabilizados N ” . * Expansion en margen 2016-19 de 89.2% a
Expansién en margen
90.9%
» * Incremento en ocupacion *Ventas 2016-19 @: 129.4%
Maduracion de . o
* Incremento en precios de renta *NOI 2016-19 *: 131.5%
los Senderos en -, P L
E— * Inflacién + % en renovacion * Ocupacion de ~85% a ~93% 176,108
estabilizacion ¥ Ingresoi varlable's
* Expansion en margen
* Desarrollo de ~ 4 proyectos anualmente * ~ 4 Centros Sendero propios 2020-2021

Desarrollo de ~ 435,000m2 en 5

* Expansion geogréfica
* Expansion de arrendatarios
* Desarrollo para terceros

nuevos Centros
Sendero

afios (proyeccion
base)

Fuente: Acosta Verde y andlisis PAC
(1) Tasa Anual de Crecimiento Compuesto

Fuente: Informacion elaborada internamente por Acosta Verde. El desarrollo esperado de nuevas Plazas Nuevo
Sendero es de entre 3y 4 por afio

Para las nuevas Plazas Sendero, el plan de expansion va de la mano del crecimiento
esperado por los principales arrendatarios. Acosta Verde considera que tiene identificadas las
principales areas urbanas secundarias que cumplen con las caracteristicas de consumo que buscan
sus arrendatarios. Con esta informacion, se busca generar consenso entre los arrendatarios ancla
que se requieren en un centro comercial comunitario (community center) y se establece la prioridad
de las ciudades que son objetivo. El crecimiento que se estima en los proximos afios estara enfocado
a las regiones centro, norte y noroeste principalmente, donde Acosta Verde ya tiene identificadas
ciudades potenciales, ademas de que buscard crear economias de escala que incentiven la
participacion de arrendatarios tanto locales como regionales.

Estas ciudades estan localizadas en las regiones donde se espera tener mayor crecimiento
econdmico y en particular que estara por arriba del esperado para México. Para estas regiones se
espera que se tenga un crecimiento sostenido mayor al 3.0%. El siguiente diagrama presenta a
México subdivido por region, incluyendo su contribucion al PIB nacional y su tasa compuesta de
crecimiento real.
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Presencia Actual y Plan de Crecimiento

Region Noroeste @ Centros comerciales operando

@ Centros comerciales en desarrollo

. Ciudades de enfoque AV

Region Noreste

Region Sur Este
PIB("): 8%

Region Centro Norte PIBTACC (2: -1.2%

PIB:11%

Region Oeste

Region Sur Oeste
(1) %del PIB Nacional 2017. INEGI PIB ("): 4%

(2)  Tasa Anual de Crecrmiento Compuesto 2011-2017 PIB TACC @: 1%
Fuente: Acosta Verde, INEGI y andlisis PAC.

Fuente: Informacion elaborada internamente por Acosta Verde.

El siguiente diagrama incluye los centros comerciales que se encuentran actualmente en
desarrollo, con fecha de apertura durante 2020. También presenta el posible portafolio de proyectos
futuros, en base a algunas ubicaciones potenciales que se encuentran en analisis, con base a la
metodologia antes mencionada. Las ubicaciones del pipeline 2021 pudieran modificarse
dependiendo del avance en el andlisis legal, de mercado y técnico que la Compaiiia efectla.

Pipeline preliminar
Senderos 2021 2021

1 )
Sendero Santa (:'iatarlna Soledad de Graciano
Nuevo Ledn

" San Luis Potosi
T 2020-1Q21

2 Sendero Ensenada Piedras Negras
Baja California

o Coahuila
(en construccion)
Fecha por determinar 2Q20-2Q21

Tonala
Jalisco
4Q20-3Q21

Hermosillo
Sonora
1Q21-4Q21

Fuente: Informacion elaborada internamente por
Acosta Verde. En el caso del pipeline 2021, se
presentan los trimestres probables en los que
pudieran llevarse a cabo dichos desarrollos.

Plataforma de consolidacién de centros comerciales.

Acosta Verde considera que esta idealmente posicionado para aprovechar oportunidades de
consolidacion a lo largo de tres verticales:
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1. adquisicion de participaciones minoritarias en Senderos operados por Acosta Verde;
2. adquisicion de centros comerciales desarrollados para terceros por Acosta Verde; y
3. consolidacion de jugadores regionales o nacionales en el mercado mexicano.

En conjunto cada uno de estos verticales puede presentar oportunidades en varios rubros:

1. arbitraje en mdltiplos de adquisicion;

2. mejoras operativas;

3. economias de escala;

4, mejorar niveles de ocupacion aprovechando la red de arrendatarios de Acosta
Verde;

5. diversificacion geografica;

6. acceso a capital y financiamiento;

7. optimizacién de estructura de capital, entre otros.

El siguiente diagrama presenta un resumen de estas iniciativas que han sido consideradas.

Tamafio de la Oportunidad

A Posiciones minoritarias por hasta 162000 m2 de ABR a lo largo de los 16
_ Senderos que operaAcosta Verde Actualmente
A AV cuentaconrelacién directa contodos los propietarios

Adquisicién de posiciones minoritarias
en Senderos operados AV actualmente

Adquisicién dentro de los 27 centros A Adquisicién de hasta 27 centros comerciales desarrollados por Acosta Verde
comerciales desarrollados para terceros ~con ABR de ~950000m?
por AV A AV cuentaconrelacién directa contodos los propietarios

A 71 centros comerciales detectados con localizacién, caracteristicas,
_ propietarios y enfoque similar al mercado objetivo de AV
A ABR total por ~2.5 mm de m2 propiedad de 35jugadores

Consolidacion de jugadores regionales
0 nacionales en el mercado mexicano

Fuente: Informacion elaborada internamente por Acosta Verde. Dentro del rubro de consolidacién se ha realizado un mapeo
de algunas de las oportunidades potenciales que se tendrian que analizar y desarrollar en detalle para definir si son
alternativas viables de asociacion y/o compra.
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2.3. Patentes, Licencias, Marcas y otros Contratos

La Compafiia por si o a través de sus Subsidiarias tiene registradas ante el Instituto
Mexicano de la Propiedad Industrial, entre otras, las siguientes marcas, mismas que, de conformidad
con las disposiciones de la Ley de la Propiedad Industrial, tendran una vigencia de 10 afios contados
a partir de la fecha de presentacion de la solicitud de registro respectiva, y podran renovarse por
periodos de la misma duracion:

RELACION DE MARCAS

N° REGISTRO TIPO MARCA

1 CENTROS COMERCIALES EFICIENTES, 5.A. DE C.V. PLAZA SENDERO N/A 935583 35 NOMINATIVA
2 CENTROS COMERCIALES EFICIENTES, 5.A. DE C.V. PLAZA SENDERO N/A 2094688 36 NOMINATIVA
3 CENTROS COMERCIALES EFICIENTES, 5.A. DE C.V. PLAZA SENDERO N/A 1689856 37 NOMINATIVA
4 CENTROS COMERCIALES EFICIENTES, 5.A. DE C.V. PLAZA SENDERO [y disefic)  B7J sendero 1969549 35 MIXTA
5 CENTROS COMERCIALES EFICIENTES, 5.A. DE C.V. PLAZA SENDERQ [y disefio) E9 sendero 2075429 36 MIXTA
6 CENTROS COMERCIALES EFICIENTES, S.A. DE C.V. PLAZASENDERO [y diseio) 4 sendero 1969550 37 MIXTA
7 CENTROS COMERCIALES EFICIENTES, 5.A. DE C.V. PLAZA SENDERO [y disafio) E 1969553 35 MIXTA

sendero
8 CENTROS COMERCIALES EFICIENTES, S.A. DE C.V. PLAZA SENDERO [y disefio) [ 2075431 36 MIXTA

sendero
9 CENTROS COMERCIALES EFICIENTES, S.A. DE C.V. PLAZA SENDERQ [y disefio) E 1969554 37 MIXTA

sendero

. ~ . N
La Compaf2a consi der a q uakanizado umfaertereconiicBnéentader o o , h a

marca en el mercado mexicano al ser uno de los pocos participantes en la industria de centros
comerciales que cuenta con una marca que identifica a sus centros comerciales. Asimismo,
considera que | a fhdimeatarecordabie@drela indastri@ de centros comerciales
y le ha permitido asociarse con reconocidos desarrolladores inmobiliarios y compafiias
multinacionales. Para sus clientes, la marca Sendero propone una oferta variada asociada con
espacios abiertos, instalaciones mantenidas y con un ambiente familiar.

La Compairiia no ha celebrado contratos o convenios distintos a aquellos que corresponden
con el giro principal del negocio de la Compafiia. Asimismo, la Compafiia no cuenta con politicas
referentes a la investigacion o desarrollo de productos que sean fundamentales para la continuidad
de su negocio.

En relacién con la investigacion y desarrollo de la actividad principal de la Emisora
consistente en el desarrollo, disefio, operaciéon y arrendamiento de espacios comerciales. Para
mayor informacionvéasefil | . La Emi sora, 2. .Descripci-n del Negoci
2.4. Clientes Principales

El siguiente diagrama presenta la lista de los principales arrendatarios distribuidos por ABR

y por los ingresos totales que contribuyen cada uno a Acosta Verde al 31 de diciembre de 2019. Al
cerrarse la Operacion, Acosta Verde contarda con una base diversificada de arrendatarios de alta
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calidad y que tendran una amplia distribucion sin tener una dependencia especifica. Se tiene un buen
balance entre giros comerciales de entretenimiento y tiendas departamentales.

Distribucion por ABR Distribucion por ingreso

cinépolis 15 64,282 16.4% 15 $8.4 10.4%

Y o ey 5 33,686 8.6% 6 433 4.1%
3 19,029 4.9% Coppel 12 524 3.0%
Coppel 12 18,247 4.7% NBY) cass ey 5 521 2.6%
6 13,666 3.5% Woolworth 9 $12 1.5%
Woolworth 9 11,658 3.0% 3 $1.2 1.4%
Promada 4 7,179 1.8% CRorisind 10 $1.0 1.2%

¢ Rarixina 10 6,294 1.6% FlekeS 17 51.0 1.2%
1 5,463 1.4% oy 2 $0.9 1.2%

[8-tter 1 4,906 1.3% o 6 50.8 1.0%
i

Euente: Informacion elaborada internamente por Acosta Verde

2.5. Ley Aplicable

Legislacion Aplicable

La operacion de la Compafiia se regula principalmente por la LGSM, la LMV, el Cédigo de
Comercio y la legislacién comun aplicable.

La Emisora y sus Subsidiarias son contribuyentes del ISR de acuerdo al Titulo Il de la LISR
y el IVA, conforme las leyes aplicables.

Las principales disposiciones legales que regulan la operacion de la Compafia en materia
fiscal y legal, sin limitar, son las siguientes:

1 Leyde Ingresos de la Federacién.

1 LISRYy su reglamento.

1 Ley del Impuesto al Valor Agregado (IVA) y su reglamento.

1 Cddigo Fiscal de la Federacién (CFF) y su reglamento.

1 Ley del Servicio de Administracion Tributaria (LSAT).

1 Reglamento Interior del Servicio de Administracién Tributaria.
1  Resolucion Miscelanea Fiscal.

1 Cdbdigo de Comercio.

67



1  Ley General de Titulos y Operaciones de Crédito.

1 LGSM.

1  Cddigo Civil Federal y Estatales.

1  Cddigo Federal de Procedimientos Civiles.

1  Ley General del Equilibrio Ecoldgico y la Proteccion al Ambiente.
1 Ley Orgénica del Instituto Nacional de Antropologia e Historia.

1 Ley de la Propiedad Industrial.

1 Ley de Desarrollo Urbano (Estatales).

1 Ley de Catastro (Estatales).

1 Ley que regula el Régimen de Propiedad en Condominio (Estatales).
1 Leyesy Reglamentos de Construccion (Estatales).

1 Ley de Préacticas Corruptas en el Extranjero (Foreign Corrupt Practices Act, o A FCPAO,
por sus siglas en inglés).

Situacioén Tributaria

La Emisora y sus Subsidiarias son sociedades mercantiles, constituidas ellas de
conformidad con las leyes de México y como tales estan obligadas en forma individual al pago de
todos los impuestos federales y locales correspondientes, de acuerdo con las diversas disposiciones
fiscales aplicables, como ISR, IVA, entre otros. La Compafiia no goza de subsidio alguno, ni exencion
fiscal especial. La Compafiia se encuentra al corriente en el cumplimiento de las obligaciones fiscales
a su cargo.

La Compafiia es una sociedad anénima bursétil regulada por las leyes mexicanas y no es
considerada un fideicomiso de inversion en bienes raices (FIBRA), ni un fideicomiso constituido
conforme a la legislacién mexicana, por lo que no le resulta aplicable el régimen especial de dichos
fideicomisos establecido en los articulos 187 y 188 de la LISR.

Para mas informacién con respecto a un impacto actual o potencial relevante en relaciéon con
cualquier ley o disposicién gubernamental sobre el cambio climéatico en el negocio de la Emisora,
consulte lasub-s e ¢ ¢ i - RolitRas Ambiefitalesd si gui ent e.

2.6. Recursos Humanos

La siguiente tabla muestra el nimero de empleados de la Compafiia, por area, al 31 de
agosto de 2020.
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Departamento Empleados

ADMIMISTRACION Y FINANZAS 2
ARQUITECTURA 6
COBRAMZA 23
COMERCIAL 21
COMPRAS

COMSTRUCCION 6
COMTRALORIA CORPORATIVA 15

COMNTROL INTERMNO
CORPORATIVO GENERAL

DESARROLLO HUMANO 10
DIRECCIOM GENERAL 3
FINANZAS a4
INTELIGEMNCIA DE MERCADOS 2
JURIDICO 13
MERCADOTECMIA 5
PLANEACION, TESORERIA ¥ COMPRAS CORPORATIVAS 1
TECNOLOGIA DE INFORMACION 6
TESORERIA 2
WVENTAS AREAS COMUMES 3
Total general 132

Actualmente no contamos con empleados, ni hemos contratado empleados temporales ni
empleados afiliados a un sindicato.

2.7. Politicas Ambientales

La Compariia, al ser una empresa socialmente responsable, considera los factores
ambientales como un elemento importante en su toma de decisiones y refleja claramente el liderazgo
del grupo, fomentando una actitud de respeto al entorno y el uso de tecnologias amigables con el
ambiente. La Compafiia cuenta con un programa permanente enfocado en la administracion en
materia ambiental, mismo que prevé el monitoreo del cumplimiento de los lineamientos ambientales
aplicables a las actividades y operaciones de la Compafia. La Compafia no cuenta con
certificaciones ambientales de ningun tipo a la fecha del presente folleto informativo.

Para el desarrollo de nuevos proyectos, la Compafiia lleva a cabo la elaboracién de un
estudio ambiental FASE I, con el cual se detectan riesgos ambientales y se establecen las medidas
de mitigacion para su correccion; asimismo, toda vez que la Secretaria del Medio Ambiente y
Recursos Naturales y la Procuraduria Federal de Proteccion al Ambiente son las autoridades
federales responsables de supervisar, exigir el cumplimiento de, formular e implementar las politicas
ambientales en México, incluyendo las autorizaciones de impacto ambiental para realizar ciertas
actividades, se ocurre ante esta autoridad federal, asi como a las correspondientes en los Estados
y Municipios para obtener las autorizaciones ambientales aplicables en cada &mbito, cumpliendo con
los requisitos legales y normativos vigentes para la proteccion del medio ambiente. La Comision
Nacional del Agua es responsable de la administracion del suministro de agua y las descargas de
aguas residuales dentro de la jurisdiccion federal. Ademas, los gobiernos estatales pueden emitir
leyes y reglamentos ambientales especificos en los asuntos que estén dentro de sus respectivas
jurisdicciones, que no estén reservados expresamente a la jurisdiccién federal. También se pueden
imponer y aplicar normas estatales a nivel municipal. Estas autoridades federales y locales tienen
las facultades para entablar procedimientos civiles, administrativos y penales en contra de las
compafiias que violen las leyes ambientales aplicables y pueden hasta suspender un desarrollo que
no cumpla con las mismas.

En particular, el impacto ambiental de los Locales Comerciales debe ser aprobado por las

autoridades ambientales federales y locales con el fin de obtener los permisos de zonificacion local,
de uso de suelo y construccién.
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Asimismo, la Compafiia considera que sus actividades no representan un riesgo ambiental
considerable, y no ha identificado ningun riesgo considerable en el negocio de la Compafiia, actual o
potencial, derivado del cambio climatico.

La Compafiia esta consciente de que el cambio climatico pudiera llegar a tener un impacto
en sus operaciones. Entre los principales riesgos se encuentra un mayor consumo de energia y/o
agua, ambos se consideran los principales indicadores de operacién de nuestros centros comerciales
que pudieran repercutir en mayor impacto al medio ambiente y costos de operacion. Derivado de esta
situacién la Compafiia ha implementado programas de ahorro en consumo de agua en todas las
propiedades a través de la implementacion de plantas de tratamiento de agua. Asi mismo se ha
iniciado un programa de eficiencia en consumo de energia eléctrica, en el cual se invirtieron 23
millones de pesos en 2019, para la implementacion de tecnologia en iluminacion LED en 9 plazas, la
cual traera un ahorro en consumo de 3404 Mwh anuales y equivalente a mas de 7 millones de pesos
anuales en gasto en energia eléctrica.

2.8. Informacion de Mercado

Acosta Verde confia en que existen caracteristicas en el mercado mexicano que brindan
oportunidades para el desarrollo de nuevos centros comerciales Sendero. El enfoque de Acosta
Verde se encuentra dirigido a proporcionar una oferta comercial a un mercado objetivo de clase
media que actualmente se encuentra en expansidn en nuestro pais.

Contexto Macroeconémico

Aunque el panorama econdmico es aun incierto en el pais, el sector inmobiliario no ha
detenido su crecimiento en México. Factores como el consumo privado continldan manteniendo e
impulsando el crecimiento econdémico. Las ultimas lecturas del indicador de consumo privado en el
mercado interno, calculado por el INEGI, consolidan una base de crecimiento en torno al 1%,
anticipando una probable recuperacion en los proximos meses. Al interior de este indicador se
destaca un mejor desempefio del rubro de bienes no duraderos, mientras que los duraderos vuelven
a crecer, luego de 13 meses en numeros rojos. En cuanto al crédito al consumo, se han venido
observando tasas de variacion estables descendentes en sus diferentes modalidades. Ello en parte
explica la desaceleracion econémica que se ha observado. Cabe sefalar que la tasa de referencia
de Banxico se ubico al cierre de 2019 en 7.25 por ciento y durante febrero y marzo de 2020 Banxico
bajé 25 y 50 puntos respectivamente la tasa de interés de referencia, quedando en 6.50%. De
acuerdo a la Encuesta sobre las Expectativas de los Especialistas en Economia del Sector Privado,
la proyeccion para el cierre de 2020 estimaba bajas adicionales en la tasa para llevarla a 6.50 por
ciento, sin embargo, BBVA estima que la tasa pueda llegar hasta 5% al final del afo.

Otro factor de importancia para Acosta Verde derivado del mercado al que van dirigidos los
centros comerciales, es el crecimiento en las remesas. Durante 2019, el monto recibido en remesas
tuvo un incremento del 7.5% en délares, en comparacion con 2018. En términos de pesos, dicho
incremento fue de 8.4%. Durante 2019, la fortaleza del peso moder6 el poder adquisitivo de los
dolares que llegaron del extranjero.

Acosta Verde tiene importante participacion en la region norte de México. De acuerdo INEGI
y datos del Indicador Trimestral de la Actividad Econdmica Estatal (ITAEE), durante los primeros
nueve meses de 2019, entre los estados que alcanzaron mayor crecimiento respecto al mismo
periodo del afio anterior se encuentran Chihuahua (3.1%), Nuevo Leodn (2.7%) y Baja California
(2.5%). El crecimiento en estos tres estados se debié principalmente al buen desempefio de la
produccidon manufacturera que registro crecimientos por arriba del 3.4% respecto al mismo periodo
del afio anterior. A nivel regional, la regidn norte que contempla a Baja California, Baja California Sur,
Coahuila, Chihuahua, Nuevo Le6n, Tamaulipas, Sonora y Sinaloa, fue la que presento mayor
dinamismo econdmico, con un crecimiento de 1.8%.
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La region norte de México aporta mas de una cuarta parte del total de la economia nacional,
ya que durante 2018, con cifras del INEGI, esta region aporto el 28% del PIB Nacional. Esta regién
se caracteriza por la alta presencia de procesos nacionales y transnacionales con Estados Unidos,
principal socio comercial de México. Los centros comerciales Sendero localizados en esta region se
caracterizan por estar presentes en las principales zonas industriales de la ciudad, lo cual brinda un
impulso a las ventas, pues el sector manufacturero se ha mostrado muy activo disminuyendo la tasa
de desempleo de la regién y, en consecuencia, mayor flujo de efectivo para el consumo de la
poblacién.

Otro punto favorable, es que adn con un entorno econémico adverso, las ventas de la
ANTAD se han mostrado dinamicas los Ultimos afios. En 2019 el crecimiento a tiendas iguales fue
de 3.6%. Por formato de tienda los mejores resultados se presentaron en las tiendas
departamentales, donde el crecimiento a tiendas iguales fue de 4.5%, seguido por los autoservicios
con un crecimiento de 3.5%.

Crecimiento Historico Ventas ANTAD

o
10.8% 10.3%

8.5%
7.8% N 8.0%
5.1% 4.5% 5.0%
20
36%
OQC‘
0.1%

2013 2014 2015 2016 2017 2018 2019

mTiendas iguales mTiendas totales

Perfil Demografico que Favorece el Crecimiento

El perfil demografico de México continuara generando oportunidades de crecimiento para los
segmentos socioecondmicos en los que se enfoca Acosta Verde.

Un factor benéficoparaels ect or es el Aibono demogr §ficoodo, def
de Poblacién (CONAPO) como el fenédmeno que se da dentro del proceso de transicion demografica
en el que la poblacién en edad de trabajar es mayor que la dependiente (nifios y adultos mayores)
y, por tanto, el potencial productivo de la economia es mayor. Esto impulsara el crecimiento
econdémico, el consumo y por lo tanto la industria de comercio durante los proximos afios.

Otro factor importante es la creciente clase media, esto indica un incremento en la capacidad
de poder adquisitivo de los niveles socioecondmicos C y D+, mercado objetivo de las Plazas
Sendero.

El siguiente diagrama presenta las caracteristicas demogréaficas de México y un resumen de

los niveles socioeconémicos que son mercado objetivo los centros comerciales comunitarios
(community centers) de Acosta Verde.
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Poblacion total en México y tasa de crecimiento Niveles socioecondmicos en México
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Euente: CONAPO, INEGI y Banco Mundial.
Sector Inmobiliario en México

De acuerdo con MAC Arquitectos Consultores, al cierre de 2019 existia un inventario de 863
centros comerciales en operacién en México, mas un estimado de 33 centros comerciales en
construccion y 61 mas en etapa de proyecto, que en total pudieran llegar a agregar hasta 2.9 millones
de m2 de ABR al inventario nacional para el periodo 2020 a 2023. Los centros comerciales en
operacion representaron aproximadamente 22.4 millones de m2 de ABR.

Numero de Centros Comerciales en México ABR en Centros Comerciales en México
1,000 ST 863 . 250 os 206 o1 224 ZSZc
8 28 747 < 5 183 189 i U
800 o prs 704128 i A 20 gy &8 n A e
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Fuente: MAC Arquitectos Consultores Fuente: MAC Arquitectos Consultores

MAC estima que, del total de centros comerciales de todas las categorias en México, los
centros comunitarios representan el 15% del mercado, siendo el formato de centro de conveniencia
el que mayor participacion tiene (de acuerdo a su definicion, son los centros comerciales con un ABR
promedio de 11,500 m2), mientras que los entertainment centers son una categoria relativamente
nueva, sin embargo, se perfilan para continuar como tendencia de crecimiento para los proximos
afios.

Un aspecto relevante de mercado es que, de acuerdo con MAC, la ocupacion promedio de
los centros comunitarios fue en 2019 de 88%. Plaza Sendero entre sus fortalezas cuenta con una
alta ocupacion de ABR, teniendo al 31 de diciembre de 2019 una ocupacién promedio en plazas
estabilizadas de 98%, en plazas en proceso de estabilizacion (reciente apertura 2016-2018) de 93%
y en su portafolio total de 96%.
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SEM 94% 95% 93% 87% 90% 93% 97% 90% 89% 95%

Rl 94% 97% 94% 94% 95% 92% 91% 92% 92% 92%
NC 85% B4% 90% B84% B88% 86% 687% 87% 84% 85%
CC 85% 87% 88% 89% B83% 084% 86% B86% 86% 88%

Fuente: MAC Arquitectos Consultores. CC: Centro Comercial Comunitario, SRM:
Super Regional Mall, RM: Regional Mall, NC: Neighborhood Center.

Principales competidores

Acosta Verde ha identificado a algunos de los principales desarrolladores y operadores de
centros comerciales en México. A continuacion, se presenta una lista general, no exhaustiva, con
algunos de los principales desarrolladores, los cuales aparecen nombrados por sus nombres
comerciales y sin considerar participacion de mercado alguna:

Desarrollador/Operador Actividad

1. Altea Desarrollos Desarrollo, Administracién, Comercializacion y Operacion

2. Arco Areas Comerciales Desarrollo, Administracién, Comercializacion y Operacion

3. Fibra Danhos Desarrollo, Administracién, Comercializacién y Operacién

4. Fibra Macquarie Adquisicién, Comercializaciéon, Operacion

5.  Fibra Shop Adquisicion, Desarrollo, Administracion, Comercializacion y
Operacion

6. Fibra Uno Adquisicién, Desarrollo, Administracién, Comercializaciéon y
Operacion

7. FRISA Construccién, Desarrollo, Comercializacion y Operacion

8. Galerias (Liverpool Inmobiliaria) Desarrollo, Administracién, Comercializacion y Operacion

9. GICSA Desarrollo, Administracion, Comercializacion y Operacion

10. Grupo Aryba Arquitectura, Construccion, Comercializacion y Administracion

11. Grupo Chedraui Division Construccion, Desarrollo, Administracion, Comercializacion y

Inmobiliaria Operacion

12. Grupo Gigante Inmobiliario Desarrollo, Administracién, Comercializacién y Operacion

13. Loma Desarrollos Desarrollo, Administracién, Comercializacién y Operacion

14. MRP (México Retail Properties) Desarrollo, Administracién, Comercializacién y Operacion

15. Planigrupo Desarrollo, Administracién, Comercializacién y Operacion

16. Thor Urbana Desarrollo, Comercializacion, Operacion

México

Bajo nivel de penetracion de centros comerciales comunitarios (community centers) en

El mercado de centros comerciales en México tiene las siguientes caracteristicas:
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1. crecimiento del mercado de centros comerciales: De conformidad con la ANTAD, el
mercado de centros comerciales en México ha crecido a una tasa compuesta anual
de 7.2% de 2004 a 2018 en ABR;

2. sub-penetracion de centros comerciales comunitarios (community centers): AV
considera que actualmente existe una necesidad no satisfecha de espacios
comerciales en el mercado mexicano. El segmento de centros comerciales
comunitarios (community centers) esta sub-penetrado al compararlo con Estados
Unidos y los principales paises de América Latina. Por ejemplo, Estados Unidos
cuenta con 9.0x el ABR por cada 1,000 habitantes comparado con México. Los centros
comerciales comunitarios (community centers) son defensivos y al estar enfocados a
atender las necesidades basicas de los consumidores han tenido histéricamente un
alto nivel de crecimiento;

3. enfoque en regiones centro y norte: Segin CBRE, el 25% del ABR asociada a centros
comerciales se encuentra en la regidon noreste y noroeste de México. Acosta Verde
considera que esta regién cuenta con oportunidades orgénicas por las inversiones
recurrentes que se realizan para aumentar capacidad instalada de industrias ya
establecidas como la automotriz, metalmecanica y electrénica que estan enfocadas a
la exportacion. Esta demanda adicional de servicios junto con el hecho de que hay
menor penetracion de centros comerciales, hace que se combinen condiciones para
tener crecimiento sostenido en el desarrollo y operacién de centros comerciales
comunitarios (community centers);

4. potencial de consolidacion: dada la coyuntura actual, Acosta Verde considera que hay
una ventana Unica para provechar la plataforma eficiente que representa Acosta Verde
para consolidar un mercado altamente fragmentado (se tienen mas de 850 centros
comerciales identificados en México). Acosta Verde tiene experiencia y herramientas
de administracién que pueden ser utilizadas para:

0] reconvertir centros comerciales existentes, para replantear servicios y oferta
de tiendas a través de la consolidacion y/o expansién de espacios disponibles;

(ii) apalancarse de sus relaciones comerciales estratégicas y modificar la mezcla
de locatarios entre tiendas y entretenimiento, para aumentar el trafico de
visitantes existente;

(i) encontrar mejores niveles de eficiencia para mejorar la operacion y por
consiguiente los margenes de rentabilidad;

(iv) invertir en centros comerciales que tengan alto valor estratégico en términos
de localizacion o de grupo de arrendatarios, pero que no tenga capital para
conseguir niveles 6ptimos de ocupacién y/o trafico; y

(v) identificar y real i zarcenrascomprcides/centp® rt unz2 st i
comerciales comunitarios (community centers) de otros desarrolladores.

Plataforma considerablemente resistente ante el crecimiento del comercio electronico en
México

Las ventas en linea mantienen una tendencia positiva de crecimiento a nivel internacional,
sin embargo, los paises emergentes presentan una penetracion menor sobre el total de ventas de
comercio minorista (retail). Las ventas en linea en Estados Unidos tienen una penetracion de 13.7%
sobre las ventas totales de comercio minorista (retail) y en Reino Unido un 15.7%, mientras que en
paises de Latinoamérica los porcentajes son menores. En Brasil corresponden a un 6.3%, México
con 3.9% y Colombia apenas representa el 1.9%.
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El aln bajo porcentaje de bancarizacién en México, continta siendo una de las principales
limitantes para su crecimiento, principalmente en el mercado objetivo de las Plazas Sendero.

Penetracién del comercio electrénico (% sobre Penetracién bancaria (%)
ventas totales comercio minorista (retail)), 2018

15.7%

13.7%
3%
1.9%
1 2%

UK EEUMU. Francia Brasil Argentina México Chile  Colombia  Pera U Espafia EEUU. Chile Brasil Argentina Colombia  Perd México

Fuente: Euromonitor y CBRE, 2018 Fuente: The Global Findex Database, World Bank
Group, 2017

Algunas barreras en el mercado mexicano y el mercado objetivo de Sendero son la
predominante cultura del uso de efectivo, la desconfianza ante posibles fraudes, el limitado acceso
a internet, la necesidad del consumidor de ver el producto fisicamente antes de compararlo, la
limitada informacién en linea sobre los productos, tiempos y complejidad de entrega.

En comparacion con la penetracion de ventas en linea de Estados Unidos, Acosta Verde
nota que en México se observa una tendencia similar en crecimiento, sin embargo, la tasa de
penetracion actual de México es menor que la tasa de Estados Unidos de hace 10 afios. Para los

siguientes 5 afos la proyeccion de penetracion de ventas en linea en México se sigue manteniendo
por debajo en el comparativo.

Penetracion de venta comercio electrénico / total de ventas mercado minorista
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(1) Internet Retailing in Mexico. Euromonitor, 2019.
(2)  US Commerce Department

Comparativo EUA/México. Fuente: Internet Retailing in Mexico.
Euromonitor, 2019. Departamento de Comercio de EUA.

México tiene a su favor el aprendizaje obtenido de Estados Unidos, con lo que los
comerciantes han logrado integrarse mas rapido y con anticipacion a las estrategias omnicanal que
minimicen el impacto de las ventas en linea y fortalezcan la presencia de tiendas fisicas. Otro punto
a favor de México es la sub-penetracién de centros comerciales comunitarios (community centers) y
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el ABR por cada 1,000 habitantes «c¢ompBaoantveddecon Est acf
penetracion de centros comerciales comunitarios (community centers) en México0 ) .

Acosta Verde considera que el modelo de negocio de las Plazas Sendero es aun resistente
al crecimiento de comercio electrénico, basicamente por el enfoque de centro comercial comunitario
(community centers) centrado en satisfacer las necesidades basicas de consumo, conveniencia,
servicios y entretenimiento. El 60% de los principales 30 de arrendatarios (en base a ingresos por
arrendamiento) corresponden a giros que se consideran en México resistentes al comercio
electrénico, como entretenimiento, servicios y supermercado; mientras que el 40% restante se
considera con mayor nivel de riesgo probable e incluye giros como tiendas departamentales, ropa y
calzado y mueblerias. Aunque 18 de estos 30 arrendatarios cuentan con alguna plataforma para
ventas en linea, la penetracién sobre sus ventas totales aun es muy baja.

Acosta Verde constantemente implementa acciones en las Plazas Sendero para
contrarrestar el posible impacto de las ventas en linea e incentivar la afluencia de visitantes a las
plazas tales como:

i Ofrecer una mayor oferta de entretenimiento. En todos los nuevos proyectos seguird
siendo un componente necesario para el centro comercial contar con areas de
entretenimiento infantil y familiar.

i Pr-xima implementaci- -n del fi Pltrade20@®. Lealtad Sen

i Continuar la estrategia de ser punto de encuentro de las comunidades. Para esto
Acosta Verde sigue creando espacios que ofrezcan la posibilidad de convivencia para
las familias incluyendo las siguientes acciones especificas: contar con mas areas
sociales, juegos infantiles, internet gratuito, zonas de restaurantes y terrazas, entre
otras.

i Continuar con diversificacién de la composicion de arrendatarios. Incluir arrendatarios
que operen bajo estrategias omnicanal.

i Sumar constantemente al portafolio marcas reconocidas y de moda que atraigan mas
visitantes. Principal mente comercios de entrete
tales como servicios y gimnasios. Durante el primer semestre de 2019 se sumaron 44
nuevas marcas a las Plaza Sendero.

i Uso de redes sociales para atraer nuevos clientes y fortalecer la lealtad de los clientes
actuales a través de experiencias personalizadas.

1 Internet gratuito. Algunos centros comerciales Sendero cuentan ya con internet
gratuito; y el resto se las plazas se encuentran en analisis de implementacion, con el
objetivo de brindar a los clientes una mejor experiencia de compra y fomentar el tema
omnicanal.

1 Especial énfasis en la seguridad.

Acosta Verde considera que el papel de la tienda fisica continuara siendo un componente
relevante en el comercio minorista (retail) de México. Prueba de esto son los planes de expansion
que tienen algunos de los principales comerciantes dentro de las Plazas Sendero.

Los principales vendedores minoristas (retailers) departamentales actdan ante el cambio de
habitos de consumo y se anticipan a ello mediante grandes inversiones en tecnologia que
potencialicen sus ventas tanto en tiendas fisicas como en sus plataformas de comercio electrénico.
Estas son las acciones implementadas por las principales anclas dentro de las Plazas Sendero:
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1 implementacion estrategia click & collect: compra en linea y recoger mercancia en
la sucursal de preferencia;

1 instalacion de quioscos para venta en tiendas;

1 no sélo estrategia digital, sino 100% omnicanal: ventas en tienda a través de tablet
y quioscos y entrega a domicilio; y

1 ofrecer internet inalambrico en tiendas para que los clientes puedan realizar
busquedas en linea estando dentro de la tienda.
2.9. Estructura Corporativa

A continuacion se incluye (i) la estructura del grupo corporativo Acosta Verde y (i) la

estructura de los fideicomisos propietarios de las Plazas Sendero:
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2.10. Descripcién de sus Principales Activos

A continuacién, se presenta un resumen operativo y financiero para cada uno de los centros
comerciales comunitarios (community centers) desarrollados y operados a la fecha.

Plaza Sendero Escobedo

Construida en Nuevo Ledn, se encuentra localizada en Av. Sendero Norte niim.130, esquina
con Manuel L. Barragan, Col. Valle del Canadéa, Escobedo, ciudad que tiene un total de 425,148
habitantes. El terreno tiene una superficie de 147,118 m2, tiene 60,476 m2 de construccion total y
un ABR total de 46,590 m2. Fue construida en el afio de 2002. Acosta Verde es duefio del 33.22%.
Sus principales anclas incluyen a Soriana, Cinépolis, Famsa, Del Sol y Happyland. Tiene un total de
243 locales. Al 31 de diciembre de 2019 tenia un nivel de ocupacién de 98.7%, y generd un NOI de
$60.0 millones de Pesos en 2019 y $55.9 millones de Pesos durante el afio de 2018. Tiene un
promedio de 8.5 millones de visitantes por afio.

Como parte de una estructura de financiamiento, la Emisora celebré el Contrato de
Fideicomiso F/2284, en virtud del cual, entre otras operaciones convenidas en dicho fideicomiso, el
Emisor transmitié diversos derechos de cobro al Fideicomiso como fuente de pago de la emision de
certificados bursétiles identificados como ACOSTCB-15. Asimismo, la Emisora transmitié ciertos
locales comerciales y derechos fideicomisarios del centro comercial Plaza Sendero Escobedo en
favor del Contrato de Fideicomiso F/2284 para garantizar el cumplimiento de las obligaciones de
pago de dichos certificados bursatiles.
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A continuacion,s e presenta un diagrama con su fAlayouto:
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G : SENDERO ESCOBEDO
"] sorianA | sUB-ANCLAS:23 [ SUBANCLAS EXTERIORES=8 ESCOBEDO, N.L.
REV. 18-14B
CINEPOLIS 18 SALAS [ | AREA COMUN BCALA 12000
ot POLIGONO TOTAL = 147,117.5579 M2
] LocALEs: 148 7] 1s1as:s5 =2
) CAJONES TOTALES =2,337 oo ,& rj
ACOSTAVERDE sendero

Fuente: Informacién elaborada internamente por Acosta Verde.

A continuacién, se presentan fotografias actuales:

s, e
&9 soriana

Hinor

Fuente: Im&genes de Acosta Verde.
Plaza Sendero Las Torres

Construida en el estado de Chihuahua, se encuentra localizada en Av. de las Torres nam.
2111, Lote Bravo esquina con Ramén Rayon, Ciudad Juarez, ciudad que tiene un total de 1,391,180
habitantes. El terreno tiene una superficie de 156,533 m2, tiene 55,909 m2 de construccion total y
un ABR total de 43,008 m2. Fue construida en el afio de 2003. Acosta Verde es duefio del 49.73%.
Sus principales anclas incluyen a Soriana, Cinépolis, Famsa y Woolworth. Tiene un total de 192
locales. Al 31 de diciembre de 2019 tenia un nivel de ocupacion de 100%, y gener6 un NOI de $81.9
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millones de Pesos durante el 2019 y $73.7 millones de Pesos durante el afio de 2018. Tienen un
promedio de 13.7 millones de visitantes por afio.

Los derechos fideicomisarios del fideicomiso propietario de diversos locales comerciales de
Plaza Sendero Las Torres, asi como los derechos al cobro de los contratos de arrendamiento
existentes sobre los mismos, fueron aportados como garantia, con derecho de reversion, al
Fideicomiso Emisor Invex F/2284.

A continuaci-n, se presenta un diagrama con su #fAl ¢

¥ 9 [

B SENDERO LAS TORRES
[77] MENDA ANCLA 1 [77 sus-ancLas= 16 77, 1sLas=48 CD. JUAREZ, CHIH
2 V4 REV.2121
[7]vocaLes= 102 [ CINEPOLIS18SALAS [ | SERVICIOS GENERALES ESALK 200
|| LocaLes FaST FooD = 18 | AREACOMUN T e — A Fﬂ
CAJONES TOTALES = 2,406 iy 8 L
ACOSTAVERDE senderc

Euente: Informacién elaborada internamente por Acosta Verde.

A continuacion, se presentan fotografias actuales:

Fuente: Imagenes de Acosta Verde.

Plaza Sendero Periférico
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Construida en el estado de Tamaulipas, se encuentra localizada en Libramiento Sur nam.
1000, cruce con carretera Reynosa a Monterrey, Col. Jarachinas Sur, Reynosa, ciudad que tiene un
total de 646,202 habitantes. El terreno tiene una superficie de 179,042 m2, tiene 70,186 m2 de
construccion total y un ABR total de 51,591 m2. Fue construida en el afio de 2004. Acosta Verde es
duefio del 31.75%. Sus principales anclas incluyen a Soriana, Cinépolis, Coppel, Famsa, Muebleria
Foly y Woolworth. Tiene un total de 222 locales. Al 31 de diciembre de 2019 tenia un nivel de
ocupacion de 99.1%, y generd un NOI de $51 millones de Pesos durante el 2019 y $47.7 millones
de Pesos durante el afio de 2018. Tienen un promedio de 11.7 millones de visitantes por afio.

Los derechos fideicomisarios del fideicomiso propietario de diversos locales comerciales de
Plaza Sendero Periférico, asi como los derechos al cobro de los contratos de arrendamiento
existentes sobre los mismos, fueron aportados como garantia, con derecho de reversion, al
Fideicomiso Emisor Invex F/2284.

A continuaci-n, se presenta un diagrama con

SENDERO PERIFERICO

E:’ TIENDA ANCLA 1 D CINEPOLIS 18 SALAS | TERRAZAS REY::SS“:V_I:;WP&
[7]rocaLes= 118 [] AReacomun
e _ - . POLIGONO G.C.= 179,042.33 M2
[77] LOCALES FAST FOOD = 19 [77] IsLas=56 CAJONES TOTALES = 2,891 » A r
SUB-ANCLAS= 18 "] SERVICIOS GENERALES ACOSTAVERDE Sondero

Fuente: Informacion elaborada internamente por Acosta Verde.

A continuacién, se presentan fotografias actuales:
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Fuente: Imagenes de Acosta Verde.
Plaza Sendero Ixtapaluca

Construida en el Estado de México, se encuentra localizada en Carretera federal nim.1,
México-Cuautla, Col. Santa Barbara, Ixtapaluca, ciudad que tiene un total de 495,563 habitantes. El
terreno tiene una superficie de154,023 m2, tiene 58,268 m2 de construccion total y un ABR total de
45,940 m2. Fue construida en el afio de 2005. Acosta Verde es duefio del 45.49%. Sus principales
anclas incluyen a Soriana, Cinépolis, Famsa, C&A, Promoda y Coppel. Tiene un total de 188 locales.
Al 31 de diciembre de 2019 tenia un nivel de ocupacion de 99.3%, y gener6 un NOI de $81.2 millones
de Pesos durante el 2019 y $74.4 millones de Pesos durante el afio de 2018. Tienen un promedio
de 6.7 millones de visitantes por afio.

Los derechos fideicomisarios del fideicomiso propietario de diversos locales comerciales de
Plaza Sendero Ixtapaluca, asi como los derechos al cobro de los contratos de arrendamiento
existentes sobre los mismos, fueron aportados como garantia, con derecho de reversion, al
Fideicomiso Emisor Invex F/2284.

A continuaci-n, se presenta un diagrama con
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[7] TENDAANGLA 1 7] SUBANCLAS EXTERIORES = 4 PLAZA SENDERO

7] cINES 16 5ALAS CAJONES C.C. =2,153 WAL),(\-LF[';\CKAE%}JJ %éx'co
== POLIGONO C.C. = 154,023.4000 M2 REV.JGASA
[ ] LocALEsFASTFOOD=18  __] AREACOMUN CLUB DE PRECIOS = 26,624.1100 M2 Eschin v
[77] sus-ancias=20 || sERVICIOS GENERALES r
B nsc — & B9
ACOSTAVERDE - Sendero

Fuente: Informacion elaborada internamente por Acosta Verde.

A continuacion, se presentan fotografias actuales:

Fuente: Imagenes de Acosta Verde.

Plaza Sendero San Luis

Construida en el estado de San Luis Potosi, se encuentra localizada en Av. Benito Juérez
nam. 2005, entre José Galvez y Villa Jardin, Col. Estrella de Oriente, San Luis Potosi, ciudad que
tiene un total de 824,229 habitantes. El terreno tiene una superficie de 137,979 m2, tiene 54,614 m2
de construccion total y un ABR total de 42,685 m2. Fue construida en el afio de 2006. Acosta Verde
es duefio del 47.79%. Sus principales anclas incluyen a Soriana, Cinépolis, Famsa, Almacenes
Garcia, Circus Park y Woolworth. Tiene un total de 186 locales. Al 31 de diciembre de 2019 tenia un
nivel de ocupacion de 99.9%, %, y generé un NOI de $95.0 millones de Pesos durante el 2019 y
$89.4 millones de Pesos durante el afio de 2018. Tienen un promedio de 8 millones de visitantes por
afo.

Los derechos fideicomisarios del fideicomiso propietario de diversos locales comerciales de
Plaza Sendero San Luis, asi como los derechos al cobro de los contratos de arrendamiento
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existentes sobre los mismos, fueron aportados como garantia, con derecho de reversion, al
Fideicomiso Emisor Invex F/2284.

A continuaci-n, se presenta un diagrama con

~ — SANLUIS POTOSI - =4
- _ CARRETERAMEXICO 57 =

:__ LATERAL AVENIDA BENITO JUAREZ

SENDERO SAN LUIS
TIENDAANCLA 1 [[] CINES 14 SALAS (PREP. 16 SALAS)  pOLIGONO TOTAL = 137,979.3840 M2 SAN LUSI POTOSI,SAN LUIS POTOSI.
] Locaes== [ ] Areacomun CAJONES TOTALES = 1,938 s
LOCALESFASTFOOD=18 [ | SUBANCLAS EXTERIORES=6
| sus-anclas=20 ] servicios ceneraLes wioesmRoo L ‘J
ISLAS = 46 *

ACOSTAVERDEV Sendero

Fuente: Informacién elaborada internamente por Acosta Verde.

A continuacion, se presentan fotografias actuales:

Fuente: Imagenes de Acosta Verde.

Plaza Sendero Toluca

Construida en el Estado de México, se encuentra localizada en Blvd. Aeropuerto Miguel
Aleman nam. 55, cruce con Paseo Tollocan, Lerma, en el limite con el municipio de Toluca, ciudades
que tienen un total de 1,020,190 habitantes. El terreno tiene una superficie de 152,472 m2, tiene
68,947 m2 de construccion total y un ABR total de 45,288 m2. Fue construida en el afio de 2006.
Acosta Verde es duefio del 48.38%. Sus principales anclas incluyen a Soriana, Cinépolis, Coppel,
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Woolworth, Famsa, Office Max, Casino Codere. Tiene un total de 210 locales. Al 31 de diciembre de
2019 tenia un nivel de ocupacion de 99.7%, y generé un NOI de $106.7 millones de Pesos durante
el 2019 y $100.9 millones de Pesos durante el afio de 2018. Tienen un promedio de 8.7 millones de
visitantes por afio.

Los derechos fideicomisarios del fideicomiso propietario de diversos locales comerciales de
Plaza Sendero Toluca, asi como los derechos al cobro de los contratos de arrendamiento existentes
sobre los mismos, fueron aportados como garantia, con derecho de reversion, al Fideicomiso Emisor
Invex F/2284.

A continuaci-n, se prefwuad:a un diagrama con

CAJONES TOTALES =2,714 g ! )
- POLIGONO TOTAL = 213,677.4518 M2 Fiff [iA L \
TIENDA ANCLA 1 - SUBANCLAS EXTERIORES =6 gl 1524731004 M2 aER AR
| Locates=110 7] voreLes HOTEL CITY SUITES= 3.160.1478 M2 B e
- — HOTEL CITY EXPRESS = 3,798.2194 M2
|| rocaiesrastroop=1e | ] clus DEPRECIOS HOTEL HOLIDAY INN AND SUITES= 4,354.4206 M2 SENDERO TOLUCA
SUB-ANCLAS= 23 ~ | CALLES SECUNDARIAS CLUB DE PRECIOS= 24,442.6144 M2 TOLUCAMEXICO.
= CALLES SECUNDARIAS = 17,478.5144 M2 {
[ ] omes12saas L] arecTacioN POLIGONO (AREA COMUN)= 617.2885 M2 G
ISLAS= 49 AFECTACION 1= 5,313.5009 M2 A r
|———‘| AFECTACION 2= 885.9757 M2 WnoesRoLo $ 2
/| AREACOMUN AREA DE RESERVA= 1,147.8685 M2 ACOSTAVERDE -

[ ] servicios ceneraLES

Fuente: Informacion elaborada internamente por Acosta Verde.

A continuacién, se presentan fotografias actuales:

Fuente: Imagenes de Acosta Verde.

Plaza Sendero San Rogue
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Construida en el estado de Nuevo Ledn, se encuentra localizada en Av. Eloy Cavazos ndm.
101 poniente, cruce con carretera a San Roque, Col. Valle de Juarez, Juarez, ciudad que tiene un
total de 333,481 habitantes. El terreno tiene una superficie de 82,225 m2, tiene 37,267 m2 de
construccion total y un ABR total de 29,304 m2. Fue construida en el afio de 2006. Acosta Verde es
duefio del 20.56%. Sus principales anclas incluyen a Soriana, Cinépolis, Famsa, Hemsa y Coppel.
Tiene un total de 123 locales. Al 31 de diciembre de 2019 tenia un nivel de ocupacion de 91.2%, y
generé un NOI de $7.1 millones de Pesos durante el 2019 y $6.2 millones de Pesos durante el afio
de 2018. Tienen un promedio de 4.7 millones de visitantes por afio.

A continuacién, se presentaun diagr a ma c¢ éayouté .u i

af @ B
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= SUB ANCLAS EXTERIORES = 890.00 M2
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|SLAS= 20 ACOSTAVERDE sendero

Fuente: Informacion elaborada internamente por Acosta Verde.

A continuacién, se presentan fotografias actuales:

Fuente: Imagenes de Acosta Verde.

Plaza Sendero Juarez
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Construida en el estado de Chihuahua, se encuentra localizada en Blvd. Francisco Villarreal
Torres nim.2050 A, cruce con Av. Gémez Morin, Col. Valle del Sol, Cd. Juarez, ciudad que tiene un
total de 1,391,180 habitantes. El terreno tiene una superficie de 137,646 m2, tiene 50,864 m2 de
construccion total y un ABR total de 39,677 m2. Fue construida en el afio de 2008. Acosta Verde es
duefio del 52.87%. Sus principales anclas incluyen a Soriana, Cinépolis y Coppel. Tiene un total de
201 locales. Al 31 de diciembre de 2019 tenia un nivel de ocupacién de 97.8%, y generd un NOI
$47.2 millones de pesos durante el 2019 y $39.2 millones de Pesos durante el afio de 2018. Tienen
un promedio de 6.5 millones de visitantes por afio.

Los derechos fideicomisarios del fideicomiso propietario de diversos locales comerciales de
Plaza Sendero Juéarez, asi como los derechos al cobro de los contratos de arrendamiento existentes
sobre los mismos, fueron aportados como garantia, con derecho de reversion, al Fideicomiso Emisor
Invex F/2284.

A continuaci-n, se prefawad:a un diagrama con

Il mENDAANCLA 1 SUB-ANCLAS 'B" = 13 SERVICIOS GENERALES POLIGONO TOTAL =  250,311.2028 M2 PLAZA SENDERO
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B LocaLes =101 CINES 12 SALAS CALLES SECUNDARIAS e R G o CD.R;Jvliﬁ;’REZ
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'UN DESARROLLO &
ACOSTAVERDE Sendero

Fuente: Informacién elaborada internamente por Acosta Verde.

A continuacién, se presentan fotografias actuales:
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Fuente: Imagenes de Acosta Verde.

Plaza Sendero Apodaca

Construida en el estado de Nuevo Leon, se encuentra localizada en Av. La Concordia nim.
800, esquina con Antiguo Camino a Santa Rosa, Apodaca, ciudad que tiene un total de 597,207
habitantes. El terreno tiene una superficie de 132,079 m2, tiene 51,388 m2 de construccion tota y un
ABR total de 39,173 m2. Fue construida en el afio de 2008. Acosta Verde es duefio del 78.71%. Sus
principales anclas incluyen a Soriana, Cinépolis, Coppel y Del Sol. Tiene un total de 202 locales. Al
31 de diciembre de 2019 tenia un nivel de ocupacion de 98.8%, y generd un NOI de $71.4 millones
de Pesos durante el 2019 y $63.1 millones de Pesos durante el afio de 2018. Tiene un promedio de
8.2 millones de visitantes por afio.

Los derechos al cobro de diversos contratos de arrendamiento existentes de Plaza Sendero
Apodaca fueron aportados como garantia, con derecho de reversion, al Fideicomiso Emisor Invex
F/2284.

A continuaci-n, se prefwuad:a un diagrama con
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