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Informe de los Auditores Independientes

A los accionistas y consejeros de
Acosta Verde, S. A.B.de C. V.

Opiniéon

Hemos auditado los estados financieros consolidados de Acosta Verde, S. A. B. de C. V. y subsidiarias
(la Compafiia), que comprenden el estado consolidado de situacién financiera al 31 de diciembre de
2022 y los estados consolidados de resultado integral, de cambios en el capital contable y de flujos de
efectivo correspondientes al ejercicio terminado en esa fecha, asi como las notas a los estados
financieros consolidados que incluyen las politicas contables significativas y otra informacion
explicativa.

En nuestra opinion, los estados financieros consolidados adjuntos presentan razonablemente, en todos
los aspectos materiales, la situacion financiera consolidada de la Compafiia al 31 de diciembre de 2022
y su desempefio financiero y sus flujos de efectivo correspondientes al ejercicio terminado en esa
fecha, de conformidad con las Normas Internacionales de Informacion Financiera (NIIF) emitidas por el
International Accounting Standards Board.

Fundamento de la Opinién

Hemos llevado a cabo nuestra auditoria de conformidad con las Normas Internacionales de Auditoria
(NIA). Nuestras responsabilidades de acuerdo con dichas normas se describen mas adelante en la
seccion “Responsabilidades de los Auditores en relaciéon con la Auditoria de los Estados Financieros
Consolidados” de este informe. Somos independientes de la Comparia de conformidad con el Cédigo
de Etica Profesional del Instituto Mexicano de Contadores Publicos A.C., junto con los requerimientos
de ética que son aplicables a nuestras auditorias de estados financieros consolidados en México, y
hemos cumplido con las demas responsabilidades éticas de conformidad con esos requerimientos y
dicho Cddigo. Consideramos que la evidencia de auditoria que hemos obtenido proporciona una base
suficiente y adecuada para sustentar nuestra opinion.

Cuestiones Clave de la Auditoria

Las cuestiones clave de la auditoria son cuestiones que, segun nuestro juicio profesional, han sido las
de mayor importancia en nuestra auditoria de los estados financieros consolidados del ejercicio actual.
Estas cuestiones han sido consideradas en el contexto de nuestra auditoria de los estados financieros
consolidados en su conjunto y al formarnos nuestra opinién sobre éstos, por lo tanto, no expresamos
una opiniodn por separado sobre estas cuestiones.

PricewaterhouseCoopers, S. C., Edificio Rufino Tamayo 100, Colonia Valle Oriente, C.P. 66269, Garza Garcia,
Nuevo Leén T: (81) 8152 2000 www.pwe.com/mx
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clave de la auditoria

Recuperacién del Impuesto Sobre la Renta diferido activo

Como se describe en las Notas 4 y 25 a los estados
financieros consolidados, la Compafiia registra un Impuesto
Sobre la Renta (ISR) diferido activo relacionado con las
pérdidas fiscales pendientes de amortizar generadas por
algunas subsidiarias, por lo tanto, realizé las pruebas sobre su
recuperabilidad antes de reconocerlo en sus estados
financieros y durante el proceso de cierre y reporte financiero.
La subsidiaria que registra principalmente estas pérdidas
fiscales genera una parte importante de sus ingresos a través
de servicios de desarrollo de centros comerciales, de
administracion de contratos de arrendamientos, de gestion de
cobranzas y servicios profesionales especializados que presta
a partes relacionadas y que se eliminan en el proceso de
consolidacion.

Nos hemos enfocado en este rubro en nuestra auditoria
debido principalmente a: 1) la significatividad del valor de las
pérdidas fiscales pendientes de amortizar de $597,971 al 31
de diciembre de 2022 y 2) que la estimacion del valor de
recuperacion del activo diferido involucra la aplicacion de
juicios significativos por parte de la Administracion de la
Compafiia al determinar ingresos, proyecciones y resultados
fiscales futuros esperados de la Compaiiia.

En particular, concentramos nuestros esfuerzos de auditoria
en los siguientes supuestos significativos que la
Administracion de la Compafia consideré al estimar las
proyecciones financieras y fiscales futuras para evaluar la
recuperabilidad del Impuesto Sobre la Renta diferido activo
por pérdidas fiscales: 1) ingresos por arrendamiento, 2)
cantidad de centros comerciales a construir o adquirir en los
proximos ejercicios, de lo que deriva el importe de los ingresos
por servicios de desarrollo o transaccion, asi como
incrementos en los ingresos por administracion de contratos
de arrendamiento y de gestiéon de cobranzas y 3) los
incrementos en tarifas por otros servicios profesionales
especializados prestados a partes relacionadas.

Como nuestra auditoria abordé la cuesti

Como parte de nuestra auditoria realizamos los siguientes
procedimientos:

- Consideramos si la Administracién aplico su proceso
interno previamente definido para realizar las
proyecciones, y si éstas son consistentes con las
tendencias historicas; asi como con los planes aprobados
por la administracion.

- Porlo que respecta al ingreso por arrendamiento,
comparamos los resultados reales del afio actual con las
cifras presupuestadas para este afio en el ejercicio
anterior, para evaluar si los supuestos relacionados
incluidos en las proyecciones pudieran considerarse muy
optimistas.

- Comparamos los ingresos por arrendamiento proyectados
con los considerados como parte de la valuacion de la
propiedad de inversion de que se trate.

- Evaluamos los ingresos por servicios de administracion de
contratos de arrendamiento, de gestién de cobranza y de
servicios de desarrollo de nuevos centros comerciales del
grupo en funcién de los porcentajes y tarifas acordados
entre las partes relacionadas y de los nuevos desarrollos
programados de acuerdo con los planes aprobados por la
Administracion.

- Evaluamos y consideramos las declaraciones de la

Administracién de la Companiia con relacion a la cantidad
de centros comerciales a construir o adquirir en los
proximos ejercicios, y las contrastamos con la evidencia
disponible, con el crecimiento organico que se planea
tener a nivel grupo en los préximos afos, con la capacidad
instalada de recursos con los que cuenta la Compafia,
con la experiencia de la Compafiia en la ejecucion de sus
planes de crecimiento en el pasado y con las tendencias
del mercado.

- Comparamos los incrementos en tarifas por otros servicios

profesionales especializados prestados a partes
relacionadas con el importe considerado como ingreso
fiscal de la subsidiaria al determinar su impuesto sobre la
renta causado y evaluamos su tratamiento fiscal.

Asimismo, hemos evaluado que las pérdidas fiscales
pendientes de amortizar se encuentran vigentes y que la
mayoria de ellas expiran en el largo plazo.

Para evaluar las revelaciones realizadas por la Compaiiia
sobre dichos supuestos, discutimos con la Administracion
los célculos de sensibilidad y estimamos el grado en que
los supuestos necesitarian modificarse para que un
deterioro adicional sea requerido.
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Valor razonable de propiedades de inversion

Como se menciona en las Notas 4 y 15 a los estados
financieros consolidados, la Companiia reconoce sus
propiedades de inversion a su valor razonable en el estado
consolidado de situacion financiera. Las variaciones de valor
razonable de afio con afio se reconocen como una utilidad o
una pérdida en el estado de resultados consolidado. Los
supuestos relevantes y el método de valuacion
correspondiente se revelan en la misma Nota 4.

Nos hemos enfocado en este rubro en nuestra auditoria,
debido a: 1) la importancia del valor de las propiedades de
inversion por $14,333 millones de pesos, las que representan
el 76% de los activos totales, por ser el activo del que deriva la
actividad principal de la Compafiia y 2) porque los supuestos
utilizados en la determinacioén del valor razonable involucran
juicios significativos de la Administracion y del valuador
independiente.

En particular, nos enfocamos en el proceso para determinar
los flujos de efectivo y en los siguientes supuestos
significativos que la Companiia consider6 para estimar los
valores razonables: tasa de descuento, tasa de capitalizacion
terminal, tasa de capitalizacién directa y precios de renta,
plazo de arrendamiento y metros cuadrados.

Como parte de la auditoria realizamos los siguientes
procedimientos:

- Entendimos y evaluamos el disefio y funcionamiento de
los controles implementados por la Administracion en el
proceso de valuacion de propiedades de inversion.

- Comparamos el modelo aplicado en la determinacién de
valores razonables de las propiedades de inversién contra
métodos utilizados y reconocidos en la industria en la
valuacién de activos de caracteristicas similares.

- Con el apoyo de nuestros especialistas en valuacion
evaluamos la tasa de descuento, la tasa de capitalizacion
terminal y la tasa de capitalizacion directa contra indices
de mercado comparables para el portafolio de
propiedades de inversion.

- Comparamos contra el afio anterior, el valor razonable del
ejercicio, la utilidad neta operativa del afo base de la
proyeccion financiera, y la tasa de ocupacion en las
propiedades de inversion.

- Cotejamos los ingresos (precios de renta) del afio actual y
futuros, plazos de arrendamiento y metros cuadrados
considerados para la elaboracion de proyecciones de
flujos de efectivo, contra los términos de los contratos
vigentes, incluyendo la consideracion de ajustes por
inflacién.

- Adicionalmente, evaluamos la consistencia de la
informacion revelada en las notas a los estados
financieros con la informacion proporcionada por la
Administracion de la Compaiiia segun se describe en los
parrafos anteriores.

Informacién Adicional

La Administracion de la Compaiiia es responsable de la informacion adicional, que comprende el
Reporte Anual presentado a la Comisién Nacional Bancaria y de Valores (CNBV), la cual se emitira
después de la fecha de este informe. La informacion adicional no incluye los estados financieros
consolidados ni este informe de los auditores independientes.

Esta informacion adicional no esta cubierta por esta opinién sobre los estados financieros consolidados
Yy no expresaremos hinguna opiniéon de auditoria sobre la misma.

Pagina 3
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Sin embargo, en relaciéon con nuestra auditoria de los estados financieros consolidados de la
Compaiiia, nuestra responsabilidad es leer esta informacion adicional cuando se encuentre disponible y
evaluar si dicha informacion es materialmente inconsistente con los estados financieros consolidados o
nuestro conocimiento adquirido a través de nuestra auditoria, o aparenta contener un error material por
otras circunstancias.

Cuando leamos la informacion adicional, que ain no hemos recibido, debemos emitir la declaratoria
sobre el Reporte Anual requerida por la CNBV vy si detectamos que existe un error material en la mis-
ma, debemos comunicarlo a los encargados del gobierno de la Compafiia y en dicho informe, de
corresponder.

Responsabilidades de la Administracion y de los Encargados del Gobierno de la Compaiiia en
relaciéon con los Estados Financieros Consolidados

La Administracion de la Compania es responsable de la preparacion y presentacion razonable de los
estados financieros consolidados, de conformidad con las NIIF, y del control interno que consideré
necesario para permitir la preparacion de estados financieros consolidados libres de errores materiales,
ya sea por fraude o error.

Al preparar los estados financieros consolidados, la Administracion es responsable de evaluar la capa-
cidad de la Compafiia para continuar como negocio en marcha; revelando, en su caso, las cuestiones
relativas a negocio en marcha y utilizando la base contable de negocio en marcha, excepto si la
Administracion tiene la intencién de liquidar la Compaiiia o de cesar operaciones, o bien no exista otra
alternativa mas realista que hacerlo.

Los encargados del gobierno de la Compafiia son responsables de la supervision del proceso de repor-
te financiero de la Compaiia.

Responsabilidades de los Auditores en relacién con la Auditoria de los Estados Financieros
Consolidados

Nuestros objetivos son obtener una seguridad razonable de que los estados financieros consolidados
en su conjunto estan libres de errores materiales, ya sea por fraude o error, y emitir un informe de audi-
toria que contenga nuestra opiniéon. Seguridad razonable es un alto nivel de seguridad, pero no garanti-
za que una auditoria realizada de conformidad con las NIA siempre detecte un error material, cuando
éste exista. Los errores pueden deberse a fraude o error y se consideran materiales si, individualmente
o de forma agregada, puede preverse razonablemente que influiran en las decisiones econémicas que
los usuarios toman basandose en los estados financieros consolidados.
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Durante la realizacion de una auditoria de conformidad con las NIA, aplicamos nuestro juicio profesional
y mantenemos una actitud de escepticismo profesional. También:

. Identificamos y evaluamos los riesgos de error material en los estados financieros consolidados,
ya sea por fraude o error, disefiamos y aplicamos procedimientos de auditoria para responder a
dichos riesgos, y obtenemos evidencia de auditoria suficiente y adecuada para sustentar nuestra
opinién. El riesgo de no detectar un error material debido a un fraude es mas elevado que uno
que resulte de un error no intencional, ya que el fraude puede implicar colusion, falsificacion,
omisiones deliberadas, manifestaciones intencionalmente erréneas o la elusion de los controles
internos.

. Obtenemos un entendimiento del control interno relevante para la auditoria, con el fin de disefar
procedimientos de auditoria que sean adecuados en funcion de las circunstancias, y no con la
finalidad de expresar una opinién sobre la efectividad del control interno de la Compafia.

. Evaluamos si las politicas contables aplicadas son adecuadas y la razonabilidad de las estima-
ciones contables y de las revelaciones relativas presentadas por la Administracion.

) Evaluamos si es adecuado que la Administracion utilice la base contable de negocio en marcha
para preparar los estados financieros consolidados, y si, basados en la evidencia de auditoria
obtenida, existe incertidumbre material con base en hechos o condiciones que puedan generar
dudas significativas sobre la capacidad de la Compafiia para continuar como negocio en marcha.
Si concluimos que existe una incertidumbre material, se requiere que llamemos la atencion en
nuestro informe de auditoria sobre la correspondiente informacion revelada en los estados finan-
cieros consolidados o, si dichas revelaciones son inadecuadas, que expresemos una opinién
modificada. Nuestras conclusiones se basan en la evidencia de auditoria obtenida hasta la fecha
de nuestro informe de auditoria. Sin embargo, hechos o condiciones futuros pueden ser causa de
que la Compania deje de ser un negocio en marcha.

. Evaluamos en su conjunto, la presentacion, la estructura y el contenido de los estados financieros
consolidados, incluyendo las revelaciones relativas incluidas en las notas, y si los estados finan-
cieros consolidados presentan razonablemente las transacciones y hechos subyacentes.

. Obtenemos evidencia de auditoria suficiente y adecuada en relacion con la informacién financiera
de las entidades o actividades de negocio que conforman el grupo econémico para expresar una
opinion sobre los estados financieros consolidados. Somos responsables de la direccién, supervi-
sion y realizacion de la auditoria de los estados financieros consolidados. Somos los Unicos res-
ponsables de nuestra opinion de auditoria.

Comunicamos a los encargados del gobierno de la Compainiia, entre otras cuestiones, el alcance y el

momento de realizacion de la auditoria y los hallazgos significativos de la auditoria, asi como, cualquier
deficiencia significativa de control interno que identificamos en el transcurso de nuestra auditoria.
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También, proporcionamos a los encargados del gobierno de la Compania una declaracién manifestan-
do que hemos cumplido los requerimientos de ética aplicables sobre independencia y les comunicamos
todas las relaciones y demas cuestiones que razonablemente pudieran influir en nuestra independen-
cia, y en su caso, las correspondientes acciones tomadas para eliminar las amenazas o las salvaguar-
das aplicadas.

Entre las cuestiones comunicadas a los encargados del gobierno de la Compafiia, determinamos las
que han sido de mayor importancia en la auditoria de los estados financieros consolidados del ejercicio
actual y que son, en consecuencia, las cuestiones clave de la auditoria. Describimos esas cuestiones
en nuestro informe de auditoria salvo que las disposiciones legales o reglamentarias prohiban
revelarlas publicamente o, en circunstancias extremadamente raras, determinemos que una cuestion
no se deberia comunicar en nuestro informe porque cabe razonablemente esperar que las consecuen-
cias adversas de hacerlo superarian los beneficios de interés publico.

PricewaterhouseCoopers, S. C.

/
N

C.P.C. Felipe C¥rdova Otero
Socio de Auditoria

Monterrey, N. L., 3 de marzo de 2023
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Acosta Verde, S. A.B.de C. V.y Subsidiarias

Estados Consolidados de Situacion Financiera

31 de diciembre de 2022 y 2021

Cifras expresadas en miles de pesos mexicanos

Activo
ACTIVO CIRCULANTE:
Efectivo y equivalentes de efectivo
Cuentas por cobrar, neto
Partes relacionadas
Otras cuentas por cobrar
Pagos anticipados
Incentivos a arrendatarios por devengar
Impuestos por recuperar

Total activo circulante

ACTIVO NO CIRCULANTE:
Construcciones en proceso
Propiedades de inversion
Inmuebles y equipo, neto
Efectivo restringido
Incentivos a arrendatarios por devengar
Depositos en garantia
Activos intangibles
Activo por derecho de uso
Instrumentos financieros derivados
Inversiones en negocios conjuntos
Impuestos a la utilidad diferidos

Total activo no circulante
Total activo
Pasivo y Capital Contable

PASIVO CIRCULANTE:
Deuda circulante
Cuentas por pagar e ingresos diferidos
Pasivo por arrendamiento
Partes relacionadas
Impuestos a la utilidad

Total pasivo circulante

PASIVO NO CIRCULANTE:
Deuda no circulante
Pasivo por arrendamiento no circulante
Ingresos diferidos no circulante
Instrumentos financieros derivados
Impuestos a la utilidad diferidos
Beneficios a los empleados

Total pasivo no circulante

Total pasivo

CAPITAL CONTABLE:
Participacion controladora:
Capital social
Prima en suscripcion de acciones
Utilidades acumuladas
Otras cuentas de capital
Otros resultados integrales

Total participacion controladora
Participacion no controladora

Total capital contable
Total pasivo y capital contable

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

Lic{ desus Adrlan \/ilc;;ta Castellanos Ing. Edgar
Dirgctor General

Nota

o~N®

S
prarey

21
20

18

23

24

né Maldonado de los Reyes
Director de Administracién y Finanzas

2022 2021
3,414,058 3,654,467
20,049 29,341
5,145 4,830
1,705 3,180
1,449 1,348
22,221 45,557
143,740 166,502
3,608,367 3,805,225
49,852 49,852
14,333,500 13,702,500
111,641 116,593
157,499 133,865
48,323 68,726
24,346 23,449
4,360 3,862
130,505 134,927
113,470 62,689
200,608 193,617
- 20,320
15,174,104 14,510,400
18,782,471 18,315,625
302,493 260,093
235,264 232,500
17,339 17,780
- 6,440
23,104 30,309
578,200 547,122
5,153,508 5,417,919
148,984 144,214
39,393 28,944
42,300 42,725
1,717,015 1,678,370
4,686 4,119
7,105,886 7,316,291
7,684,086 7,863,413
5,925,603 5,925,603
37,904 37,904
3,937,636 3,418,014
(114,943) (114,943)
(2,153) (2,094)
9,784,047 9,264,484
1,314,338 1,187,728
11,098,385 10,452,212
18,782,471 18,315,625
Lic. Rosal n3jndez Castillén
Contralor

Pagina 7



Acosta Verde, S. A. B. de C. V. y Subsidiarias

Estados Consolidados de Resultado Integral

Ano que termind el 31 de diciembre de 2022 y 2021

Cifras expresadas en miles de pesos mexicanos

Nota 2022 2021
Ingresos por:

Arrendamiento de inmuebles 2w $ 1,161,121 $ 976,208

Venta de propiedades 2w - 92,400

Servicios de administracion 2w 75,371 94,115

1,236,492 1,162,723
Gastos de operacion ] 26 (465,979) (369,585)
Gastos de operacién de servicios de administracion y comercializacion 26 - (49,408)
Costo de ventas de propiedades de inversion 26 - (114,300)
Valuacion de propiedades de inversién 15 631,000 587,087
Otros ingresos (gastos), neto 27 2,974 (7,408)
Utilidad de operacion 1,404,487 1,209,109
Ingresos financieros 28 458,448 582,581
Gastos financieros 28 (1,027,556) (803,059)

(569,108) (220,478)

Participacion en resultados de negocios conjuntos
y asociadas 9 9,174 1,639
Utilidad antes de impuestos a la utilidad 844,553 990,270
Impuestos a la utilidad 29 (172,601) (120,370)
Utilidad neta del afio 671,952 869,900
Otras partidas del resultado integral
Partidas que no se reclasificaran a resultados:

Remedicién de pasivo laboral 23 (59) (4)
Resultado integral del afio $ 671,893 $ 869,896
Resultado integral atribuible a:

Participacion controladora $ 519,563 $ 677,508

Participacién no controladora 152,330 192,388

$ 671,893 869,896
Utilidad por accién basica (pesos mexicanos) 2yy24 $ 8.65 $ 11.29
Utilidad por accion diluida (pesos mexicanos) 2yy24 $ 6.75 $ 8.81

Las notas adjuntas son parte integrante de estos estados ﬁnﬁncieros consolidados.

Ing. Ed\g‘a’r ené‘ Maldonado de los Reyes Lic. Rosalinda Feknandez Castillén
Director de Administracion y Finanzas Contralora
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Acosta Verde, S. A. B. de C. V. y Subsidiarias

Estados Consolidados de Flujos de Efectivo - Método Indirecto
Ano que termind el 31 de diciembre de 2022 y 2021

Cifras expresadas en miles de pesos mexicanos

Flujos de efectivo de actividades de operacion:
Utilidad neta consolidada
Ajustes por:
Depreciacion y amortizacion
Deterioro de clientes
Pérdida en venta de terreno, neta
Deterioro de construcciones en proceso
Impuestos a la utilidad diferido
Valor razonable de propiedades de inversién
Participacién en los resultados de compaiiias y fideicomisos asociados
Beneficios a empleados
Valuacion de instrumentos financieros
Intereses a favor
Intereses y comisiones a cargo
Subtotal
Cambios en:
Cuentas por cobrar, neto
Otras cuentas por cobrar
Incentivos a arrendatarios por devengar
Partes relacionadas
Pagos anticipados
Impuestos por recuperar
Depésitos en garantia
Cuentas por pagar e ingresos diferidos
Impuestos a la utilidad
Flujos netos de efectivo generados en actividades de operacién
Actividades de inversion
Adquisiciones de propiedades de inversion
Intereses y rendimientos cobrados
Utilidades recibidas de negocio conjunto
Venta de propiedades
Adquisiciones de inmuebles, equipo e intangibles
Inversién en acciones de negocio conjunto

Flujos netos de efectivo generados en o por actividades de inversion
Actividades de financiamiento

Aportaciones de participacién no controladora

Distribucion de utilidades a los fideicomitentes-fideicomisarios
Préstamos recibidos de instituciones financieras

Pago de préstamos bancarios

Pago de otros préstamos

Pago de certificados bursatiles

Intereses y comisiones pagadas

Arrendamientos

Pagos de capital por arrendamientos

Prima instrumentos financieros derivados

Intereses pagados por instrumentos financieros derivados

Efectivo restringido

Flujos netos de efectivo utilizados en o por actividades de financiamiento
(Disminucién) incremento neto de efectivo y equivalentes de efectivo

Efectivo y equivalentes de efectivo al principio del afio
Efectivo y equivalentes de efectivo al final del afio

Nota

26
7y26

27
29
15

18
28
28

28

14y 15
16y 19

24
24
21

21
28
20
20

28

Las notas adjuntas son parte integrante de estos estados ﬁnanlr ieros consolidados.

Acosta Castellanos Ing. Edgar Refié

 Maldonado de los Reyes
Director'de-Administracion y Finanzas

2022 2021
$ 671,893 869,896
27,899 28,523
(4,290) (24,988)

- 21,900

e 17,376

172,576 120,370
(631,000) (587,087)
(9,174) (1,639)
568 (1,255)
(51,206) (126,007)
(74,002) (27,937)
532,733 471,701
635,097 760,853
13,581 66,316
1,612 1,545
43,739 5,987
(6,756) 6,653
(101) 3,740
22,762 132,495
(897) (1,031)
13,078 (91,197)
(120,817) (63,789)
602,198 821,572
. (10,193)

74,002 27,937
2,183 8,184

5 92,400
(13,505) (13,347)

2 (1,107)

62,680 103,874
(25,720) (30,187)
= 294,089
(87,803) (319,952)
(4,939) (1.721)
(136,022) (126,330)
(509,662) (433,476)
(1,680) s
(15,095) (17,359)
. (2,190)

(733) (21,361)
(23,633) (14,284)
(805,287) (672,771)

(140,409) 252,675

3,554,467 3,301,792

$ 3414058  § 3,554,467

Lic. Rosalinda Fern
Contralora

dez Castillon
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Acosta Verde, S. A. B. de C. V. y Subsidiarias
Notas sobre los Estados Financieros Consolidados
31 de diciembre de 2022 y 2021

(Cifras expresadas en miles de pesos mexicanos, y miles de dblares americanos,
excepto tipos de cambio)

Nota 1 - Informacién general:

Acosta Verde, S. A. B. de C. V. (la Compaiiia o AV), es la tenedora del grupo de empresas identificado
como Grupo Acosta Verde. La actividad principal de la Compania consiste en la tenencia de acciones de
otras companias, en posicion mayoritaria, que tienen como actividad principal el desarrollo, promocion,
compra-venta, arrendamiento, subarrendamiento, construccion y administracion de toda clase de bienes
inmuebles, principalmente los relacionados con centros comerciales.

La Compania desarrolla sus actividades a través de sus subsidiarias y de las subsidiarias de éstas, que
son las siguientes:

% de tenencia
31 de diciembre de 31 de diciembre de

2022 2021
AV Promotora, S.de R.L.de C. V. " 100 100
Desarrolladora Jarachinas, S. de R. L. de C. V. 100 100
Desarrolladora Rio Tijuana, S. de R. L. de C. V. 100 100
Desarrolladora San Roque, S. de R. L.de C. V. 100 100
Espacios Comerciales Apodaca, S. de R. L. de C. V. 100 100
Espacios Comerciales Fundadores, S. A. de C. V. 100 100
Promotora Inmobiliaria San Luis, S. de R. L. de C. V. 100 100
Desarrolladora de Espacios Comerciales, S. de R. L. de C. V. " 100 100
Espacios Comerciales Juarez, S. de R. L. de C. V. 100 100
Corporativo AV, S. de R. L. de C. V. 100 100
Fideicomiso Irrevocable CIB/2364 56.90 56.90
Fideicomiso Irrevocable CIB/2368 75.26 75.26
Fideicomiso Irrevocable CIB/2369 56.90 56.90
Fideicomiso Irrevocable CIB/2370 75.60 75.60
Fideicomiso Irrevocable CIB/2499 75.61 75.61
Fideicomiso Irrevocable CIB/2629 75.61 75.61
Fideicomiso Irrevocable CIB/2799 100 100
Fideicomiso Irrevocable CIB/3271 40 40
Fideicomiso Irrevocable CIB/3401 100 100
Fideicomiso Irrevocable CIB/3751 100 100

(1) ElI 19 de noviembre de 2021, la Compafiia realizd una reestructura donde se fusionaron diferentes
Compaiiias, dicha reestructura se detalla en la Nota 2a.

Al 31 de diciembre de 2022 la transaccion mas relevante es que se llevaron a cabo negociaciones sobre
la deuda con Banco Mercantil del Norte, S. A. Institucion de Banco Multiple, Grupo Financiero Banorte
(Banco Banorte) a fin de asegurar el cumplimiento de los indicadores financieros comprometidos
actuales y proyectados y con Banco Sabadell, S. A, Institucion de Banca Multiple (Banco Sabadell) se
obtuvieron dispensas para el incumplimiento de indicadores financieros comprometidos, segun se
describe en la Nota 21.
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Acosta Verde, S. A. B. de C. V. y Subsidiarias
Notas sobre los Estados Financieros Consolidados
31 de diciembre de 2022 y 2021

Al 31 de diciembre de 2021 las transacciones mas relevantes fueron las siguientes:

a.

El 11 de febrero de 2021 se renovo el crédito con Banco Banorte contratado el 13 de noviembre de
2020 por $20,364 (Nota 21).

El 11 de febrero se hizo una disposicion del crédito con Banco Banorte por $3,974 (Nota 21).

El 12 de marzo de 2021 se renovo el crédito con Banco Banorte contratado el 14 de diciembre de
2020 por $33,120 (Nota 21).

El 11 de marzo de 2021 inicié operaciones el centro comercial Plaza Sendero Santa Catarina.

Derivado de la reforma en materia laboral aprobada en abril de 2021 y que entré en vigor en agosto
de 2021 (posteriormente la autoridad otorgd prérroga de 1 mes) para efectos fiscales y legales la
Compaiiia, en cumplimiento, realiz6é una reestructura corporativa que se resume en las siguientes
actividades:

o Transfirié a sus empleados corporativos de Nomcor, S. de R. L. de C. V. a AV Promotora, S.
de R. L. de C. V. (compafiia sub-holding) transformando esta ultima en una Compafiia de
Servicios Compartidos y Servicios Especializados, de acuerdo con las nuevas regulaciones,
manteniendo y respetando las condiciones actuales de trabajo, subsistiendo todos los derechos
que los colaboradores han generado a la fecha de transferencia en los mismos términos y
condiciones. Para ello, mediante Asamblea de Socios celebrada el 7 de julio de 2021 se aprobd
modificar el objeto social y reformar los estatutos sociales referentes a la prestacion de
servicios independientes y/o especializados relacionados con la asesoria en el ambito legal,
laboral, contable, capital humano, informacién tecnoldgica, integracion de proyectos, calidad y
prevencion de procesos, contabilidad, tesoreria, cobranza, atencion a clientes y en general
cualquier otro relacionado con la prestacion de servicios de administracién y consultoria a
terceros, y a sociedades filiales o afiliadas en México o el extranjero, en el ejercicio de la
libertad de trabajo contenida en el articulo 5 de la Constitucién Politica de los Estados Unidos
Mexicanos.

e La compaifiia sub-holding es quien presta los servicios especializados a otras subsidiarias de
AV y concentra los ingresos y gastos de personal.

e Transfirié a los empleados de Eje Empresarial, S. de R. L. de C. V. a cada una de las adminis-
traciones de los centros comerciales, operadas por terceras partes no relacionadas a Acosta
Verde, S. A. B de C. V., lo anterior manteniendo y respetando las condiciones actuales de tra-
bajo, subsistiendo todos los derechos que los colaboradores han generado a la fecha de trans-
ferencia en los mismos términos y condiciones.

e Las transferencias de los empleados a las administraciones de los centros comerciales provo-
caron que a partir de la fecha de transferencia AV ya no genere ciertos ingresos por servicios
de administracion ni sus costos asociados referente a los servicios que prestaba a los centros
comerciales.

e Derivado de lo descrito anteriormente algunas companias subsidiarias se quedaron sin opera-

ciones por lo que la administracion decidié fusionarlas. Esta transaccién de fusién se describe
en la Nota 2a.
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Acosta Verde, S. A. B. de C. V. y Subsidiarias
Notas sobre los Estados Financieros Consolidados
31 de diciembre de 2022 y 2021

f. El 13 de octubre de 2021 entr6 en vigor el Plan de Incentivos para la compensacion en opciones de
acciones para funcionarios y empleados de la Compadia (el Plan), mediante el Fideicomiso Irrevo-
cable de Administracion identificado con el numero CIB/3751, dicho plan fue aprobado por el
Consejo de Administracion el 8 de abril de 2021 y el 26 de abril de 2021 fue autorizado con la
Asamblea General Ordinaria de Accionistas de la Sociedad. Conforme al Plan, la Compania otorga-
ra a ciertos de sus funcionarios una opcion para suscribir y pagar cierto numero de acciones con-
forme a los términos y condiciones que se establezcan en convenios de suscripcion individuales
con cada empleado.

Al 31 de diciembre de 2021, el analisis de la fecha de otorgamiento, indica que de acuerdo a los
requerimientos de la NIIF 2 - Pagos basados en acciones, al cierre de los ejercicios 2022 y 2021 no
se ha definido con dicha fecha de otorgamiento, ya que, aunque el Plan de Incentivos fue aprobado
por la Asamblea de Accionistas y el Consejo de Administracién, aun no se ha formalizado el
entendimiento mutuo entre la Compania y los funcionarios, el cual sera documentado en convenios
de suscripcion, los cuales estableceran el periodo de otorgamiento, nUmero de opciones
asignadas, entre otras condiciones y no se han celebrado al cierre del ejercicio 2022. Los
funcionarios elegibles no han sido comunicados respecto de los detalles de los términos y
condiciones del Plan de Incentivos. El Consejo de Administracion ha sido facultado por la
Asamblea de Accionistas para seleccionar a los funcionarios elegibles que participaran en al Plan
de Incentivos, utilizando como instrumento para formalizar tanto la oferta como la aceptacion,
convenios individuales de suscripcion.

Al formalizarse los convenios individuales de suscripcion con los ejecutivos se definira la fecha de
otorgamiento, la cual sera la fecha de valuacion del Plan de Incentivos.

g. ElI11 de noviembre de 2021 se vendi6 el inmueble de 140,787 metros cuadrados, ubicado en
Ciudad Juarez, Chihuahua por $77,400 (véase Nota 15).

COVID-19

En marzo de 2020, la Organizacion Mundial de la Salud designé el brote de la enfermedad causada por

el coronavirus SARS-CoV-2 (COVID-19) como una pandemia. A partir de marzo del afio 2020, todos los
centros comerciales que opera la Compania estuvieron ajustando su operacion apegados a las medidas

de salud impuestas por las autoridades federales, estatales y municipales.

A raiz de las restricciones de movilidad emitidas por el gobierno federal, los centros comerciales
operaron de la siguiente manera durante el afio 2021:

- Los centros comerciales estuvieron operando con los negocios esenciales y no esenciales con
restricciones de aforo, horario y/o de grupos vulnerables.

Para el afio 2022, no hubo restricciones de aforo, horario y/o grupos vulnerables.
El trafico de visitantes en los Centros Comerciales fue afectado considerablemente disminuyendo en,

aproximadamente, 22% para 2022 y 21% para 2021, comparado contra el afio 2019 que no tuvo efectos
pandemia.
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Acosta Verde, S. A. B. de C. V. y Subsidiarias
Notas sobre los Estados Financieros Consolidados
31 de diciembre de 2022 y 2021

Durante los afios que terminaron el 31 de diciembre de 2022 y 2021, la Compafiia realizé las siguientes
actividades para enfrentar la contingencia y establecié politicas de apoyo a arrendatarios, como se
resume a continuacion:

- Debido a la intermitencia en las actividades de construccién, en 2022 y 2021 se aplazé la apertura
del proyecto Sendero Ensenada (véase Nota 15).

- Durante 2022 y 2021 se otorgaron algunos apoyos a arrendatarios de los centros comerciales con
descuentos en las rentas fijas, en 2022 en menor cantidad respecto 2021 y a partir del cierre del
ejercicio 2022 no se otorgan mas.

- En 2021 continué con su plan de reduccién de gastos de la oficina corporativa como: honorarios,
comisiones, gastos de viaje, gastos administrativos y de proyectos. Para el ejercicio 2022 estas
reducciones ya no continuaron.

Al 31 de diciembre de 2022 y 2021, los centros comerciales se encontraban operando con una tasa
promedio de ocupacion del portafolio total en operacion de 92.9% y 90.7%, respectivamente.

Autorizacién de los estados financieros:

Los estados financieros adjuntos y sus notas fueron autorizados, para su emision el 3 de marzo de 2023,
por los funcionarios que firman al calce de los estados financieros basicos y sus notas.

Nota 2 - Resumen de politicas contables significativas:

A continuacion, se presentan las politicas de contabilidad mas significativas seguidas por la Compaiia,
las cuales han sido aplicadas consistentemente en la preparacion de su informacion financiera en los
afios que se presentan, a menos que se especifique lo contrario:

a. Bases de preparacion

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

La preparacion de los estados financieros consolidados en conformidad con IFRS requiere el uso
de ciertas estimaciones contables criticas. Ademas, requiere que la Administracién ejerza un juicio
en el proceso de aplicar las politicas contables de la Companiia. Las areas que involucran un alto
nivel de juicio o complejidad, asi como areas donde los juicios y estimados son significativos para
los estados financieros se revelan en la Nota 4.

Los costos y gastos mostrados en los estados consolidados de resultados integrales de la
Compaiiia fueron clasificados atendiendo a su funcién, y en la Nota 26 se revelan los costos y gas-
tos por naturaleza. Se presenta la utilidad de operacién, debido a que muestra una evaluacion
objetiva de la eficiencia del negocio, considerando el sector en el que opera la Compaiia.
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Notas sobre los Estados Financieros Consolidados
31 de diciembre de 2022 y 2021

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

La Compania opté por la presentacion de un solo estado de resultados integrales.

El estado consolidado de flujos de efectivo de la Compafiia se presenta utilizando el método indi-
recto.

Reestructura corporativa

Los estados financieros consolidados incluyen los activos netos de las siguientes compafiias que
fueron fusionadas a partir del 19 de noviembre de 2021 en transacciones bajo control comun y con-
tabilizadas de acuerdo a la politica contable descrita mas adelante para estas transacciones.

AV Promotora, S. de R. L. de C. V., compania que subsiste, fusiond a las siguientes subsidiarias
(companias fusionadas):

- Centros Comerciales Eficientes, S. A. de C. V. (operadora de Centros Comerciales y duefia de
la marca Sendero)

- Nomcor, S. de R. L. de C. V. (empresa de personal corporativo)

- Eje Empresarial, S. de R. L. de C. V. (empresa de personal de centros comerciales)

- Espacios Comerciales Veracruz, S. A. de C. V. (sin operaciones)

- Servicios Corporativos AV, S. A. de C. V. (sin operaciones)

- Espacios Comerciales Talamas, S. de R. L. de C. V. (sin operaciones)

- Espacios Comerciales Acapulco, S. A. de C. V. (sin operaciones)

- Promavace, S. A. de C. V. (sin operaciones)

- Espacios Comerciales Los Cabos, S. A. de C. V. (sin operaciones)

- Espacios Comerciales Tijuana, S. A. de C. V. (sin operaciones)

Desarrolladora de Espacios Comerciales, S. de R. L. de C. V., Compa#ia que subsiste, fusion6 a
las siguientes subsidiarias (companias fusionadas):

- Espacios Comerciales Villahermosa, S. A. de C. V. (sin operaciones)
- Plaza Comercial Villahermosa, S. A. de C. V. (sin operaciones)

b.  Cambios en politicas contables y revelaciones
i. Nuevas normas y modificaciones adoptadas por la Compafiia

La Compania ha aplicado las siguientes modificaciones por primera vez para su periodo de informe
anual que comenzo el 1 de enero de 2022:

e Propiedad, planta y equipo: Ingresos antes del uso previsto — Modificaciones a la NIC 16.
e Referencia al Marco Conceptual — Modificaciones a la NIIF 3.
e  Contratos onerosos: costo de cumplir un contrato — Modificaciones a la NIC 37.

e  Mejoras anuales a las NIIF 2018 — 2020.
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Notas sobre los Estados Financieros Consolidados
31 de diciembre de 2022 y 2021

Estas modificaciones no tuvieron ningun impacto en los montos reconocidos en periodos anteriores
y no se espera que afecte significativamente el periodo actual o los futuros.

ii. Nuevas normas y modificaciones a normas que no han sido adoptadas

Ciertas nuevas normas e interpretaciones han sido publicadas, las cuales no son efectivas para
periodos de reporte al 31 de diciembre de 2022, y no han sido adoptadas de manera anticipada por
la Compafiia. No se espera que estas normas tengan un impacto material para la entidad en los
periodos de reporte actuales o futuros y en las transacciones futuras previsibles, excepto por la
modificacion a la NIC 1 - Clasificacion de los pasivos a corto y largo plazo e informacién a revelar
sobre politicas contables, la cual la Compaiiia analizara una vez que sea adoptada (1 de enero de
2023, fecha efectiva de adopcién).

c. Consolidacion
Subsidiarias

Las subsidiarias son todas las entidades sobre las que la Compaifiia tiene control directo o indirec-
to. La Compainiia controla una entidad cuando, entre otros, esta expuesta, o tenga derechos, a
variabilidad de los rendimientos a partir de su participacion en la entidad y tiene la capacidad de
afectar a los rendimientos a través de su poder sobre la entidad. Las subsidiarias se consolidan a
partir de la fecha en que se transfiere el control a la Comparia. Se dejan de consolidar a partir de
la fecha en que cesa dicho control.

Cuando se realizan combinaciones mediante adquisiciones de negocios, la Compafia reconoce
inicialmente los activos transferidos y los pasivos incurridos a los valores predecesores en los libros
de la Compainiia enajenante a la fecha en que ocurre la transaccién, que incluyen los ajustes a valor
razonable y crédito mercantil de combinaciones anteriores. Cualquier diferencia entre participacio-
nes emitidas por la Compafiia o contraprestacion pagada y los valores predecesores se registran
directamente en el capital contable. Los costos relacionados con la adquisicidon bajo control comun
se registran como gasto cuando se incurren.

La Compainiia utiliza el método de compra para registrar las combinaciones de negocios. La con-
traprestacion transferida por la adquisicion de una sociedad independiente es el valor razonable de
los activos transferidos, los pasivos incurridos y las participaciones emitidas por la Compania. La
contraprestacion transferida incluye el valor razonable de cualquier activo o pasivo como resultado
de un acuerdo de contraprestacion contingente.

Cuando el pago de cualquier porcion de la contraprestacion en efectivo es diferido, los montos a
pagar en el futuro son descontados a su valor presente a la fecha de la transaccion. La tasa de
descuento utilizada es la tasa incremental de la deuda de la Compaifiia, siendo esta tasa similar a
la que se obtendria en una deuda de fuentes de financiamiento independientes bajo términos y
condiciones comparables, dependiendo de sus caracteristicas. La contraprestacion contingente se
clasifica ya sea como capital o como como un pasivo financiero. Los montos clasificados como
pasivos financieros son revaluados posteriormente a valor razonable con los cambios reconocidos
en los resultados consolidados.

Los costos relacionados con la adquisicién se registran como gasto cuando se incurren. Los acti-

vos Y los pasivos identificables adquiridos y los pasivos contingentes asumidos en una combinacion
de negocios se valoran inicialmente por su valor razonable en la fecha de adquisicion.
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La Compainiia reconoce cualquier participacion no controladora en la adquirida sobre la base de sus
valores razonables o por la parte proporcional de la participacion no controladora en los activos
netos de la adquirida, segun se elija en cada caso. El exceso de la contraprestacién transferida, el
importe de cualquier participacion no controladora en la adquirida y el valor razonable en la fecha
de adquisicion de cualquier participacion previa en la adquirida sobre el valor razonable de los acti-
vos netos identificables adquiridos se reconoce como crédito mercantil. Si el total de la contrapres-
tacion transferida, el interés minoritario reconocido y las participaciones previamente medidas son
menores que el valor razonable de los activos netos de la subsidiaria adquirida, en el caso de una
compra inferior al precio del mercado, la diferencia se reconoce directamente en el estado de resul-
tados.

Cuando se realizan reestructuras corporativas bajo control comun, incluyendo fusiones que no cali-
fican como una adquisicidon de negocios, los activos netos de las entidades fusionadas se reflejan a
su valor en libros antes de la fusién. No se realiza ningun ajuste para reflejar los valores razonables
0 reconocer nuevos activos o pasivos, ni se reconoce ningun crédito mercantil. Si hubiese alguna
diferencia entre estos activos netos y alguna consideracion pagada se reconoce en el capital con-
table y se presenta informacién comparativa.

En la consolidacion las transacciones, los saldos y las ganancias no realizadas por transacciones
entre empresas de la Compafiia son eliminadas. Las pérdidas no realizadas también se eliminan.
Las politicas contables de las subsidiarias son armonizadas y homologadas cuando ha sido
necesario para garantizar la coherencia con las politicas adoptadas por la Compaiia.

La Nota 1 de los estados financieros consolidados enlista todas las subsidiarias importantes que
son controladas por la Compafiia al 31 de diciembre de 2022 y 2021.

Cambios en la participacion de subsidiarias sin pérdida del control

Las transacciones con la participacion no controladora que no resultan en una pérdida de control se
contabilizan como transacciones en el capital contable, es decir, como transacciones con accio-
nistas en su condicion de tales. Un cambio en la participacion resulta en un ajuste entre los valores
en libros de las participaciones controladoras y no controladoras para reflejar sus participaciones
relativas en la subsidiaria. La diferencia entre el monto del ajuste entre el valor razonable de la
contraprestacion pagada o recibida y la participacion no controladora se registra en el capital con-
table. Las ganancias o pérdidas por la venta de la participacion no controladora también se regis-
tran en el capital contable.

Venta o disposicion de subsidiarias

Cuando la Compainiia deja de tener control, cualquier participacion retenida en la entidad es reva-
luada a su valor razonable, y el cambio en valor en libros es reconocido en los resultados del afo.
El valor razonable es el valor en libros inicial para propésitos de contabilizaciéon subsecuente de la
participacion retenida en la asociada, negocio conjunto o activo financiero. Cualquier importe pre-
viamente reconocido en el resultado integral respecto de dicha entidad se contabiliza como si la

Compaiiia hubiera dispuesto directamente de los activos y pasivos relativos. Esto implica que los
importes previamente reconocidos en el resultado integral se reclasificaran al resultado del afio.
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Negocios conjuntos

La Compainiia ha aplicado la NIIF 11 para todos sus acuerdos conjuntos. Bajo la NIIF-11 las inver-
siones en acuerdos conjuntos se clasifican ya sea como una operacién conjunta 0 como un nego-
cio conjunto dependiendo de los derechos y obligaciones contractuales de cada inversionista.

Cuando la Compania mantiene el derecho sobre los activos y obligaciones por los pasivos relacio-
nados con el acuerdo conjunto, este se clasifica como operacién conjunta. Cuando la Compania
tiene derechos sobre los activos netos del acuerdo conjunto, este se clasifica como negocio conjun-
to. La Compafiia ha evaluado la naturaleza de su acuerdo conjunto y determiné que es negocio
conjunto. Los negocios conjuntos se contabilizan utilizando el método de participacion aplicado a
una inversién en asociadas.

Asociadas

Asociadas son todas aquellas entidades sobre las que la Compainia tiene influencia significativa
pero no control, por lo que generalmente ésta se da por poseer entre el 20% y 50% de los dere-
chos de voto en la asociada. La existencia e impacto de potenciales derechos de voto son consi-
derados al momento de evaluar si la Compafiia controla otra entidad. Adicionalmente, la
Compaiiia evalua la existencia de control en aquellos casos en los que no cuenta con mas de un
50% de derechos de votos, pero tiene la capacidad para dirigir las politicas financieras y operati-
vas. Los costos relacionados con adquisiciones se cargan a los resultados cuando se incurren.

Las inversiones en asociadas se reconocen inicialmente al costo de historico y, posteriormente, se
valuan por el método de participacion, el cual consiste en ajustar el valor de la inversion por la parte
proporcional de las utilidades o pérdidas y la distribucion de utilidades por reembolsos de capital,
posteriores a la fecha de adquisicion.

La Compania evalla a cada fecha de reporte si existe evidencia objetiva de que la inversién en la
asociada esta deteriorada. De ser asi, la Compania calcula el monto del deterioro como la diferen-
cia entre el valor recuperable de la asociada y su valor en libros, y registra el monto en “participa-
cion en pérdidas/utilidades de asociadas” reconocidas a través del método de participacion en el
estado de resultados.

Las ganancias no realizadas en transacciones entre la Compafiia y sus asociadas se eliminan en
funcién de la participacion que se tenga sobre ellas. Las pérdidas no realizadas también se elimi-
nan a menos que la transaccion muestre evidencia que existe deterioro en el activo transferido.
Con el fin de asegurar la consistencia con las politicas adoptadas por la Compaiiia, las politicas
contables de las asociadas han sido modificadas. Cuando la Compafiia deja de tener influencia
significativa sobre una asociada, se reconoce en el estado de resultados cualquier diferencia entre
el valor razonable de la inversion retenida, incluyendo cualquier contraprestacion recibida de la dis-
posicion de parte de la participacion y el valor en libros de la inversion.

d.  Efectivo y equivalentes de efectivo
El efectivo y los equivalentes de efectivo incluyen el efectivo en caja, depdsitos bancarios disponi-

bles para la operacion y otras inversiones a corto plazo de alta liquidez con vencimiento original de
tres meses 0 menos, todos estos sujetos a riesgos poco significativos de cambios en su valor.
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e.  Efectivo restringido

El efectivo cuyas restricciones contractuales originan que no sean calificables con la definicién de
efectivo descrito anteriormente se presentan en un rubro por separado en el estado de situacion
financiera y se excluyen del efectivo en el estado de flujos de efectivo.

De acuerdo al contrato del Fideicomiso 2284 (véase Nota 21) celebrado el 24 febrero de 2015, se
establece un monto de efectivo que esta restringido, que sera destinado para cubrir cualquier fal-
tante de recursos para el pago de intereses generados en una fecha de pago determinada siendo
ésta el dia 15 de cada mes. Esto deberd mantenerse hasta la fecha de liquidacion, en caso de que
en alguna fecha de pago los recursos sean insuficientes el fiduciario podra descontar del efectivo
restringido el faltante para cubrir dicho pago.

f. Cuentas por cobrar a clientes

Las cuentas por cobrar a clientes son montos adeudados por los clientes por rentas exigibles por
bienes vendidos o, servicios prestados en el curso ordinario de los negocios. Generalmente se
deben liquidar en un plazo de 30 dias y, por lo tanto, se clasifican como circulantes. Las cuentas
por cobrar a clientes se reconocen inicialmente por el importe de la contraprestacion incondicional
a menos que contengan componentes de financiamiento significativos, en cuyo caso se reconocen
a valor razonable. La Compania mantiene las cuentas por cobrar a clientes con el objetivo de reco-
lectar los flujos de efectivo contractuales y, por lo tanto, los mide posteriormente a costo amortizado
utilizando el método de tasa de interés efectiva.

La provisién para pérdidas se basa en supuestos sobre el riesgo de incumplimiento y tasas de pér-
dida esperada. La Compania aplica el enfoque simplificado permitido por la NIIF 9, que requiere
que las pérdidas esperadas sobre la vida del instrumento se reconozcan desde el reconocimiento
inicial de las cuentas por cobrar y utiliza el juicio al realizar estos supuestos y al seleccionar los
datos para el célculo de deterioro, basandose en informacion histérica de la Companiia, en las con-
diciones existentes en el mercado, asi como en las estimaciones futuras al final de cada periodo de
reporte.

Las tasas de pérdida esperada se basan en los perfiles de pago de las rentas en un periodo de 12
meses antes del 31 de diciembre de 2022 o0 31 de diciembre de 2021, respectivamente, y las pérdi-
das crediticias histéricas correspondientes experimentadas dentro de este periodo. La Compaiia
consider6 toda la informacién razonable y sustentable que estaba disponible sin esfuerzo o costo
desproporcionado y que es relevante para estimar las pérdidas crediticias esperadas. Las tasas de
pérdidas histdricas se ajustan para reflejar la informacién actual y prospectiva de factores macro-
econdémicos que afectan la capacidad de los clientes para liquidar las cuentas por cobrar. La
Compaiiia ha identificado el PIB y la tasa de desempleo del pais como los factores mas relevantes
Y, €n consecuencia, ajusta las tasas de pérdidas histéricas en funcién de los cambios esperados en
estos factores.

g. Pagos anticipados

Los pagos anticipados estan integrados principalmente por derechos de uso en horas vuelo, antici-
pos a proveedores, licencias de uso de software y seguros. Estos importes se registran con base
al valor del contrato y se llevan a resultados mensualmente durante su vigencia. El importe que
corresponde es reconocido dentro de los doce meses siguientes y se presenta en el activo
circulante.
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h.

Inventarios

Los inventarios se clasifican como tal cuando existe un cambio en el uso de las propiedades de
inversion evidenciado por el desarrollo de una propiedad con la intencion de venderla en el curso
normal de operaciones, en cuyo caso las propiedades son reclasificadas al costo que corresponde
al valor razonable de la propiedad al momento de la reclasificacion. Los inventarios se valuan al
menor entre su costo o valor neto de realizacion. El valor neto de realizacion es el precio de venta
estimado en el curso ordinario del negocio, menos los gastos de venta variables aplicables.

Instrumentos financieros
Activos financieros
i Clasificacion

La Compainia clasifica sus activos financieros en las categorias de medicidon que se mencionan a
continuacion:

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

e Aquellos que se miden a costo amortizado.

La clasificacion depende del modelo de negocio de la Compafiia para la administracion de los acti-
vos financieros y de los términos contractuales de los flujos de efectivo.

Para los activos medidos a valor razonable, las ganancias y pérdidas se registraran en resultados o
en otros resultados integrales (ORI).

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

ii. Reconocimiento y baja

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

ii.  Medicion

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

Los activos financieros con derivados implicitos son considerados en su totalidad cuando se
determine si los flujos de efectivo son Unicamente pagos del principal e intereses.
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Instrumentos de deuda

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

. Costo amortizado: Los activos que se mantienen para el cobro de flujos de efectivo con-
tractuales cuando dichos flujos de efectivo representan unicamente pagos de principal e
intereses se miden a costo amortizado. Los ingresos recibidos de estos activos finan-
cieros se incluyen en los ingresos financieros utilizando el método de tasa de interés
efectiva. Cualquier ganancia o pérdida que surja de la baja en cuentas, se reconoce
directamente en resultados y se presenta en ingresos y costos financieros. Las pérdi-
das por deterioro se presentan como una partida separada en el estado de resultados.

. VR-ORI: Los activos que se mantienen para el cobro de flujos de efectivo contractuales
y para la venta de los activos financieros, cuando los flujos de efectivo de los activos
representan Unicamente pagos de principal e intereses, se miden a valor razonable a
través de otros resultados integrales (VR-ORI). Los movimientos en el valor en libros se
reconocen a través de ORI, excepto por el reconocimiento de las ganancias o pérdidas
por deterioro, los ingresos por intereses y las ganancias y pérdidas por tipo de cambio
que se reconocen en resultados. Cuando se produce la baja del activo financiero, la
ganancia o pérdida acumulada previamente reconocida en ORI se reclasifica del capital
a resultados y se reconocen en otros ingresos (gastos). Los ingresos por intereses de
estos activos financieros se incluyen en ingresos financieros utilizando el método de
tasa de interés efectiva. Las ganancias y pérdidas cambiarias se presentan en ingresos
y costos financieros y los gastos por deterioro se presentan como una partida separada
en el estado de resultados.

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

Deterioro

La Compaifiia evalua las pérdidas crediticias esperadas asociadas con sus instrumentos de
deuda a costo amortizado y VR-ORI. La metodologia de deterioro aplicada depende de si se
ha producido un aumento significativo en el riesgo de crédito.

Compensacion de instrumentos financieros

Los activos y pasivos financieros se compensan y el monto neto es presentado en el estado
de situacién financiera cuando es legalmente exigible el derecho de compensar los montos
reconocidos y existe la intencion de liquidarlos sobre bases netas o de realizar el activo y
pagar el pasivo simultdneamente. El derecho legalmente exigible no debe ser contingente de
futuros eventos y debe ser exigible en el curso normal del negocio y en el caso de un evento
de incumplimiento, insolvencia o bancarrota de la Compafia o de la contraparte. Al 31 de
diciembre de 2022 y 2021 no se tienen compensaciones de activos y pasivos financieros.
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j- Instrumentos financieros derivados

Los instrumentos financieros derivados se reconocen inicialmente a su valor razonable en la fecha
en la que el contrato se celebra y posteriormente se vuelven a medir a su valor razonable al final de
cada periodo de reporte. El reconocimiento de los cambios en el valor razonable depende de si el
derivado esta designado como instrumento de cobertura y, en caso afirmativo, de la naturaleza de
la partida que se cubre.

Los instrumentos derivados de la Compafiia no califican para la contabilidad de cobertura. Los
cambios en el valor razonable de cualquier instrumento derivado que no califica para la contabilidad
de cobertura son reconocidos inmediatamente en resultados y se incluyen en ingresos y gastos
financieros.

k. Inmuebles y equipo

Los inmuebles y equipo, se reconocen a su costo menos la depreciacion acumulada y el importe de
las pérdidas acumuladas por deterioro de su valor. El costo incluye erogaciones directamente
atribuibles a la adquisicién del activo.

Los terrenos se reconocen a su costo de adquisicién incluyendo los costos de transaccion
relacionados a su adquisicion.

Con posterioridad al reconocimiento inicial, los terrenos se valtan a su valor razonable. Los valo-
res razonables son determinados por la Companiia con la asistencia de valuadores independientes
y se registran en los siguientes momentos:

i. Cuando se detecta un factor que impacta en el valor de los terrenos, y
i.  Al'menos una vez en cada periodo de 12 meses a partir de la adquisicion del terreno.

Las ganancias y pérdidas del valor razonable se registran en otros resultados integrales en el
periodo en que se incurren.

Un terreno se da de baja a su disposicion. Cualquier ganancia o pérdida surgida al dar de baja el
terreno (calculado como la diferencia entre los ingresos netos y el valor contable del terreno) se
incluye en utilidad o pérdida en el periodo en el cual el terreno se da de baja.

Los costos posteriores son incluidos en el valor en libros del activo o reconocidos como un activo
por separado, segun sea apropiado, solo cuando sea probable que la Compania obtenga benefi-
cios economicos futuros derivados del mismo y el costo del elemento pueda ser calculado
confiablemente.

El valor en libros de la parte reemplazada se da de baja. Las reparaciones y el mantenimiento son

reconocidos en el estado de utilidad integral durante el afio en que se incurren. Las mejoras signi-
ficativas son depreciadas durante la vida Gtil remanente del activo relacionado.
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La depreciacion se calcula usando el método de linea recta, considerando por separado cada uno
de sus componentes, excepto por los terrenos que no son sujetos a depreciacion. La vida util pro-
medio de las familias de activos se indica a continuacion:

Edificio 70 afios
Mobiliario y equipo 10 afos
Equipo de transporte 4 afios
Equipo de codmputo 3.3 afios
Equipo de estacionamiento 10 afios

Los edificios en arrendamiento financiero se deprecian en linea recta considerando su vida util
estimada o el periodo del contrato de arrendamiento cuando éste sea menor.

Los activos clasificados como inmuebles y equipo estan sujetos a pruebas de deterioro cuando se
presentan hechos o circunstancias indicando que el valor en libros de los activos pudiera no ser
recuperado. Una pérdida por deterioro se reconoce por el monto del valor en libros del activo que
excede su valor de recuperacion. El valor de recuperacion es el mayor entre el valor razonable
menos los costos de venta y su valor en uso.

En el caso de que el valor en libros sea mayor al valor estimado de recuperacion, se reconoce una
baja de valor en el valor en libros de un activo y se reconoce inmediatamente a su valor de recupe-
racion.

El valor residual y la vida util de los activos se revisan, como minimo, al término de cada periodo de
informe y, si las expectativas difieren de las estimaciones previas, los cambios se contabilizaran
como un cambio en una estimacién contable.

Las pérdidas y ganancias por disposicién de activos se determinan comparando el valor de venta
con el valor en libros y son reconocidas en el rubro de otros gastos o ingresos en el estado de
resultados integrales.

Propiedades de inversion
Las propiedades de inversién se reconocen como activos cuando, y sélo cuando:

a.  Sea probable que los beneficios econdmicos futuros que estén asociados con tales propieda-
des de inversioén fluyan a la Compaiiia; y

b.  El costo de las propiedades de inversion pueda ser medido razonablemente.

Las propiedades de inversion se definen como activos mantenidos en el largo plazo para obtener
ingresos por rentas o generar plusvalia en su valor. Las propiedades de inversién son transferidas
al rubro de inventarios si existe un cambio en su uso cuando el fin del activo sera destinado para
ser vendido en el curso ordinario del negocio.

Las propiedades de inversion se reconocen inicialmente a su costo mas los costos asociados a la
transaccion. Posterior a su reconocimiento inicial, las propiedades de inversién son medidas a su
valor razonable. Las propiedades de inversion en proceso de construccion se valian a su valor
razonable si se considera que éste puede ser estimado de manera confiable.
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En los casos en los que el valor de las propiedades de inversion no pueda ser estimado confiable-
mente, éstas son valuadas a su costo, hasta el momento en que dicho valor razonable pueda ser
medido de forma confiable. Las propiedades de inversion de la Compafia son medidas a su valor
razonable.

El valor razonable de las propiedades de inversién esta basado en su valor de mercado, o en el
importe estimado en el cual una propiedad de inversidon puede ser intercambiada a su fecha de
valuacién, entre partes debidamente informadas en una transaccion de libre competencia. Las
mediciones del valor razonable son realizadas para cada centro comercial en forma individual por
peritos expertos independientes. En dichas mediciones se consideran las caracteristicas particula-
res de cada propiedad y son la base para el valor en libros de cada propiedad en los estados finan-
cieros.

El valor razonable de las propiedades de inversién refleja, entre otras cosas, los ingresos por ren-
tas de los contratos actuales y supuestos sobre futuros ingresos por rentas a la luz de las
condiciones existentes en el mercado. El enfoque de ingresos es utilizado principalmente para
medir el valor razonable de las propiedades de inversioén, el cual consiste en la proyeccién de ren-
tas futuras descontadas a una tasa que refleja las condiciones econdémicas y de mercado prevale-
cientes para cada propiedad a la fecha de medicion.

Las perdidas o ganancias derivadas de un cambio en el valor razonable de las propiedades de
inversion se incluyen en el resultado del periodo en el que surjan.

Los costos por préstamos generales y especificos asociados directamente a la adquisicion,
construccion de activos calificables, los cuales requieren de un periodo sustancial (9 meses o mas),
se capitalizan formando parte del costo de adquisicion de dichos activos calificados, hasta el
momento en que estén aptos para el uso al que estan destinados.

Disposiciones

Las propiedades de inversion se dan de baja al momento de su disposicion o cuando las propieda-

des de inversion queden permanentemente retiradas de uso y no se espera que generen beneficios

econdémicos futuros. Cualquier ganancia o pérdida derivada de la venta de una propiedad se reco-
noce en el estado de resultados integrales.
m.  Activos intangibles

Los activos intangibles se reconocen cuando estos cumplen las siguientes caracteristicas: son

identificables, proporcionan beneficios econémicos futuros y se tiene un control sobre dichos bene-

ficios.

Los activos intangibles se clasifican como sigue:

i. De vida definida: son aquellos cuya expectativa de generacién de beneficios econémicos futu-
ros esta limitada por alguna condicién legal o econdmica y se amortizan en linea recta de
acuerdo con la estimacion de su vida util y son sometidos a pruebas anuales de deterioro,
cuando se identifican indicios de deterioro.

i. De vida util indefinida: no se amortizan y se sujetan a pruebas de deterioro anualmente.
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Los activos intangibles adquiridos o desarrollados se expresan como sigue: i) a partir del 1 de
enero de 2008 a su costo histdrico, y ii) hasta el 31 de diciembre de 2007 a sus valores actualiza-
dos, determinados mediante la aplicacion a su costo de adquisicion o desarrollo de factores
derivados del INPC hasta esa fecha. Consecuentemente, estos se expresan a su costo histérico
modificado, disminuido de la correspondiente amortizacion acumulada y, en su caso, de las pérdi-
das por deterioro. Véase Nota 19.

Los activos intangibles que mantiene la Compania corresponden al crédito mercantil el cual es de
vida indefinida y a licencias de software las cuales se amortizan por el periodo contratado.

n.  Arrendamientos
La Compariia como arrendador

Los arrendamientos en los cuales una porcién significativa de los riesgos y beneficios relativos a la
propiedad arrendada son retenidos por el arrendador se clasifican como arrendamientos operati-
vos. En la Nota 2w se describe la politica de reconocimiento de ingresos por arrendamiento.

La Compariia como arrendatario

Los contratos que otorguen a la Compainia el control de un activo identificado se reconocen como
un pasivo por arrendamiento y un activo por derecho de uso.

El pasivo por arrendamiento se mide inicialmente al valor presente de los pagos minimos del
arrendamiento; y considera los siguientes pagos:

- Pagos fijos.

- Pagos que se esperan hacer por ejercer una extension, en caso de tener certeza razonable
de ejercerla.

- Pagos por arrendamiento variables que dependen de un indice o tasa.
- Importes que se esperan pagar como garantias de valor residual.

- El precio pactado de ejercer una opcién de compra, en caso de tener certeza razonable de
ejercerla.

- Penalizaciones pactadas por ejercer una opcion de terminacion anticipada, en caso de tener
certeza razonable de ejercerla.

Los pagos por arrendamiento se distribuyen entre los gastos financieros y la reduccion de las obli-
gaciones por arrendamiento a fin de alcanzar una base constante sobre el saldo remanente del
pasivo.

El activo por derecho de uso de los bienes arrendados se calcula inicialmente al costo, y considera
los siguientes conceptos:

- Medicién inicial del pasivo por arrendamiento.

- Incentivos recibidos.

- Costos directos iniciales.

- Pagos de arrendamiento realizados antes o a la fecha de comienzo del arrendamiento.
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La Compania puede elegir contabilizar los pagos de arrendamiento como un gasto en una base de
linea recta en el plazo del arrendamiento, para contratos con término de 12 meses o menos, los
cuales no contengan opciones de compra (esta eleccion es hecha por clase de activo); y para con-
tratos donde los activos subyacentes tengan un valor que no se considere significativo cuando son
nuevos (esta eleccion es hecha sobre una base individual para cada contrato de arrendamiento).

o. Deuda

La deuda se reconoce inicialmente a su valor razonable, neto de los costos por transaccién incu-
rridos. La deuda se reconoce posteriormente a su costo amortizado; cualquier diferencia entre los
recursos recibidos (neto de los costos de la transaccion) y el valor de liquidacién se reconoce en el
estado de resultados durante el plazo del préstamo utilizando el método de tasa de interés efectiva.

Los préstamos se eliminan del estado de situacion financiera cuando la obligacién especificada en
el contrato es cumplida, cancelada o se expira. La diferencia entre el importe en libros de un pasi-
vo financiero que ha sido extinguido o transferido a otra parte y la contraprestacion pagada, inclu-
yendo activos no monetarios transferidos o pasivos asumidos, se reconoce en resultados como
otros ingresos o costos financieros.

Baja de pasivos financieros

Cuando la Compainiia intercambia con el prestamista existente un instrumento de deuda realiza un
analisis cualitativo de los factores que cambiaron, asi como un analisis sobre si los términos son
sustancialmente diferentes. Acosta Verde considera una extincion del pasivo financiero original y el
reconocimiento de un nuevo pasivo cuando existen cambios relevantes en los factores cualitativos
analizados y se modifican los términos del pasivo existente de forma sustancial. Se asume que los
términos son sustancialmente diferentes si el valor presente descontado de los flujos de efectivo
bajo los nuevos términos, incluyendo cualquier tarifa pagada neta de cualquier tarifa recibida y des-
contada utilizando la tasa efectiva original es al menos un 10% diferente de la actual descontada a
valor de los flujos de efectivo remanentes del instrumento de deuda original. Si los factores cualita-
tivos analizados no cambiaron de forma relevante y la modificacion no es sustancial, la diferencia
entre: 1) el importe en libros del instrumento de deuda antes de la modificacion, y 2) el valor pre-
sente de los flujos de efectivo después de la modificacion, debe reconocerse en resultados como la
ganancia o pérdida por modificaciéon dentro del resultado integral de financiamiento.

La Compania da de baja los pasivos financieros si, y solo si, las obligaciones de la Compafiia se
cumplen, cancelan o han expirado. La diferencia entre el importe en libros del pasivo financiero
dado de baja y la contraprestacion pagada y pagadera se reconoce en resultados.

p. Provisiones
Las provisiones de pasivo representan una obligacién legal presente o una obligacién asumida
como resultado de eventos pasados en la que es probable una salida de recursos para cumplir con
la obligacion y en las que el monto ha sido estimado confiablemente.
Las provisiones no son reconocidas para pérdidas operativas futuras. Las provisiones se miden al

valor presente del importe necesario para liquidar la obligacién a la fecha de los estados financieros
y se registran con base en la mejor estimacién realizada por la Administracion.
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g. Impuestos a la utilidad

El impuesto causado y diferido es reconocido como un gasto en los resultados del afio, excepto
cuando haya surgido de una transaccion o suceso que se reconoce fuera del resultado del afo
como otro resultado integral o una partida reconocida directamente en el capital contable.

El impuesto a la utilidad diferido se registra con base en el método de activos y pasivos con enfo-
que integral, el cual consiste en reconocer un impuesto diferido para todas las diferencias tempora-
les entre los valores contables y fiscales de los activos y pasivos que se esperan materializar en el
futuro (tales como: pérdidas fiscales, provisiones, estimaciones, diferencia en tasas de deprecia-
cion, etc.), a las tasas promulgadas en las disposiciones fiscales vigentes a la fecha de los estados
financieros.

El impuesto a la utilidad diferido identificado con otras partidas integrales que no han sido identifi-
cadas como realizadas, continla presentandose en el capital contable y se reclasificara a los resul-
tados del afio conforme se vaya realizando. La Compafiia reconoce en el impuesto a la utilidad
causado y diferido el efecto de las incertidumbres de sus posiciones fiscales inciertas cuando afec-
tan la determinacién de la utilidad o pérdida fiscal, las bases fiscales, pérdidas fiscales no utiliza-
das, créditos fiscales no utilizados y tasas fiscales, bajo los siguientes supuestos:

a. Sila Compafiia concluye que no es probable que la autoridad fiscal acepte una posicion fiscal
incierta, la Compainia refleja el efecto de la incertidumbre al determinar la utilidad o pérdida
fiscal , las bases fiscales, pérdidas fiscales no utilizadas, créditos fiscales no utilizados y tasas
fiscales (bajo este supuesto, la Compafiia refleja el efecto de la incertidumbre por cada posi-
cion fiscal incierta utilizando uno de los siguientes métodos, que mejor prediga la resolucion
de la incertidumbre: i) el importe mas probable, que corresponde al Unico importe mas proba-
ble en un rango de posibles resultados o ii) el valor esperado, que corresponde a la suma de
los importes ponderados por su probabilidad en un rango de resultados) o

b.  Sila Compaiia concluye que es probable que la autoridad fiscal acepte una posicion fiscal
incierta, la Compania determina la utilidad o pérdida fiscal, las bases fiscales, pérdidas fisca-
les no utilizadas, créditos fiscales no utilizados y tasas fiscales de forma congruente con el
tratamiento previsto en la legislacion fiscal.

El impuesto a la utilidad diferido de las diferencias temporales que surge de inversiones en subsi-
diarias y asociadas es reconocido, excepto cuando el periodo de reversa de las diferencias tempo-
rales es controlado por la Compadia y es probable que las diferencias temporales no se reviertan
en un futuro cercano.

El impuesto diferido activo se reconoce solo cuando es probable que exista utilidad futura gravable
contra la cual se podran utilizar las deducciones por diferencias temporales.

Los activos y pasivos por impuestos diferidos se compensan cuando existe un derecho legal y
cuando los impuestos son recaudados por la misma autoridad fiscal.
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r.

Beneficios a los empleados
Planes de beneficios definidos

Un plan de beneficios definidos es aquel que un empleado recibira en su retiro, usualmente depen-
diente de uno o mas factores tales como la edad, los afios de servicio y la compensacion. El pasi-
vo reconocido en el estado de situacién financiera con respecto a los planes de beneficios definidos
es el valor presente de las obligaciones por beneficios definidos al final del periodo contable. La
obligacién por beneficios definidos se calcula anualmente por actuarios independientes con base
en el método de crédito unitario proyectado. El valor presente de las obligaciones por beneficios
definidos se determina descontando los flujos de salida de efectivo futuros estimados utilizando las
tasas de los bonos del Gobierno de acuerdo con la NIC 19 para mercados no profundos, las cuales
tienen plazos de vencimiento aproximados a los términos de la obligacién. Las remediciones del
pasivo por beneficios definidos que surgen de ajustes por la experiencia y cambios en las hipétesis
actuariales se cargan o abonan al capital contable en el resultado integral dentro del periodo en
que se producen. Los costos de servicios pasados se reconocen de manera inmediata en resulta-
dos.

Beneficios por terminacion

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

Beneficios a corto plazo

La Compania proporciona beneficios a empleados a corto plazo, los cuales pueden incluir, sueldos,
salarios, compensaciones anuales, y bonos pagaderos en los siguientes 12 meses. La Compania
reconoce una provision sin descontar cuando se encuentra contractualmente obligada o cuando la
practica pasada ha creado una obligacion.

Participacion de los trabajadores en las utilidades

La Compania reconoce un pasivo y un gasto por la participacion de los trabajadores en las utilida-

des cuando tiene una obligacion legal o asumida de pagar estos beneficios y determina el importe
a reconocer con base en la utilidad del afio después de ciertos ajustes.
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S. Pagos basados en acciones

La Compania proporciona beneficios a empleados a largo plazo, a través de un plan de incentivos
para la compensacion en opciones de acciones de AV (véase Nota 24), las cuales se otorgan solo
si los empleados permanecen en la entidad durante un periodo de tiempo y / o se cumplen
condiciones de mercado y / o desempefio definidas en los convenios de suscripcion que se
celebren con los empleados elegibles, los cuales son contabilizados de conformidad con la NIIF 2 -
Pagos basados en acciones.

El valor razonable de los servicios recibidos en conformidad con el plan de opciones a empleados
AV se reconoce como gasto durante el periodo irrevocable de servicio requerido, que es el periodo
durante el cual se deben satisfacer todas las condiciones especificadas, con el aumento corres-
pondiente en capital contable. El monto total del gasto a ser cargado a resultados se determina
con referencia al valor razonable de las opciones en la fecha en que se otorgan considerando el
modelo de valuacién mas apropiado de acuerdo a los términos y condiciones pactados en los
convenios de suscripcion con el empleado elegible.

El plan de opciones a empleados es administrado por el Fideicomiso Irrevocable de Administracion
identificado con el numero CIB/3751, el cual se consolida de acuerdo con los principios en la Nota
2c. Cuando las opciones se ejercen, el fideicomiso transfiere el monto apropiado de acciones al
empleado. Los recursos que se reciben, neto de cualquier costo de transaccion directamente atri-
buible a la transaccion, se acredita a la cuenta capital social.

t. Capital social

Las acciones ordinarias de la Compainia se clasifican como capital social dentro del capital conta-
ble. Los costos incrementales atribuibles directamente a la emision de nuevas acciones se inclu-
yen en el capital como una deduccion de la aportacion recibida, netos de impuestos.

Clasificacion de los instrumentos financieros emitidos por la Compafiia como deuda o capital

Los instrumentos se clasifican como pasivos financieros o como capital de acuerdo con el conteni-
do de los acuerdos contractuales y las definiciones de un pasivo financiero y de un instrumento de
capital.

A este efecto, los derechos, opciones o certificados para compra de acciones (warrants) propias
de la Compaiiia son actualizados como un pasivo financiero que se mide a su valor razonable con
cambios en resultados, porque son ejercibles de manera contingente a un precio basado en una
moneda extranjera diferente a la funcional de la Compaiiia, e implica una obligacion para la
Comparnia de emitir sus propias acciones si se cumplen las condiciones establecidas y permiten a
los tenedores recibir un numero variable de acciones ordinarias de la Compafiia cuando se ejer-
zan. Determinar el modelo de valor razonable apropiado y calcular el valor razonable de los
warrants requiere que la Administracion aplique juicio en la estimaciéon. Un cambio en las estima-
ciones utilizadas puede generar un cambio en la determinacion del valor razonable. La volatilidad
estimada de las acciones ordinarias de la Compafiia en la fecha de reporte se basa en fluctuacio-
nes histdricas en el precio de las acciones de la Compaiiia.
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u. Resultado integral

El resultado integral lo componen la utilidad o pérdida neta, asi como otras partidas que por dispo-
sicion especifica de las IFRS se reflejan en el capital contable y no constituyen aportaciones,
reducciones y distribuciones de capital.

V. Informacién por segmentos

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

w. Reconocimiento de ingresos
La Companiia reconoce ingresos como sigue:

i. Ingresos por arrendamiento de locales comerciales y derechos de arrendamiento
ii. Ingresos por venta de propiedades clasificadas como inventario

iii. Ingresos por servicios administrativos de centros comerciales, que se mencionan a
continuacion:

- Ingresos por servicios de administracion de proyectos.
- Ingresos por servicios de administracion de cartera.

- Ingresos por servicios de comercializacion.

Los ingresos por arrendamiento de inmuebles se reconocen sobre la base de linea recta sobre el
plazo del arrendamiento. Cuando se otorgan incentivos a los arrendatarios, éstos son reconocidos
sobre el término del arrendamiento en linea recta, como una reduccion del ingreso por rentas.

A partir de abril de 2020, con motivo de la contingencia sanitaria, la Compafia ha otorgado apoyo a
los arrendatarios de los centros comerciales con descuentos en las rentas fijas. Estos descuentos
son considerados modificaciones a los contratos de arrendamiento y, por lo tanto, los ingresos por
renta a reconocer en el periodo restante del contrato son remedidos para reconocer el efecto de los
descuentos bajo el método de linea recta. Al 31 de diciembre de 2022 y 2021 se incluye el efecto
de estas modificaciones en el rubro de incentivos a arrendatarios por devengar en el estado de
situacion financiera.

Los ingresos por derechos de arrendamiento se reconocen dentro del renglén de ingresos por
arrendamiento de inmuebles en el estado de resultados integrales. En los afios terminados el 31
de diciembre de 2022 y 2021 estos ingresos ascienden a $17,068 y $15,617, respectivamente.

Los ingresos por venta de propiedades se reconocen cuando se transfiere el control de las
propiedades, siendo esto cuando la Compafia no conserva para si ninguna implicacion asociada
con la propiedad ni retiene el control efectivo de los bienes vendidos, el monto de ingresos puede
ser medido razonablemente, es altamente probable que la Compafiia reciba los beneficios econé-
micos futuros asociados con la transaccion y los costos incurridos, o por incurrir, en relacion con la
transaccion pueden ser medidos razonablemente, este reconocimiento es considerado como un
punto en el tiempo, al momento en que el comprador toma posesion de las propiedades.
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Los ingresos por servicios de administracion de proyectos se reconocen a través del tiempo y pro-
vienen del desarrollo de un centro comercial, esto incluye el encontrar un terreno adecuado, tanto
en area como en la zona socioecondmica a la que va dirigida el centro comercial, asi como el pro-
yecto ejecutivo y la elaboracién de estudios preliminares para corroborar que el terreno sea factible
para el desarrollo, asi como la ejecucién, administracion y control del proceso constructivo.

Los ingresos por servicios de administracion de cartera, los cuales se reconocen a través del
tiempo y provienen de contratos celebrados con las compafiias poseedoras de centros
comerciales, tanto con partes relacionadas como con terceros, el honorario se calcula aplicando un
3% sobre los ingresos por arrendamiento de cada centro comercial.

Los ingresos por servicios de comercializacion se reconocen a través del tiempo y provienen del
cobro del 5% del valor de los contratos de renta de los clientes de los centros comerciales, tanto
nuevos clientes como las renovaciones de los ya existentes.

Los ingresos por servicios de administracion de centros comerciales los cuales se reconocen a tra-
vés del tiempo provienen de contratos celebrados con terceros y se reconocen aplicando un mar-
gen del 2.5% sobre el total de los costos de operacion incurridos.

Estos ingresos se obtienen de la celebracion de contratos y se reconocen a través del tiempo
cuando los ingresos derivados de la prestacion de servicios pueden medirse razonablemente, es
probable que la Compafiia reciba los beneficios econdémicos futuros asociados con el servicio, el
grado de terminacién de la transaccion, al final del periodo sobre el que se informa, pueda ser
medido razonablemente y los costos ya incurridos en la prestacion, asi como los que quedan por
incurrir hasta completarla, puedan ser medidos razonablemente.

X. Moneda extranjera
Moneda funcional y de presentacion

Los montos incluidos en los estados financieros de la Compania deben ser medidos utilizando la
moneda del entorno econdmico primario en donde la entidad opera (la moneda funcional). Los
estados financieros se presentan en pesos mexicanos, que es la moneda funcional, de registro y
de presentacion de la Compaiiia.

Transacciones y saldos

Las transacciones en moneda extranjera se convierten a la moneda funcional utilizando el tipo de
cambio vigente en la fecha de la transaccion o valuacién cuando los montos son revaluados. Las
utilidades y pérdidas cambiarias resultantes de la liquidacion de dichas transacciones y de la con-
version de los activos y pasivos monetarios denominados en moneda extranjera a los tipos de
cambio de cierre, se reconocen como fluctuacion cambiaria dentro del resultado del periodo en el
resultado integral.

y. Utilidad por accién

La utilidad basica por accién se computa dividiendo la utilidad neta atribuible a la participacién con-
troladora entre el promedio ponderado de acciones comunes en circulacion durante el afo.
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Las cantidades utilizadas en la determinacién de la utilidad basica por accion se ajustan por las uti-
lidades diluidas para tomar en cuenta el promedio ponderado del nimero de acciones adicionales
que hubieran estado en circulacion asumiendo la conversion de todas las acciones ordinarias
potencialmente dilutivas.

Si el numero de acciones ordinarias o potenciales en circulacion incrementa como resultado de una
divisién (split) de acciones, el calculo de la utilidad basica y diluida por acciones por todos los
periodos que se presentan se ajusta en forma retrospectiva.

Nota 3 - Administracién de riesgo financiero:

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

Riesgos de mercado.

Riesgos de moneda extranjera - tipo de cambio.
Riesgos crediticios.

Riesgos de liquidez.

Riesgo de mercado: tasa de interés.

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

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

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

Los términos y condiciones de las obligaciones de la Compania al 31 de diciembre de 2022 y 2021,
incluyendo la tasa de interés y vencimientos, se encuentran detallados en la Nota 21.

Al 31 de diciembre de 2022 y 2021, si la TIIE a 28 dias se hubiera incrementado 100 puntos base
(1.00%) manteniendo todos los demas factores de riesgo constantes, hubiera impactado de mane-
ra desfavorable en los resultados integrales por $26,989 y $27,890, respectivamente.

La Compainiia tiene contratados instrumentos financieros derivados para cubrirse de su exposicion
al riesgo de alza en las tasas de interés.
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Al 31 de diciembre de 2022, la Compania cuenta con instrumentos de cobertura (swaps y caps) de
tasas de interés en el 80% de la deuda bancaria (82% en 2021) incluyendo créditos en tasa fija.
Las tasas de interés de los swaps oscilan entre el 5.4% y el 5.96% al final del periodo en ambos
afos, las tasas de interés de los Caps son al 6.5% al final del periodo (6.5% en 2021) y los spreads
de tasas variables de los préstamos se sitian entre 2.25% y 2.5% por encima de la TIIE de 28 dias
que al final del periodo fue de 10.76% (5.72% en 2021).

Riesgo de moneda extranjera: tipo de cambio

El riesgo de moneda extranjera es el relacionado con el riesgo de que el valor razonable de los
flujos futuros de un instrumento financiero fluctie por variaciones en el tipo de cambio.

Con motivo del aumento de capital que se menciona en la Nota 24, al 31 de diciembre de 2022 y
2021, la Compariia mantiene efectivo en bancos por US$160,184 y US$153,802, respectivamente,
el cual genera exposicién a riesgos de tipo de cambio por la variacion del peso mexicano respecto
del délar norteamericano.

Al 31 de diciembre de 2022 y 2021 si el tipo de cambio del peso frente al délar norteamericano se
hubiera devaluado / revaluado en $1 peso por délar manteniendo todos los demas factores de ries-
go constantes, hubiera impactado de manera favorable / desfavorable en los resultados integrales
por $160,184 y $153,802, respectivamente.

Riesgo crediticio

La Compania es responsable de administrar y analizar el riesgo crediticio de cada uno de sus clien-
tes nuevos antes de establecer los términos y condiciones de pago. El riesgo crediticio se genera
por la exposicion de crédito a clientes, incluyendo cuentas por cobrar. Si no existe una calificacion
independiente, la Compaiiia evalta el riesgo crediticio de los clientes, tomando en cuenta la posi-
cion financiera, experiencia pasada y otros factores tales como bajas histéricas, recuperaciones
netas y un analisis de los saldos de cuentas por cobrar mas antiguas con reservas que general-
mente se incrementan a medida que la cuenta por cobrar se va haciendo mas antigua.

El saldo de cuentas por cobrar representa menos del 1% del total de activos al 31 de diciembre de
2022 y 2021.

La Compainiia tiene un riesgo de crédito limitado, ya que las cuentas por cobrar se cobran dentro de
un término no mayor a 90 dias. Durante el periodo de informe no se excedieron los limites de cré-
dito y la administracion no espera pérdidas significativas por incumplimiento de los clientes. Las
concentraciones de riesgo crediticio en relacién con las cuentas por cobrar son limitadas debido a
que la base de clientes de la Compafiia es grande y no esta relacionada.

La Compania determina su provision de deterioro de cuentas por cobrar considerando la probabili-
dad de recuperacién con base en experiencias pasadas, tomando en cuenta las tendencias
actuales de cobranza, asi como los factores econémicos generales, incluyendo las tasas de banca-
rrota. Las cuentas por cobrar son completamente reservadas cuando existen problemas especifi-
cos de cobranza; con base en las experiencias pasadas. Ademas, los problemas de cobranza
tales como la bancarrota o catastrofes también se toman en cuenta. El andlisis de las cuentas por
cobrar se realiza mensualmente, y la provision de deterioro de cuentas por cobrar se ajusta en los
resultados.
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La Compania continuamente evalla las condiciones de crédito de sus clientes. La Compafiia reali-
za diversas y distintas acciones para recuperar cuentas vencidas, incluyendo el uso de correos
electrénicos, cartas de cobranza enviadas al cliente y llamadas directas.

La Compania evalua econdmicamente los esfuerzos necesarios para iniciar procesos legales para
recuperar los saldos vencidos.

Al 31 de diciembre de 2022 y 2021, la provision de deterioro fue de $14,472 y $19,642, respectiva-
mente. La Compadia considera esta reserva suficiente para cubrir la pérdida esperada de cuentas
por cobrar; sin embargo, no puede asegurar que no se requerira incrementar la cantidad de esta
reserva.

Efectivo y valores
Un analisis de las calificaciones crediticias de las instituciones financieras generado por S&P
Global Ratings y HR Ratings donde la Compafia mantiene el efectivo al cierre de cada periodo se

presenta a continuacion:

31 de diciembre de

2022 2021
Efectivo:
Institucion con calificacion A3
Banco Mercantil del Norte, S. A. $ 132,373 $ 258,467
Institucion con calificacion A2
BBVA Bancomer, S. A. 106 3,164,025
Institucion con calificacion MX-A2
Banco Invex, S. A. 138,466 131,879
Bancrea, S. A. 31,862 -
Citibank, N. A. 3,109,714 -
Banco Sabadell, S. A., Institucién de
Banca Multiple. 1,524 83
Caja 13 13
Total $ 3,414,058 $ 3,554,467
Efectivo restringido:
Institucion con calificacion MX-A2
Banco Invex, S. A. $ 140,555 $ 123,056
Banco Sabadell, S. A., Institucion de
Banca Multiple. 16,944 10,809
Total $ 157,499 $ 133,865

Riesgo de liquidez

El departamento de finanzas de la Compafia monitorea constantemente las proyecciones de flujo
de efectivo y los requerimientos de liquidez de la Compafia, lo que permite mantener suficiente
efectivo e inversién con disposiciéon inmediata para cumplir con las necesidades operativas, asi
como para mantener flexibilidad a través de lineas de crédito abiertas sin utilizar y comprometidas.
La Compainia realiza monitoreos regulares y toma decisiones considerando cumplir con los limites
o clausulas establecidas en los contratos de deuda. Las proyecciones consideran los planes de
financiamiento de la Compafiia, el cumplimiento de las clausulas, de las tasas minimas de liquidez
y los requerimientos internos legales o regulatorios.
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Los flujos de efectivo proyectados y los desembolsos de pasivos financieros incluidos en el estado
de situacion financiera, en la medida en que los intereses sean a la tasa variable, el importe no
descontado se deriva de las curvas en la tasa de interés al final del periodo sobre el que se infor-
ma. El vencimiento contractual se basa en la fecha minima en la cual la Compafia debera hacer el

pago.
Vencimientos

Al 31 de diciembre de 2022 3 meses 6 meses 1 afio 2-3 afos Mas 3 afos
Cuentas por pagar e ingresos diferidos $ 235,264
Deuda financiera 109,902 $ 86,649 $ 175,349 $ 1,104,526 $ 2,798,371
Pasivo por arrendamiento 4,424 4,296 8,829 35,248 591,729
Instrumentos financieros derivados - - - 42,300 -
Certificados bursatiles fiduciarios 95,779 85,387 177,566 827,181 2,297,831

$ 445369 $ 176,332  § 361,744 $ 2,009,255 $ 5,687,931

Vencimientos

Al 31 de diciembre de 2021 3 meses 6 meses 1 afio 2-3 afos Mas 3 afos
Cuentas por pagar e ingresos diferidos $ 232,500
Deuda financiera 85258 $ 81,005 $ 179,094 $ 794,127 $ 3,390,165
Pasivo por arrendamiento 4,463 4,333 8,769 33,863 608,784
Instrumentos financieros derivados - - - 42,725 -
Certificados bursatiles fiduciarios 93,513 83,363 172,491 803,613 2,668,372

$ 415,734  § 168,701 $ 360,354 $ 1674328 $ 6,667,321

Administracion del capital

La estructura de capital de la Compania incluye efectivo y equivalentes de efectivo y capital conta-
ble, que incluye el capital y utilidades acumuladas netas de reservas. Histéricamente, la Compania
ha invertido recursos sustanciales en bienes de capital para expandir sus operaciones a través de
la reinversioén de utilidades. La Compania no tiene una politica establecida para declarar dividen-
dos.

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

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

Al igual que otras entidades de la industria, la Compafiia monitorea su estructura de capital con
base en la razén financiera de apalancamiento. Esta razén se calcula dividiendo la deuda neta
entre el capital total. La deuda neta incluye el total de los préstamos circulantes y no circulantes
reconocidos en el balance general consolidado menos el efectivo y equivalentes de efectivo. El
capital total incluye el capital contable, segun el balance general consolidado mas la deuda neta.
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La razén de apalancamiento al 31 de diciembre de 2022 y 2021 fue como sigue:

31 de diciembre de

Nota 2022 2021
Total préstamos 21 $ 3,020,444 $ 3,109,024
Deuda Fideicomiso 2284 21 2,435,557 2,568,988
Menos: Efectivo restringido 17 (157,499) (133,865)
Menos: Efectivo y equivalentes de efectivo 6 (3,414,058) (3,554,467)
Deuda neta 1,884,444 1,989,680
Total capital contable 11,098,385 10,452,212
Total capital y deuda $ 12,982,829 $ 12,441,892
Razo6n de apalancamiento 15% 16%

Nota 4 - Estimaciones y juicios contables criticos:

En la aplicacién de las politicas contables la administracion de la Compaiiia realiza juicios, estimaciones
y presunciones sobre algunos importes de los activos y pasivos de los estados financieros. Las estima-
ciones y presunciones asociadas se basan en la experiencia y otros factores que se consideran como
relevantes. Los resultados reales podrian diferir de dichos estimados.

Las estimaciones contables y presunciones subyacentes se revisan sobre una base regular. Las revisio-
nes a las estimaciones contables se reconocen en el periodo de la revision y periodos futuros si la revi-
sién afecta tanto al periodo actual como a periodos subsecuentes.

Los juicios criticos y fuentes clave de incertidumbre al aplicar las estimaciones efectuadas a la fecha de
los estados financieros, y que tienen un riesgo significativo de derivar un ajuste en los valores en libros
de activos y pasivos durante el siguiente periodo financiero son como sigue:

Valor razonable de propiedades de inversion

El valor razonable de las propiedades de inversién al 31 de diciembre de 2022 y 2021 se determiné con
la asistencia de valuadores independientes calificados no relacionados con la Compania. La estimacion
del valor razonable de los inmuebles consideré que el mayor y mejor uso de las propiedades es su uso
actual. En base al tipo de propiedades que forman parte del portafolio, la Administracion eligié el enfo-
que de ingresos como el método mas apropiado para determinar su valor razonable, el cual consiste en
descontar a valor presente los flujos de efectivo futuros que se esperan generar a través del arrenda-
miento de las propiedades.

Al 31 de diciembre de 2022 y 2021, la estimacion del valor razonable de las propiedades de inversion se
realiz6 utilizando el enfoque de ingresos, al descontar el valor presente de los flujos de efectivo que se
esperan generar a través del arrendamiento de las propiedades. Adicional a lo anterior, se usaron
supuestos como tasa de capitalizacién directa, plazo de arrendamiento, metros cuadrados, siendo los
principales supuestos utilizados los siguientes:

Rangos
2022 2021
Tasas de descuento 12.19% 13.09% 12.27% 12.92%
Renta promedio por metro cuadrado $ 80 $ 3,971 $ 77 $ 3,487
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Al 31 de diciembre de 2022 y 2021:

. El modelo de valuacion es bajo el enfoque de ingresos preponderantemente, en donde se proyec-
tan flujos de efectivo operativos de cada centro comercial, con base en la renta de locales.

° La tasa de descuento fue obtenida de considerar la ubicacion, edad, calidad, uso y tipo del
inmueble, asi como condiciones de arrendamiento, calidad de arrendatarios, precios de mercado
abierto y competitivo con inmuebles similares en términos de uso y tipo, ademas del riesgo pais.

. La renta mensual promedio por metro cuadrado se obtiene a partir del uso del inmueble, tomando
en consideracion el area util y rentable del mismo.

. La tasa de capitalizacion terminal fue obtenida partiendo de tasas de capitalizacion de mercado
utilizando proveedores de informacion como RC Analytics o Capright. Metodolégicamente, esta
tasa de capitalizacion recibe ajustes entre. +- 0.15% y 0.25% por diversos conceptos como: Etapa
de Estabilizacién, Rentas de Mercado, Presencia de Recesion, Ubicacion, Incertidumbre. La
recoleccion de informacion y los ajustes realizados los lleva a cabo el valuador independiente.

. Los terrenos se revaluan con base en una metodologia de comparables dentro del mercado.
Andlisis de sensibilidad - Tasa de descuento

Al 31 de diciembre de 2022 y 2021, un cambio de +/- 50 puntos base en las tasas de descuento utiliza-
das para la valuacion de las propiedades, generaria un (decremento)/incremento en las propiedades de
inversién de ($46.6) millones de pesos y $46.6 millones de pesos, en 2022 y, de ($44.3) millones de
pesos y $44.3 millones de pesos en 2021. Para el andlisis de sensibilidad, la Compaiiia utilizd su esce-
nario base, el cual es del escenario con mayor ponderacion.

Analisis de sensibilidad - Renta

Un incremento en el valor por metro cuadrado para renta promedio mensual resultaria en un incremento
en el valor razonable de las propiedades de inversion mientras que una disminucion tendria el efecto
contrario. Un incremento o cambio de +/- 5% de los contratos de arrendamiento de los Centros
Comerciales generaria un (decremento)/incremento en las propiedades de inversion del valor razonable
de las propiedades de ($47) millones de pesos y $42.1 millones de pesos para el afio 2022 y de ($40.5)
millones de pesos y $45.3 millones de pesos aproximadamente para el afio 2021.

La valuacion de las propiedades de inversion se llevd a cabo a través de peritos valuadores
independientes.
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Variables de las propiedades como ocupacion, precios de renta y proyeccion de ingresos se
compartieron con el perito valuador para que basara su analisis en dicha informacion. El perito valuador
realizé un levantamiento de la situacion mas reciente del mercado inmobiliario de cada localidad tanto de
precios de renta de inventario en la zona como de terrenos disponibles para desarrollo, adicionalmente,
se actualizaron las variables macroeconémicas, como las tasas de capitalizacion y tasas de inflacion,
incorporando las expectativas mas actualizadas de inversionistas y especialistas econémicos.

Impuestos a la utilidad

La Compania es sujeta de impuestos a la utilidad en México. Un juicio importante es requerido en la
determinacioén de la provision para impuestos a la utilidad. Hay transacciones y calculos por los que la
determinacion final del impuesto es incierta. La Compafia reconoce pasivos por cuestiones de la antici-
pacioén de la auditoria fiscal basandose en estimaciones sobre si se pagaran impuestos adicionales. En
donde el resultado final del impuesto para estos efectos es diferente de los montos que fueron reconoci-
dos inicialmente, dichas diferencias impactaran los impuestos a la utilidad activos y pasivos corrientes y
diferidos en el periodo en el que la determinacién se haya hecho.

Impuesto sobre la Renta Diferido (ISR) activo

Como se indica en la Nota 25, la Compariia mantiene un ISR diferido activo de $597,971 relacionado con
las pérdidas fiscales pendientes de amortizar generadas por algunas subsidiarias, por lo tanto, realiza
pruebas sobre su recuperabilidad antes de reconocerlo en sus estados financieros y durante el proceso
de cierre y reporte financiero. La subsidiaria que registra principalmente estas pérdidas fiscales genera
una parte importante de sus ingresos a través de servicios de desarrollo y adquisicién de centros
comerciales, de administracion de contratos de arrendamientos y de gestion de cobranzas que presta a
partes relacionadas y que se eliminan en el proceso de consolidacion.

El supuesto mas significativo que la Companiia considero al estimar las proyecciones financieras y fisca-
les futuras para evaluar la recuperabilidad del ISR diferido activo por pérdidas fiscales en esta subsidiaria
es la cantidad de centros comerciales a construir 6 adquirir en los proximos ejercicios de lo que deriva el
importe de los ingresos por servicios de desarrollo, asi como incrementos en los ingresos por
administracion de contratos de arrendamientos y de gestion de cobranzas.

La Compafiia contintia buscando crecimiento de sus metros cuadrados de ABR (Area Bruta Rentable) y
de acuerdo a su estrategia continua activamente buscando cerrar oportunidades de inversién en
portafolios existentes, asi como continuar desarrollando centros comerciales en los siguientes afios. Si la
Compaiiia no fuera capaz de generar ingresos por el desarrollo y/o adquisicion de nuevos centros
comerciales el ISR diferido activo podria llegar a sufrir un deterioro.

La Compania considera que sera capaz de cumplir con este programa de construccion y/o adquisicion
de centros comerciales en funcion a su plan de crecimiento, su nivel de capitalizacion y los recursos de
personal calificado y estructura actual.

Nota 5 - Informacién por segmentos:

El Director General de la Compania es quien asigna los recursos y evalua el desempefio financiero de
los segmentos operativos de la entidad.

La Compainia revela informacion en los estados consolidados de situacion financiera, de resultados inte-

grales y de flujos de efectivo respecto del Unico segmento reportable de la Compania correspondiente a
su portafolio de propiedades de centros comerciales en México.
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El Director General evalua el desempefio de cada uno de los centros comerciales (segmentos operati-
vos), los cuales han sido agregados como el Unico segmento reportable, debido a que comparten carac-
teristicas econémicas similares y muestran indicadores de rendimiento a largo plazo similares. La infor-
macioén financiera que analiza el Director General que se comprende de la utilidad operativa y flujos de
efectivo es consistente a la revelada en los estados financieros.

Nota 6 - Efectivo y equivalentes de efectivo:
Al 31 de diciembre de 2022 y 2021, el rubro de efectivo y equivalentes de efectivo se integra como sigue:

31 de diciembre de

2022 2021
Caja $ 13 $ 13
Bancos 138,079 132,400
Inversiones de corto plazo (menores a tres meses) 3,275,966 3,422,054
Total efectivo y equivalentes de efectivo $ 3,414,058 $ 3,554,467

Nota 7 - Cuentas por cobrar:

a. Al 31 de diciembre de 2022 y 2021, los saldos por cobrar a clientes y otras cuentas por cobrar se
integran como sigue:

31 de diciembre de

2022 2021
Clientes:
Cuentas por cobrar a clientes $ ) $ 48,983
Provisién por deterioro de clientes - (19,642)
Total cuentas por cobrar $ (1) $ 29,341

Al 31 de diciembre de 2022 y 2021, ninguno de los clientes de la Compafiia aporta en lo individual
o en el agregado mas del 10% de sus ingresos.

Las cuentas por cobrar estdn denominadas pesos mexicanos.
Deterioro de cuentas por cobrar clientes

La provisién para pérdidas al 31 de diciembre de 2022 y 2021 se determiné de la siguiente manera
para las cuentas por cobrar:

Mas de 30 Mas de 60 Mas de 90
2022 Circulante dias vencida dias vencida dias vencida Total
Tasa de pérdida esperada 7.70% 9.05% 9.69% 64.74%
Importe bruto en libros de
cuentas por cobrar $ 12,017 $ 1,050 $ 795 $ 20,659 $ 34,521
Provision de pérdida $ 925 § 9% $ 7 % 13375  § 14,472
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Mas de 30 Mas de 60 Mas de 90
31 de diciembre de 2021 Circulante dias vencida dias vencida dias vencida Total
Tasa de pérdida esperada 7.59% 7.99% 7.91% 65.12%
Importe bruto en libros de
cuentas por cobrar $ 17,322 $ 1,767 $ 2,242 $ 27,652 $ 48,983
Provision de pérdida $ 1,315  § 141 $ 177 $ 18,008 $ 19,642

Los saldos finales de las provisiones por pérdidas para las cuentas por cobrar al 31 de diciembre
de 2022 y 2021, se ajustan a las provisiones para pérdidas iniciales de la manera en que se mues-
tra a continuacion:

Provision de deterioro
31 de diciembre de

2022 2021
Saldo inicial (1 de enero): $ 19,642 $ 48,239
Disminucioén en la provision por
deterioro de clientes (4,290) (24,988)
Cuentas por cobrar canceladas durante el afio
como incobrables (880) (3,609)
$ 14,472 $ 19,642

Las cuentas por cobrar se dan de baja cuando no existe una expectativa razonable de recupera-
cion. Los indicadores de que no hay una expectativa razonable de recuperacion incluyen, entre
otros, el hecho de que el deudor no sugiera un plan de pago y la imposibilidad de realizar pagos
contractuales por un periodo superior a 180 dias vencidos.

Las pérdidas por deterioro de cuentas por cobrar se presentan como pérdidas por deterioro netas
dentro del resultado operativo. Las recuperaciones posteriores de importes previamente cancela-
dos se acreditan contra la misma linea.

Nota 8 - Partes relacionadas:
A continuacion, se presentan los saldos y operaciones celebradas con partes relacionadas durante los
afos terminados el 31 de diciembre de 2022 y 2021; dichas transacciones fueron celebradas como si las

condiciones fueran equivalentes a operaciones similares realizadas con terceros independientes.

Al 31 de diciembre de 2022 y 2021 los saldos por cobrar y pagar a partes relacionadas se muestran a
continuacion:

31 de diciembre de 31 de diciembre de
2022 2021
Cuentas por Cuentas por Cuentas por Cuentas por
cobrar pagar cobrar pagar
Partes relacionadas circulantes
Afiliadas:
Fideicomiso CIB 2715 $ 4572 $ - % 4,257 $ 6,440
Accionistas 573 @ - 573 @ -
Total circulante $ 5145 $ - 3 4,830 $ 6,440
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a. Corresponde a préstamos otorgados a accionistas, los cuales tienen vigencia de un afio y causan
intereses a una tasa fija anual de 9.00%.

Al 31 de diciembre de 2022 y 2021 los ingresos y gastos por intereses de partes relacionadas
fueron los siguientes:

31 de diciembre de

2022 2021

Intereses ganados:
Fideicomiso CIB 2715 $ 143  $ 137

La Compania declara que no tuvo operaciones significativas con personas relacionadas, ni
conflictos de interés que revelar.

Nota 9 - Inversiones en negocios conjuntos y asociadas:
Los porcentajes e importes de la inversion en acciones de negocios conjuntos se integran como sigue:

Al 31 de diciembre de

Negocio conjunto % 2022 % 2021
Fideicomiso CIB 2715 & 50 $ 200,608 50 $ 193,617

a. La Compaiiia (Fideicomitente-Fideicomisario A) en conjunto con Inversiones e Inmuebles Control,
S. A. de C. V. (Fideicomitente-Fideicomisario B), celebraron un contrato de creacién de fideicomiso
inmobiliario y de administracion de rentas con el nimero CIB2715, la finalidad de este Fideicomiso
es la de recibir las aportaciones necesarias en dinero por parte de los Fideicomitentes para la
adquisicion de diversos inmuebles y/o locales comerciales para su explotacion comercial. Los por-
centajes de participacion son del 50% para cada uno de los integrantes del Fideicomiso. Las deci-
siones se toman en forma conjunta.

A continuacién, se muestra la conciliacion de los movimientos en la inversién en negocios conjun-
tos y asociadas:

31 de diciembre de

2022 2021
Inversiones al inicio del afio $ 193,617 $ 199,054
Devoluciones de capital - 1,107
Participacion en resultados 9,174 1,639
Utilidades recibidas de negocio conjunto (2,183) (8,183)
Inversiones al final del afio $ 200,608 $ 193,617
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Nota 10 - Otras cuentas por cobrar:

Al 31 de diciembre de 2022 y 2021, las otras cuentas por cobrar se integran como sigue:

31 de diciembre de

2022 2021
Otros deudores $ 1,692 $ 3,180
Préstamos a empleados 13 -
Total otras cuentas por cobrar $ 1,705 $ 3,180

Nota 11 - Pagos anticipados:
Al 31 de diciembre de 2022 y 2021, los pagos anticipados se integran como sigue:

31 de diciembre de

2022 2021
Servicio de uso en horas vuelo $ 62 $ 62
Anticipos a proveedores 544 800
Seguros 821 486
Honorarios fiduciarios y otros gastos anticipados 22 -
Total pagos anticipados $ 1,449 $ 1,348

Nota 12 - Impuestos por recuperar:
Al 31 de diciembre de 2022 y 2021, los impuestos por recuperar se integran como sigue:

31 de diciembre de

2022 2021
Impuesto al valor agregado (IVA) $ 126,959 $ 149,639
Impuesto sobre la renta (ISR) 16,781 16,863
Total impuestos por recuperar $ 143,740 $ 166,502

Nota 13 - Depésitos en garantia:

Al 31 de diciembre de 2022 y 2021, los saldos de los depdsitos en garantia son $24,346 y $23,449,
respectivamente.

Con fecha 18 de junio de 2008 la Compafiia firmo un contrato de arrendamiento de un terreno con
Arrendadora Maga, S. A. de C. V. mediante el cual, entre otras cosas, se acordd abrir una cuenta
corriente a favor de Arrendadora Maga, S. A. de C. V. en calidad de reserva para garantizar las rentas
acordadas por un monto equivalente a seis meses de la contraprestacion pactada y que al cumplirse dos
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afios este aumentaria al equivalente a nueve meses de rentas, este fondo a su vez se actualizaria con-
forme al indice de precios al consumidor cada afio durante la vigencia del contrato. Al 31 de diciembre
de 2022 y 2021, los saldos de estas cuentas son $15,089 y $14,003, respectivamente, y forman parte de

los depdsitos en garantia de la Compaifiia.

Nota 14 - Inventario de terrenos:

El 18 de febrero de 2019 el Compaifiia celebrd un contrato de promesa de compra venta con Sl
Operaciones, S. A. de C. V., a fin de prometer vender un terreno contiguo al centro comercial ubicado en
Saltillo con una superficie de 2,000 m2., como precio del inmueble las partes fijaron la cantidad de
$15,000, el costo del terreno era de $8,800. El 26 de junio de 2021 el terreno fue vendido.

Nota 15 - Construcciones en proceso y propiedades de inversion:

La Compafia mantiene en desarrollo el centro comercial Sendero Ensenada, el cual la Administracién ha
evaluado reactivar su construccion durante 2023. Al 31 de diciembre de 2022 y 2021 las construcciones
en proceso ascienden a $49,852. Al 31 de diciembre de 2022 y 2021, las propiedades de inversién se

integran como sigue:

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

Centro comercial de 2021 Transferencias (disposiciones) razonable de 2022

Sendero Toluca @ $ 1,125,500 $ -8 43,300 $ 1,168,800
Sendero San Luis @ 1,014,500 - 34,300 1,048,800
Sendero Juarez * 625,100 - 32,500 657,600
Sendero Las Torres® 848,600 - 37,200 885,800
Sendero Ixtapaluca 892,400 - 35,200 927,600
Sendero Escobedo @ 713,600 - 31,800 745,400
Sendero Apodaca ® 863,100 - 57,300 920,400
Sendero Periférico 554,700 - 41,900 596,600
Sendero San Roque 128,100 - 1,800 129,900
Fideicomiso 2364 833,200 - 62,800 896,000
Fideicomiso 2368 867,300 - 34,500 901,800
Fideicomiso 2369 653,800 - 22,800 676,600
Fideicomiso 2370 1,096,900 - 96,000 1,192,900
Fideicomiso 2499 701,600 - 29,800 731,400
Fideicomiso 2629 631,400 - 15,100 646,500
Fideicomiso 2799 841,700 - 32,800 874,500
Fideicomiso 3271 865,400 - 14,100 879,500
Fideicomiso 3401 144,100 - 2,100 146,200
Terreno Reynosa® 249,600 - 3,900 253,500
Terreno Matamoros'® 22,600 - 100 22,700
Terreno Santa Catarina®® 29,300 - 1,700 31,000
Valor neto $ 13,702,500 $ - $ 631,000 " $ 14,333,500
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Centro comercial

Sendero Toluca ®

Sendero San Luis @

Sendero Juarez @

Sendero Las Torres®
Sendero Ixtapaluca ¢
(

Sendero Escobedo
(a)

(@)

a)

a)

Sendero Apodaca
Sendero Periférico
Sendero San Roque
Fideicomiso 2364
Fideicomiso 2368
Fideicomiso 2369
Fideicomiso 2370
Fideicomiso 2499
Fideicomiso 2629
Fideicomiso 2799
Fideicomiso 3271
Fideicomiso 3401
Terreno Cd. Juarez
Terreno Reynosa'®
Terreno Matamoros

(b)

(d)

Terreno Santa Catarina®

Valor neto

Al 31 de Cambios Al 31 de

diciembre Adquisiciones en valor diciembre

de 2020 Transferencias (disposiciones) razonable de 2021
$ 1,117,100 $ - 3 - 9 8,400 $ 1,125,500
990,100 - - 24,400 1,014,500
600,900 - - 24,200 625,100
817,600 - - 31,000 848,600
846,200 - - 46,200 892,400
704,600 - - 9,000 713,600
834,500 - - 28,600 863,100
524,500 - - 30,200 554,700
127,600 - - 500 128,100
798,200 - - 35,000 833,200
860,900 - - 6,400 867,300
630,400 - - 23,400 653,800
1,018,000 - - 78,900 1,096,900
679,700 - - 21,900 701,600
611,500 - - 19,900 631,400
827,600 - - 14,100 841,700
242,845 463,692 158,863 865,400
130,576 - - 13,524 144,100
105,400 - (105,500) 100 -
241,000 - - 8,600 249,600
21,700 - - 900 22,600
26,300 - - 3,000 29,300
$ 12,757,221  $ 463692 $ (105,500)  $ 587,087 " $ 13,702,500

1) Al 31 de diciembre de 2022 y 2021 los centros comerciales incrementaron su valor razonable en
$631,000 y $587,087, respectivamente.

Los supuestos significativos utilizados al 31 de diciembre de 2022 y 2021 en el modelo de valuacién
se describen en la Nota 4.

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

b La Compania mantenia un terreno de uso no determinado de 140,787 metros cuadrados
ubicado en Av. San Isidro sin nimero, colonia San Isidro, Ciudad Juarez, Chihuahua, el cual,
mediante firma de contrato de compraventa, fue vendido a Inmuebles Torres Sur, S. A. de C.
V. el 11 de noviembre de 2021 por $77,400.

¢ La Compainiia cuenta con un terreno de uso indeterminado de 50,000 metros cuadrados
ubicado en Libramiento Sur Reynosa y Ave. Tecnolégico, Col. Jarachinas, Reynosa,

Tamaulipas, C. P. 88730.

d La Compainiia cuenta con tres terrenos de uso indeterminado ubicados en el Municipio de
Matamoros, Tamaulipas:
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- Terreno de 1,536 metros cuadrados ubicado al norte de la Avenida Marte R. Gémez, lote 5,
entre las calles Valle de los Lirios y Camino Real, Fraccionamiento Estancias Residencial.

- Terreno de 1,386 metros cuadrados ubicado al norte de la Avenida Marte R. Gomez, lote 6,
entre las calles Valle de los Lirios y Camino Real, Fraccionamiento Estancias Residencial.

- Terreno de 5,514 metros cuadrados ubicado al norte de la Avenida Marte R. Gémez, lote
21, esquina Sendero, en la calle Los Soles, Fraccionamiento Estancias Residencial.

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

La Compania normalmente celebra contratos de arrendamiento operativos con sus clientes por plazos
que van desde los 3 afios hasta los 5 afos.

La Compania estima que los pagos minimos que recibira por rentas futuras a cobrar con relacion a los
contratos de arrendamientos operativos vigentes al 31 de diciembre de 2022 y 2021, y que no son
cancelables, se integran como sigue:

31 de diciembre de

2022 2021
Plazos vigentes menores a 1 afio $ 1,007,966 $ 856,196
Plazos vigentes mayores a 1 afio 1,395,916 1,059,535
Plazos vigentes mayores a 3 afnos 1,837,918 1,655,627

Nota 16 - Inmuebles y equipo:

Al 31 de diciembre de 2022 y 2021, los inmuebles y equipo se analizan como sigue:

Al 31 de Al 31 de
diciembre Adquisiciones diciembre
de 2021 (Transferencias) (disposiciones) Depreciacion de 2022
Edificio $ 72937 $ - 8 1,018 § (1,211) % 72,744
Equipo de cémputo 3,787 - 2,769 (2,106) 4,450
Mobiliario y equipo 1,982 - - (254) 1,728
Equipo de
estacionamiento 37,887 - (11) (5,157) 32,719
Valor neto $ 116,593 $ - $ 3,776 $ (8,728) $ 111,641
Al 31 de Al 31 de
diciembre Adquisiciones diciembre
de 2020 (Transferencias) (disposiciones) Depreciacion de 2021
Edificio $ 73655 $ - 8 475  § (1,193) $ 72,937
Equipo de cémputo 3,620 - 2,605 (2,438) 3,787
Mobiliario y equipo 1,216 - 979 (213) 1,982
Equipo de
estacionamiento 42,859 - - (4,972) 37,887
Valor neto $ 121,350 $ - $ 4,059 § (8,816) $ 116,593
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El gasto por depreciacién por los afios terminados el 31 de diciembre de 2022 y 2021 fue de $8,728 y
$8,816, respectivamente, el cual esta registrado en el rubro de gastos de operacién dentro del estado de
resultados integrales.

Nota 17 - Efectivo restringido:
Al 31 de diciembre de 2022 y 2021, este rubro esta representado por el efectivo destinado como reserva
para el pago de intereses, derivado de la emisién de certificados bursatiles que se describe en la Nota

21:

31 de diciembre de
2022 2021

Reserva de intereses $ 157,499 $ 133,865

Nota 18 - Instrumentos financieros:

Esta nota proporciona informacion sobre los instrumentos financieros de la Compaifiia, incluyendo un
resumen de todos los instrumentos financieros mantenidos, informacion especifica sobre cada tipo de
instrumento financiero e informacién sobre la determinacién del valor razonable de los instrumentos.

La Compania posee los siguientes instrumentos financieros:

31 de diciembre de 2022

Circulante No Circulante Total
Activos financieros:
Activos financieros a costo amortizado
Efectivo $ 3,414,058 $ - 8 3,414,058
Cuentas por cobrar 20,049 - 20,049
Partes relacionadas 5,145 - 5,145
Otras cuentas por cobrar 1,705 - 1,705
Efectivo restringido - 157,499 157,499
Instrumentos financieros derivados - 113,470 113,470

$ 3,440,957 $ 270,969 § 3,711,926

Pasivos financieros:
Pasivos a costo amortizado

Deuda $ 302,493 $ 5,153,508 $ 5,456,001
Cuentas por pagar 235,264 - 235,264
Instrumento financiero derivado - 42,300 42,300
$ 537,757 $ 5,195,808 $ 5,733,565
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31 de diciembre de 2021

Circulante No Circulante Total
Activos financieros:
Activos financieros a costo amortizado
Efectivo $ 3,554,467 $ - % 3,554,467
Cuentas por cobrar 29,341 - 29,341
Partes relacionadas 4,830 - 4,830
Otras cuentas por cobrar 3,180 - 3,180
Efectivo restringido - 133,865 133,865
Instrumentos financieros derivados - 62,689 62,689
$ 3,591,818  $ 196,554 $ 3,788,372
Pasivos financieros:
Pasivos a costo amortizado
Deuda $ 260,093 $ 5,417,919 § 5,678,012
Cuentas por pagar 232,500 - 232,500
Partes relacionadas 6,440 - 6,440
Instrumento financiero derivado - 42,725 42,725
$ 499,033 % 5,460,644 $ 5,959,677

La informacion adicional relacionada con préstamos a partes relacionadas se detalla en la Nota 8.
i. Valor razonable de activos y pasivos financieros

Debido a la naturaleza de corto plazo del efectivo, cuentas por cobrar, partes relacionadas, otras
cuentas por cobrar, efectivo restringido, instrumentos financieros derivados, deuda, partes
relacionadas por pagar y cuentas por pagar, su valor en libros se considera igual a su valor razo-
nable. Para la mayoria de las cuentas por cobrar y pagar no circulantes los valores razonables
tampoco son significativamente diferentes de sus valores en libros.

ii. Deterioro y exposicion a riesgos

Informacién sobre el deterioro de los activos financieros y sobre la exposicion de la Compaiiia al
riesgo de crédito se puede encontrar en la Nota 7.

iii. Jerarquia del valor razonable

La Companiia ha adoptado la norma que establece una jerarquia de 3 niveles para ser utilizada al
medir y revelar el valor razonable. La clasificacién de un instrumento dentro de la jerarquia del
valor razonable se basa en el nivel mas bajo de los datos significativos utilizados en su valuacion.
A continuacién, se presenta la descripcion de los 3 niveles de la jerarquia:

- Nivel 1 - Precios cotizados para instrumentos idénticos en mercados activos.

El valor razonable de los instrumentos financieros negociados en mercados activos esta
basado en precio de mercado cotizado a la fecha de cierre del estado de situacion financiera.
Un mercado es considerado activo si los precios de cotizacion estan clara y regularmente
disponibles a través de una bolsa de valores, comerciante, corredor, grupo de industria, servi-
cios de fijaciéon de precios, o agencia reguladora, y esos precios reflejan actual y regularmen-
te las transacciones de mercado en condiciones de independencia.
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- Nivel 1 - Precios cotizados para instrumentos similares en mercados activos; precios cotiza-
dos para instrumentos idénticos o similares en mercados no activos; y valuaciones a través
de modelos en donde todos los datos significativos son observables en los mercados activos.

El valor razonable de los instrumentos financieros que no se negocian en un mercado activo
es determinado utilizando técnicas de valuacién. Estas técnicas de valuacién maximizan el
uso de informacion observable en el mercado cuando esta disponible y se basa lo menos
posible en estimaciones especificas de la Compania. Sitodos los datos significativos ingre-
sados requeridos para medir a valor razonable un instrumento son observables, el instrumen-
to se clasifica en el Nivel 2.

- Nivel 3 - Valuaciones realizadas a través de técnicas en donde uno o mas de sus datos signi-
ficativos son no observables.

Esta jerarquia requiere el uso de datos observables de mercado cuando estén disponibles.
La Compania considera, dentro de sus valuaciones de valor razonable, informacion relevante
y observable de mercado, en la medida de lo posible.

Si uno 0 mas de los datos significativos no se basan en informacién observable en el merca-
do, el instrumento se clasifica en el Nivel 3.

Determinacion del valor razonable

La Compania generalmente utiliza, cuando estén disponibles, cotizaciones de precios de mercado
para determinar el valor razonable y clasifica dichos datos como Nivel 1. Si no existen cotizaciones
de mercado disponibles, el valor razonable se determina utilizando modelos de valuacion estandar.

Cuando sea aplicable, estos modelos proyectan flujos futuros de efectivo y descuenta los montos
futuros a un dato observable a valor presente, incluyendo tasas de interés, tipos de cambio, volatili-
dades, etc. Las partidas que se valuan utilizando tales datos se clasifican de acuerdo con el nivel
mas bajo del dato que es significativo para la valuacién. Por lo tanto, una partida puede clasificarse
como Nivel 3 a pesar de que algunos de sus datos significativos sean observables.

Adicionalmente, la Compania considera supuestos para su propio riesgo de crédito, asi como el
riesgo de su contraparte.

Medicion

Los activos y pasivos medidos a su valor razonable se resumen a continuacion:

Nivel 2
31 de diciembre de
2022 2021
Activos:
Instrumentos financieros derivados $ 113,470 $ 62,689
Pasivos:
Instrumentos financieros derivados $ (42,300) $ (42,725)

No existieron transferencias entre los Niveles 1 y 2, ni entre los Niveles 2 y 3 en los afios
presentados.
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vi.

Instrumentos financieros derivados

Las operaciones financieras derivadas de la Compania han sido concertadas en forma privada con
diversas instituciones financieras, cuya solidez financiera esta respaldada por altas calificaciones
que, en su momento, les asignaron sociedades calificadoras de valores y riesgos crediticios. La
documentacion utilizada para formalizar las operaciones concertadas es la comun, misma que en
términos generales se ajusta a los contratos denominados: Contrato Marco para Operaciones
Financieras Derivadas o ISDA Master Agreement, el cual es elaborado por la “International Swaps
& Derivatives Association” (ISDA), la que va acompafiada por los documentos accesorios usuales
para este tipo de operaciones, conocidos en términos genéricos como “Schedule”, “Credit Support
Annex” y “Confirmation”.

Clasificacién de derivados

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

La Compainia tiene los siguientes instrumentos financieros derivados:

Opciones de tasa de interés

El monto nocional de los contratos de opciones de tasa de interés vigentes al 31 de diciembre de
2022 y 2021 es de $1,960,868 y $1,921,772, respectivamente. En los afios terminados el 31 de
diciembre de 2022 y 2021 la utilidad (pérdida) neta reconocida en el estado de resultados integra-
les es por $50,473 y ($104,587), respectivamente, deriva de la medicion de los contratos de
opciones de tasa de interés.

Warrants

Los warrants seran medidos a valor razonable con cambios en el estado de resultados. Dicha
valuacion es realizada obteniendo el precio observado del warrant en el mercado (“BMV”), catego-

rizado como Nivel de jerarquia 2.

A continuacion, se presentan los importes en libros de los activos y pasivos financieros y sus valo-
res razonables.
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31 de diciembre de 2022 31 de diciembre de 2021

Valor en libros Valor razonable Valor en libros Valor razonable

Activos financieros:
Efectivo $ 3,414,058 § 3,414,058 $ 3,654,467  $ 3,554,467
Cuentas por cobrar 20,049 20,049 29,341 29,341
Partes relacionadas 5,145 5,145 4,830 4,830
Otras cuentas por cobrar 1,705 1,705 3,180 3,180
Efectivo restringido 157,499 157,499 133,865 133,865
Instrumentos financieros derivados L.P. 113,470 113,470 62,689 62,689

Pasivos financieros:
Deuda circulante $ 302,493 $ 302,493 $ 260,093 $ 260,093
Cuentas por pagar 235,264 235,264 232,500 232,500
Partes relacionadas - - 6,440 6,440
Deuda no circulante 5,153,508 5,578,500 5,417,919 5,852,772
Instrumentos financieros derivados L.P. 42,300 42,300 42,725 42,725

Al 31 de diciembre de 2021, los préstamos con partes relacionadas fueron medidos a valor
razonable con cambios en el estado de resultados. Dicha valuacion fue realizada obteniendo el
precio observado en el mercado, categorizado como Nivel de jerarquia 2.

Los valores razonables para efectos de revelacion de la deuda, excepto por los certificados bursati-
les, fueron estimados mediante un modelo jerarquia Nivel 3 en base a flujos de efectivo desconta-
dos. Estos valores razonables consideran la porcién no circulante de los activos y pasivos financie-
ros, ya que la porcion circulante se aproxima a su valor razonable.

Los valores razonables Nivel 3 se calcularon trayendo a valor presente todos los pagos de intere-
ses y capital, sin contemplar los derivados que se tengan contratados, utilizando la curva de TIIE a
28 dias al cierre del 31 de diciembre de 2022 y 2021.

El valor razonable de los certificados bursatiles fue estimado utilizando su precio publico, los cuales
son jerarquia Nivel 1.

Nota 19 - Activos intangibles:

Al 31 de diciembre de 2022 y 2021, este rubro se integra como sigue:

Al 31 de diciembre Al 31 de diciembre
de 2021 Adquisiciones Amortizaciones de 2022

Crédito mercantil $ 372§ - $ - $ 372
Licencias de software 3,490 9,728 (9,230) 3,988
Total $ 3,862 $ 9,728 $ (9,230) $ 4,360

Al 31 de diciembre Al 31 de diciembre

de 2020 Adquisiciones Amortizaciones de 2021

Crédito mercantil $ 372 $ - $ -3 372
Licencias de software 3,577 9,177 (9,264) 3,490
Total $ 3,949 § 9,177  $ (9,264) $ 3,862
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Nota 20 - Arrendamientos:

Esta nota proporciona informacion para arrendamientos donde la Compania es un arrendatario.

i. Importes reconocidos en el estado de situacion financiera

31 de diciembre de

2022 2021
Activos de derecho de uso
Terreno (1) $ 148,068 $ 147,304
Equipo de transporte 11,337 9,657
$ 159,405 $ 156,961
Depreciacion acumulada por derechos de uso (28,900) (22,034)
Activos por derechos de uso neto $ 130,505 $ 134,927

Corresponde a un terreno en Apodaca, Nuevo Ledn a un plazo de 40 anos con rentas que se
ajustan anualmente de acuerdo a la inflacién en términos del indice Nacional de Precios al
Consumidor, comenzando en 2008 y terminando en 2048. La Compaiiia tiene derecho de
tanto en caso de que el arrendador desee vender el inmueble.

31 de diciembre de

2022 2021
Pasivo por arrendamiento
Circulante $ 17339  $ 17,780
No circulante 148,984 144,214
$ 166,323 $ 161,994

Importes reconocidos en el estado de resultados

El estado de resultados muestra los siguientes importes relativos a los arrendamientos

2022 2021
Cargo de depreciacioén del activo de derecho de uso
Terreno $ 5,023 $ 5,007
Equipo de transporte 1,843 2,206
$ 6,866 $ 7,213
Gastos por intereses $ 19,692 $ 19,089
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Nota 21 - Deuda:

Al 31 de diciembre de 2022 y 2021, la deuda en pesos se analiza como sigue:

Emision de Certificados Bursatiles, Fideicomiso 2284, fiduciario Banco
Invex, S. A., causa un interés bruto anual a una tasa de 8.00%, misma que
se mantendra fija durante la vigencia de la emision, la fecha de vencimiento
es el 15 de febrero de 2035, como parte de la garantia de la emision,
fueron otorgados los locales que forman parte de las propiedades de

inversion asi como los derechos de cobro derivados de los contratos de
arrenaamiento ae aicnos locaies.

Prestamo con Banco Mercantil del Norte, S. A., Institucion de Banca

Multiple, Grupo Financiero Banorte (Banco Banorte), los intereses se

pagaran sobre la suma principal insoluta de cada una de las disposiciones

durante el periodo que ocurra a partir de la fecha que se haga cada una de

las disposiciones y hasta la fecha de vencimiento correspondiente, a una

tasa de interés anual igual al resultado de sumar la lasa |1k 28 dias mas 2.5 puntos
porcentuaies. £i pago ael principal y 10s INtereses se realizan ae manera

mensual y el vencimiento es en agosto de 2031.

Contrato de crédito simple con Inversiones e Inmuebles Control, S. A. de C. V.,
firmado el 19 octubre 2017, con vencimiento en octubre de 2027 a una tasa

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

2.5 puntos porcentuales.

Contrato de crédito simple con Inversiones e Inmuebles Control, S. A. de C. V.
firmado el 18 de diciembre de 2018, con vencimiento el 20 de diciembre de 2023
una tasa de interés anual igual al resultado de sumar la Tasa TIIE a 28 dias

mas 2.5 puntos porcentuales.

Contrato de crédito con Banco Sabadell, S. A., Institucion de Banca Multiple,
firmado el 4 de junio de 2018, los intereses ordinarios se pagaran sobre la suma
principal insoluta de cada una de las disposiciones durante el periodo que ocurra
a partir de la fecha que se haga cada una de las disposiciones y hasta la fecha
de vencimiento correspondiente, a una tasa de interés anual igual al resultado de

sumar la tasa TIIE a 28 dias mas el margen aplicable, el pago del principal y los intereses

se realizaran de manera mensual y el vencimiento es en abril de 2025.

Total deuda
Porcién de deuda circulante

Deuda no circulante

31 de diciembre de

2022 2021
2,435,557 M) 2,568,988
2,991,194 2,659,617/

50,928 53,895
150 2,061
378,172 393,451
5,456,001 5,678,012
(302,493) (260,093)
5153508 $ 5,417,919

a. El 24 de febrero de 2015, las compafias AV Promotora, S. de R. L. de C. V., Desarrolladora e
Inmobiliaria Las Torres, S. de R. L. de C. V., Desarrolladora Jarachinas, S. de R. L. de C. V.,
Desarrolladora Rio Tijuana, S. de R. L. de C. V., Promotora Inmobiliaria San Luis, S. de R. L. de

C. V., Desarrolladora de Espacios Comerciales, S. de R. L. de C. V., Espacios Comerciales
Juarez, S. de R. L. de C. V. y Espacios Comerciales Apodaca, S. de R. L. de C. V., todas

subsidiarias de AV e integrantes del Grupo Acosta Verde, celebraron un contrato para la constitu-
cién en forma conjunta de un Fideicomiso Irrevocable para la emision de Certificados Bursatiles
Fideicomiso (CBF) 2284, en el cual designaron como Fiduciario a Banco Invex, S. A. El 26 de
febrero de 2015 se llevé a cabo la primera emisién de CBF’s, identificada como “ACOSTCB15”,
por un importe de $3,000,000, los cuales, a partir de su emisién devengaran intereses mensuales
sobre el saldo insoluto del principal a la tasa de interés bruto anual del 8.00%, misma que se man-
tendra fija durante la vigencia de la emisiéon. La amortizacion del principal de los CBFs se realizara
en su totalidad a la fecha de vencimiento, la cual es el 15 de febrero de 2035; sin perjuicio de lo
anterior, la emisién contempla la posibilidad de realizar amortizaciones anticipadas a partir de la

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

% de Importe
deuda de la deuda
AV Promotora, S.de R. L. de C. V. 8% $ 240,000
Desarrolladora Jarachinas, S. de R. L. de C. V. 10% 300,000
Desarrolladora Rio Tijuana, S. de R. L. de C. V. 16% 480,000
Promotora Inmobiliaria San Luis, S. de R. L. de C. V. 15% 450,000
Desarrolladora de Espacios Comerciales, S. de R. L. de C. V. 22% 660,000
Espacios Comerciales Juarez, S. de R. L. de C. V. 19% 570,000
Espacios Comerciales Apodaca, S. de R. L. de C. V. 10% 300,000
100% 3,000,000

Los contratos de crédito establecen determinadas condiciones de hacer y no hacer, referentes a
venta de activos, inversiones de capital, financiamientos adicionales y prepagos de deuda, asi
como la obligacién de mantener algunos indicadores financieros especificos de manera mensual
(razones de apalancamiento financiero y de cobertura de intereses), que de no cumplirse o reme-
diarse en un plazo determinado, podria dar lugar al vencimiento anticipado del crédito. Al 31 de
diciembre de 2022 y 2021, la Compafiia ha cumplido con estas condiciones.

Impacto de COVID-19 en la deuda
A continuacion, se detalla la estructura de deudas y compromisos financieros de la Compafiia:
a. Certificados bursatiles Fideicomiso 2284

Los certificados bursatiles Fideicomiso 2284 (AcostCB15) se encuentran garantizados por los 8
Centros Comerciales y se cuenta dentro de la estructura del mismo con un fondo de reserva de
intereses suficiente para cubrir las necesidades de hasta 3 meses, ademas de que la estructura de
flujos del mismo esta disefiada para hacer frente a situaciones en las que el flujo de los ingresos sea
insuficiente.

El contrato de Fideicomiso 2284 contempla la posibilidad de realizar amortizaciones objetivo
(anticipadas), que son amortizaciones de capital que se podran realizar en cualquier fecha de pago de
acuerdo con el calendario de “amortizacion objetivo de principal” establecido, por lo que en caso de
que los recursos sean insuficientes, se pueden diferir sin que esto se traduzca en un incumplimiento.
Adicionalmente, en el caso de que se agote el fondo de Reserva de Intereses de 3 meses y la
Compaiiia continue sin tener flujos suficientes, la Compania tiene la posibilidad de completar el pago
de intereses con otra fuente de flujo a fin de evitar un incumplimiento. No se han presentado eventos
de imposibilidad para pagar intereses con recursos de los fideicomitentes. En lo que respecta al resto
de la deuda financiera de la Compafiia, también se cuenta con fondos de reserva de intereses
suficientes para cubrir las necesidades de los proximos tres meses.
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b. Durante 2022 y 2021 la Compainiia celebro las siguientes negociaciones con Banco Banorte.

El 11 de febrero de 2021 se realizé una disposicion adicional para el refinanciamiento de instrumentos
financieros derivados de cobertura de tasas de interés (Nota 1) por $3,974 a una tasa de interés de
6.89% con vigencia del 15 de abril de 2021, el cual se renovo en dos ocasiones a una tasa de interés
de 7.29% y 7.27%, con vigencias al 21 de mayo de 2021 y 18 de junio de 2021.

Dichas renovaciones se consideraron una continuidad de la deuda para efectos contables, sin
impactos materiales.

Como ultima etapa de negociacion, el 18 de junio de 2021, los préstamos obtenidos para el pago de
intereses diferidos y refinanciamiento de instrumentos financieros derivados durante el ejercicio 2020,
se integraron al mismo esquema de amortizaciones mencionado por un total de $57,478 con
vencimiento en el largo plazo.

Al 31 de diciembre de 2022, en el CIB/2499 (Sendero Saltillo) y el CIB/2629 (Sendero Obregon),
ambos con crédito en Banco Banorte, se llevaron a cabo cambios en las tablas de amortizacion a fin
de poder asegurar el cumplimiento de los indicadores financieros comprometidos actuales y
proyectados. El 8 de agosto de 2022, se firmaron ambos Convenios modificatorios.

El CIB/3271 (Santa Catarina), tiene un crédito con Banco Banorte y actualmente uno de los
indicadores financieros comprometidos esta en incumplimiento, sin embargo, la Compafiia cuenta con
una dispensa otorgada por el Banco con vencimiento en Febrero 2023.

Durante 2022 y 2021 no se presentaron eventos de incumplimiento con Banco Banorte estas nuevas
condiciones, incluidos los indicadores financieros de cobertura de servicio de deuda.

c. Durante 2022 y 2021 la Compaiiia celebré las siguientes negociaciones con Banco Sabadell

El CIB/2799 (Mexicali) tiene un préstamo contratado con Banco Sabadell y en 2020 la Compaiiia
realizé negociaciones con el Banco y obtuvo dispensas para no generar un evento de incumplimiento
ni causa de vencimiento anticipado por el incumplimiento de ciertas obligaciones de hacer y no hacer
asi como de indicadores financieros comprometidos , que se calculan de manera mensual, por lo que
obtuvo una dispensa para no considerar un evento de incumplimiento y vencimiento anticipado el
cierre de centros comerciales debido a la contingencia sanitaria a partir del 12 de junio de 2020 hasta
el 14 de mayo de 2021, dispensa para para constituir las reservas de servicio de deuda y de gastos
de capital hasta el 14 de mayo de 2021, ademas se contaba con un plazo de 12 meses para liberar
remanentes, aun con el incumplimiento del indice de cobertura de servicio de deuda. Al 31 de
diciembre de 2022 y 2021, la reserva de servicio de deuda y de gastos de capital esta totalmente
constituida.

Al 31 de diciembre de 2022, la Compaiiia tenia un incumplimiento en el indicador relacionado con el
indice de cobertura de servicio de deuda, sin embargo, a partir del 13 de diciembre de 2022 cuenta
con una dispensa otorgada el Banco con fecha de vencimiento en diciembre de 2023.

Durante 2021 no se presentaron eventos de incumplimiento con Sabadell.
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Al 31 de diciembre de 2022 la Compaiiia se encontraba en cumplimiento de sus indices de cobertura de
servicio de deuda para los siguientes créditos: Certificados bursatiles Fideicomiso 2284 (AcostCB15) y,
para el Portafolio Banorte (CIB/2364 Los Mochis, CIB/2369 Chihuahua, CIB/2370 Tijuana, CIB/2368
Culiacan), el CIB/2499 (Sendero Saltillo), CIB/2629 (Sendero Obregdn). Las proyecciones financieras de
la Compaiiia, por los doce meses siguientes a la fecha, no indican que se puedan presentar eventos de
incumplimiento en estos créditos.

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

Efectivo Emision Gastos de
Efectivo restringido Préstamos Fid 2284 emision Deuda neta
Saldo final al 31 de diciembre de 2021 $ 3,554,467 $ 133,865 $ (3,109,024) $ (2,587,665) $ 18,677 (1,989,680)
Pago de préstamos - - 92,742 136,022 - 228,764
Flujo del afio (325,311) 23,634 - - (301,677)
Variacién en tipo de cambio 184,902 - - - - 184,902
Otros cambios (a) - - (4,162) 484 (3,075) (6,753)
Saldo final al 31 de diciembre de 2022 $ 3,414,058 $ 157,499 $ (3,020,444) $ (2,451,159) $ 15,602 (1,884,444)
Efectivo Emision Gastos de
Efectivo restringido Préstamos Fid 2284 emision Deuda neta
Saldo final al 31 de diciembre de 2020 $ 3,301,792  § 119,581 $ (3,138,200) $ (2,714,443) §$ 21,907 $ (2,409,363)
Obtencidén de préstamos - - (294,089) - - (294,089)
Pago de préstamos e intereses - - 321,673 126,330 448,003
Flujo del afio 154,668 14,284 - - 168,952
Variacion en tipo de cambio 98,007 - - - - 98,007
Otros cambios (a) - - 1,592 448 (3,230) (1,190)
Saldo final al 31 de diciembre de 2021 $ 3,654,467 $ 133,865 § (3,109,024) $ (2,5687,665) $ 18,677 $ (1,989,680)
a

Otros cambios incluyen movimientos que no involucraron flujos de efectivo.

La porcion a largo plazo de la deuda al 31 de diciembre de 2022 tiene los siguientes vencimientos:

2024 $ 358,793
2025 799,313
2026 en adelante 3,995,402

$ 5,153,508

Nota 22 - Cuentas por pagar e ingresos diferidos:

Al 31 de diciembre de 2022 y 2021, las cuentas por pagar e ingresos diferidos se integran como sigue:

31 de diciembre de

2022 2021
Proveedores $ 11,529 $ 13,246
Otras cuentas por pagar 125,178 127,856
Impuesto al valor agregado por pagar 84,504 77,744
Ingresos diferidos por derechos de arrendamiento 14,053 13,654
Total $ 235264 % 232,500
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Nota 23 - Beneficios a los empleados:

La obligacion por beneficios definidos representa el valor presente del total de los beneficios devenga-
dos, de acuerdo con los afios de servicio prestados, que la entidad espera pagar al empleado o a sus
beneficiarios, correspondientes a la prima de antigtiedad.

Los montos reconocidos en el estado de situacion financiera se integran como sigue:

31 de diciembre de
2022 2021

Obligacion por beneficios definidos:
Prima de antigiiedad $ 4,686 $ 4,119

Los componentes del costo neto del periodo de los ejercicios que terminaron el 31 de diciembre de 2022
y 2021, se integran como sigue:

2022 2021
Costo laboral $ 585 $ 192
Costo financiero 312 136
Total $ 897 % 328

El movimiento en la obligacion de beneficios definidos (OBD) durante el aino es como sigue:

2022 2021
Valor presente de la OBD al 1 de enero $ 4119 $ 3,866
Costo laboral del servicio actual 585 192
Costo financiero 312 136
Pérdidas actuariales 83 6
Beneficios pagados (413) (81)
Valor presente de la OBD al 31 de diciembre $ 4686 $ 4119

El total reconocido en otras partidas del resultado integral se describe a continuacién:

2022 2021
Saldo acumulado al inicio del afio $ 2,094 $ 2,090
Pérdidas actuariales ocurridas durante el afio (neto de
ISR diferido) 59 4
Saldo acumulado al final del afo $ 2,153 $ 2,094
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Los supuestos actuariales principales se presentan a continuacion:

31 de diciembre de

2022 2021
Tasa de descuento 9.00% 7.90%
Incremento en salarios 7.50% 7.50%
Incremento en salario minimo 6.80% 7.30%
Tasa de inflacién a largo plazo 4.00% 4.00%

Como se describe en la Nota 1d., el Plan de Incentivos para la compensacién en acciones para funciona-
rios y empleados de la Compaiiia, fue aprobado por el Consejo de Administracion el 8 de abril de 2021 y
el 26 de abril de 2021 fue autorizado con la Asamblea General Ordinaria de Accionistas de la Sociedad.

Nota 24 - Capital contable:

Al 31 de diciembre de 2022 y 2021, la Compafiia no tuvo cambios en el capital social, excepto por lo
siguiente:

El 26 de abril de 2021, mediante Asamblea General Ordinaria de Accionistas se autorizo la
implementacion del Plan de Incentivos para la compensacion en opciones de acciones para funcionarios
y empleados de la Compaiiia (el Plan) y un aumento en la parte variable del capital social de la
Compaiiia por la cantidad de hasta $237,689,382 mediante la emisién de 1,225,203 acciones Serie A,
ordinarias, nominativas, sin expresion de valor nominal, las cuales seran mantenidas en la tesoreria de la
Compaiiia para ser suscritas y pagadas en los términos de este Plan.

Una vez que este aumento de acciones Serie A, la estructura del capital social de la Compafiia al 31 de
diciembre de 2022 y 2021 es la siguiente:

Numero de
acciones

Serie emitidas
A (Representativas de la parte variable
del capital social) (1) 76,925,202
B (Representativas de la parte fija
del capital social) 1,605
Total 76,926,807

(1) Incluye 15,666,667 de acciones en tesoreria correspondientes a opciones (warrants) y 1,225,203 de
acciones correspondientes al Plan.

Por los periodos que terminaron el 31 de diciembre de 2022 y 2021 la Compaiiia realizo distribuciones
de utilidades a los Fideicomitentes-Fideicomisarios $25,720 y $30,187, respectivamente, en efectivo.

La utilidad neta del afo esta sujeta a la disposicién legal que requiere que, cuando menos, un 5% de la

utilidad de cada ejercicio sea destinada a incrementar la reserva legal hasta que ésta sea igual a la
quinta parte del importe del capital social pagado.
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A continuacion, se incluyen los componentes para el calculo de la utilidad basica y diluida por accion
ajustada para el afio concluido el 31 de diciembre de 2022 y 2021 que se presentan:

31 de diciembre de

2022 2021
Utilidad neta del afio $ 519,563 $ 677,508
Numero de acciones en circulacion 60,034,937 60,034,937
Numero de acciones emitidas (incluidas las de tersoreria) 76,926,807 76,926,807

Nota 25 - Impuestos a la utilidad diferidos:

Las principales diferencias que generaron el activo/pasivo por impuestos diferidos y que se estiman que
sean recuperables a un plazo mayor de 12 meses, son las que se muestran a continuacion:

31 de diciembre de

2022 2021
Activos por impuestos diferidos:
Inmuebles y equipo $ 8,527 $ 8,554
Anticipos de clientes 4,342 16,413
Proveedores 10,269 15,888
PTU por pagar 12,045 10,617
Beneficios a empleados 4,686 4,119
Otras cuentas por pagar 104,023 81,672
Pasivo por arrendamiento 35,818 27,067
Intereses por deducir 163,575 196,797
Pérdidas fiscales por amortizar 1,993,237 1,898,269
2,336,522 2,259,396
Pasivos por impuestos diferidos:
Propiedades de inversiéon (7,857,041) (7,547,399)
Activos intangibles (43,936) (50,241)
Pagos anticipados (16,506) (41,734)
Incentivos a clientes (61,564) (100,573)
Otros activos (80,859) (46,283)
(8,059,906) (7,786,230)
Total diferencias netas para ISR diferido (5,723,384) (5,526,835)
Tasa de impuesto legal 30% 30%
Impuesto sobre la renta diferido pasivo $ (1,717,015) $ (1,658,050)
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Saldo Reconocido Saldo
al 31 de Reconocido en otro al 31 de
diciembre en otro resultado diciembre
de 2021 Resultados Integral de 2022
Beneficios a empleados $ 1,236 $ 146  $ 25 1,407
Pérdidas fiscales por amortizar 569,481 28,490 597,971
PTU por pagar 3,186 428 3,614
Intereses por deducir 59,039 (9,967) 49,072
Provisiones y otros 82,789 (36,454) 46,335
715,731 (17,357) 25 698,399
Propiedades de inversion e inmuebles y equipo, neto (2,262,753) (91,801) (2,354,554)
Activos intangibles (14,025) 844 (13,181)
Gastos pagados por anticipado (84,218) 79,266 (4,952)
Otros (12,785) (29,942) - (42,727)
(2,373,781) (41,633) - (2,415,414)
Pasivo por impuesto diferido $ (1,658,050) $ (58,990) $ 25 (1,717,015)
Los movimientos en las diferencias temporales durante el afio son los siguientes:
Saldo Reconocido Saldo
al 31 de Reconocido en otro al 31 de
diciembre en otro resultado diciembre
de 2020 Resultados Integral de 2021
Beneficios a empleados $ 1612 $ (380) $ 4 $ 1,236
Pérdidas fiscales por amortizar 565,170 4,311 569,481
PTU por pagar 394 2,792 3,186
Intereses por deducir 12,731 46,308 59,039
Provisiones y otros 131,877 (49,088) - 82,789
711,784 3,943 4 715,731
Propiedades de inversion e inmuebles y equipo, neto (2,239,670) (23,083) (2,262,753)
Activos intangibles (22,083) 8,058 (14,025)
Gastos pagados por anticipado (82,042) (2,176) (84,218)
Otros 917 (13,702) - (12,785)
(2,342,878) (30,903) - (2,373,781)
Pasivo por impuesto diferido $ (1,631,094) $ (26,960) $ 4 $ (1,658,050)

El movimiento bruto en la cuenta de impuestos a la utilidad diferidos por los periodos terminados el 31

diciembre de 2022 y 2021 es como sigue:

Pagina 59



Acosta Verde, S. A. B. de C. V. y Subsidiarias
Notas sobre los Estados Financieros Consolidados
31 de diciembre de 2022 y 2021

31 de diciembre de

2022 2021
Al 1 de enero $ (1,658,050) $ (1,631,094)
Cargo a resultados (58,990) (26,960)
Crédito a otro resultado integral 25 4
Al 31 de diciembre $ (1,717,015) § (1,658,050)

Los impuestos diferidos activos reconocidos al 31 de diciembre de 2022, que incluyen montos significati-
vos de pérdidas fiscales para amortizar en el futuro, se han basado en escenarios de proyeccién de utili-
dades fiscales futuras. En caso de cambios en estos supuestos de utilidades fiscales futuras los activos
reconocidos pudieran ser ajustados.

Al 31 de diciembre de 2022, la Compaiiia evalud la recuperabilidad de las pérdidas fiscales al 31 de
diciembre de 2022 considerando las proyecciones fiscales y determiné la necesidad de dar de baja
impuesto diferido activo por $54,054 que correspondia al efecto de impuesto de las pérdidas fiscales
que, de acuerdo con dichas proyecciones, la Compafiia estima que no podra recuperar. Al 31 de
diciembre de 2022 la Compafiia actualizé su evaluacion respecto a la recuperabilidad de pérdidas
fiscales y con base en sus proyecciones estima la recuperabilidad de las mismas.

La tasa efectiva promedio anual estimada de impuesto sobre la renta usada para el periodo de doce
meses terminado el 31 de diciembre de 2022 y 2021 es de 25% y 15% respectivamente, la cual incluye
el impacto de la baja descrita en el parrafo anterior.

Al 31 de diciembre de 2022 y 2021 la Compafiia no ha reconocido impuestos diferidos pasivos por dife-
rencias temporales estimadas de aproximadamente $10,447 millones y $9,937 millones,
respectivamente, derivados de la diferencia entre el costo fiscal de las acciones de sus subsidiarias y los
valores de los activos netos consolidados, que principalmente se debe a utilidades no distribuidas, entre
otros, ya que de conformidad con la excepcién aplicable la Compania considera que no vendera sus
inversiones en subsidiarias en el futuro cercano y tiene la politica de distribuir dividendos de sus
subsidiarias solo hasta por los montos que previamente han sido gravados por impuestos.

Nota 26 - Costos y gastos de operacion:

Los costos y gastos de operacion clasificados por su naturaleza, por los afios terminados el 31 de
diciembre de 2022 y 2021, se integran como sigue:
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Ano que terminé el
31 de diciembre de

2022 2021
Costo de propiedades de inversion:
Costo de venta de propiedades (Notas 14 y 15) $ - $ 114,300
Gastos de operacion:
Gasto por beneficios a empleados 243,074 228,325
Honorarios, asesorias y servicios administrativos 53,670 61,394
Arrendamientos 5,163 6,103
Depreciacion y amortizacion 27,899 28,524
Proyectos de construccion 30,544 18,927
Mantenimiento 90,015 84,208
Gastos de oficina 6,733 8,803
Impuestos y derechos 2,744 362
Multas y recargos 1,211 40
Gastos varios 1,768 1,577
Gastos de personal 3,126 1,534
Gastos de viaje 4,322 3,684
Deterioro de cuentas por cobrar (4,290) (24,988)
Donativos - 500
Total $ 465979 % 418,993

Nota 27 - Otros ingresos y gastos:

Por los anos terminados el 31 de diciembre de 2022 y 2021, los otros ingresos y gastos se integran como
sigue:

Ano que terminé el
31 de diciembre de

2022 2021
Otros ingresos:
Reembolsos de gastos $ 291 $ 546
Depuracién de saldos 2,479 10,149
Recuperacion de climas - 24
Actualizacién de impuestos 309 2,154
Penalizaciones 2,791 5,488
Cobro de area comun 548 450
Venta de activo fijo 59 81
6,477 18,892
Otros gastos:
Depuracién de impuestos (392) (1,024)
Suministro de agua (1,001) -
Deterioro de obra en proceso (Nota 15) - (17,376)
Otros gastos varios (2,110) (7,900)
(3,503) (26,300)
Otros ingresos (gastos), neto $ 2974 $ (7,408)
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Nota 28 - Gastos e ingresos financieros:

Por los anos terminados el 31 de diciembre de 2022 y 2021, los gastos e ingresos financieros se integran

como sigue:

Ano que terminé el
31 de diciembre de

2022 2021

Gastos financieros:

Gastos por intereses sobre deuda $ (509,986) $ (424,814)
Intereses pagados a personas morales (5,288) (6,450)
Intereses por instrumentos financieros (733) (21,361)
Comisiones bancarias (1,668) (172)
Intereses por derecho de uso de arrendamiento (19,692) (19,089)
Pérdida cambiaria (490,189) (331,173)

Total de gastos financieros (1,027,556) (803,059)

Ingresos financieros:

Intereses cobrados a partes relacionadas 143 137
Ingresos por intereses 55 213
Ingresos por rendimientos 73,804 27,293
Instrumentos financieros 51,206 125,948
Intereses por instrumentos financieros 27,953 -
Utilidad cambiaria 305,287 428,990
Total de ingresos financieros 458,448 582,581

Gastos financieros, neto $ (569,108) $ (220,478)

Nota 29 - Impuestos a la utilidad:

El impuesto a la utilidad por los afios terminados el 31 de diciembre de 2022 y 2021, se integra
sigue:

como

2021 2021
Impuesto causado (ISR) $ (113,611) $ (93,413)
Impuesto diferido (ISR) (58,990) (26,957)
Impuesto a la utilidad $ (172,601) $ (120,370)
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La conciliacion entre las tasas legal y efectiva del impuesto a la utilidad por los afios terminados el 31 de
diciembre de 2022 y 2021, se muestra a continuacion:

2022 2021
Utilidad antes de impuestos $ 844,553 % 990,270
Menos participacidon no controladora de Fideicomisos (1) 152,330 192,388
692,223 797,882
Tasa de impuesto a la utilidad 30% 30%
Impuesto a la utilidad a la tasa legal 207,667 239,365
Mas (menos) efecto de impuesto a la utilidad sobre:
Efecto inflacionario fiscal 31,666 25,138
Gastos no deducibles 3,694 3,502
Ingresos no acumulables (124) (3,988)
Actualizacion del valor fiscal de los activos (109,094) (94,018)
Otras partidas 2,025 (18,784)
Ingreso fiscal por ajuste de precios de transferencia 21,626 18,315
Actualizacion de pérdidas fiscales (38,913) (32,244)
Pérdidas fiscales deterioradas 54,054 (16,916)
Total impuesto a la utilidad $ 172,601  $ 120,370
Tasa efectiva de ISR 25% 15%

1 Los Fideicomisos en los que tiene participacion controladora la Compafia son no empresariales,
por lo que para efectos de la Ley del ISR se consideran transparentes y en este caso, los
Fideicomitentes son quienes acumulan los ingresos y deducen los gastos para efectos fiscales en
la proporcién que les corresponda de acuerdo con su porcentaje de participacién en los derechos
fideicomisarios.

El resultado fiscal difiere del contable, principalmente, por aquellas partidas que en el tiempo se acumu-
lan y deducen de manera diferente para fines contables y fiscales, por el reconocimiento de los efectos
de la inflacién para fines fiscales, asi como por aquellas partidas que sélo afectan el resultado contable o
el fiscal.

Al 31 de diciembre de 2022 las cuentas de capital de aportacion actualizado (CUCA) y utilidad fiscal neta
(CUFIN) ascienden a $1,412,283 y $9,710,570, respectivamente.
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Al 31 de diciembre de 2022, la Compairiia y sus subsidiarias tenian pérdidas fiscales pendientes de
amortizar por un total de $2,110,823 que expiran como se indican como se muestra a continuacion:

Montos
Afos en que actualizados al
se generaron las Ano de 31 de diciembre de
pérdidas fiscales  caducidad 2022
2013 2023 113,535
2014 2024 44,172
2015 2025 236,383
2016 2026 820,045
2017 2027 466,365
2018 2028 77,749
2019 2029 51,325
2020 2020 38
2021 2031 89,335
2022 2032 211,876
Total de pérdidas fiscales $ 2,110,823

Nota 30 - Eventos posteriores:

En la preparacion de los estados financieros la Compafiia ha evaluado los eventos y las transacciones
para su reconocimiento o revelacion subsecuente al 31 de diciembre de 2022 y hasta el 3 de marzo de
2023 (fecha de emisién de los estados financieros) y ha concluido que no existen eventos subsecuentes
que afectaran a los mismos.

~

Lic. g ian"Acosta Castellanos Ing. E igar fié Maldonado de los Reyes'
Dire Director.de-Administracién y Finanzas

Lic. Rosalinda Fekn ez Castillon
Contralor
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