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DECLARACIÓN DE INFORMACIÓN EN CASO DE REESTRUCTURACIONES SOCIETARIAS CON 

FECHA 2 DE FEBRERO DE 2022  

 

Las acciones de la emisora “Desarrolladora Homex, S.A.B. de C.V.” (La Compañía) se encuentran inscritas en la 

Sección de Valores del Registro Nacional de Valores y son objeto de cotización en la Bolsa Mexicana de Valores 

(“BMV”). 

 

La inscripción en el Registro Nacional de Valores no implica certificación sobre la bondad del valor, solvencia 

de la emisora o sobre la exactitud o veracidad de la información contenida en el Reporte Anual, ni convalida los 

actos que, en su caso, hubieren sido realizados en contravención de las Leyes. 

 

La presente Declaración de reestructura societaria se presenta de conformidad con los artículos 88, fracción I, 104, 

fracción IV y demás disposiciones aplicables de la Ley del Mercado de Valores (la “LMV”) y 1, fracción XX, 35, 

75, y el Anexo P publicadas en el Diario Oficial de la Federación el 19 de marzo de 2003 y modificadas según 

resoluciones publicadas en el mismo Diario el 7 de octubre de 2003, 6 de septiembre de 2004, 22 de septiembre 

de 2006, 19 de septiembre de 2008, 27 de enero, 22 de julio y 29 de diciembre de 2009, 10 y 20 de diciembre de 

2010, 16 de maro, 27 de julio, 31 de agosto y 28 de diciembre de 2011, 16 de febrero y 12 de octubre de 2012, 30 

de abril y 15 de julio de 2013, 30 de enero, 17 de junio, 24 de septiembre y 26 de diciembre de 2014, 12 y 30 de 

enero, 26 de marzo, 13 de mayo, 27 de agosto, 28 de septiembre, 20 de octubre y 31 de diciembre de 2015, 6 de 

mayo, 19 de octubre y 15 de noviembre de 2016; 11 de agosto de 2017, 26 de abril y 13 de junio de 2018, 9 de 

agosto y 25 de noviembre de 2019, 10 de diciembre de 2020, así como 16 de febrero de 2021, respectivamente 

(las “Disposiciones”). 

 

El texto íntegro de esta Declaración de Reestructuración se encuentra a disposición de los accionistas en las 

oficinas de la Compañía, así como en su página electrónica y en la BMV.  
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Descripción de la transacción: 

Desarrolladora Homex, S.A.B. de C.V. (“Homex”) y Opción Homex, S.A. de C.V. (“Opción Homex”), 

informan a sus accionistas y al público inversionista de la celebración de un contrato de compraventa con la persona 

moral denominada ServiCoNal, S.A.P.I. de C.V. y con los señores Rubén Omar Pérez Pérez y Marisol Barrera Pérez 

(“Los Compradores”), mediante el cual se realizó la desincorporación de nueve subsidiarias a través de la venta del 

total de las acciones de Proyectos Inmobiliarios de Culiacán, S.A. de C.V. (“PICSA”) dado que PICSA es propietaria 

de la totalidad menos una o de un interés minoritario no significativo, de las acciones y partes sociales representativas 

del capital social de las empresas denominadas: 1) Desarrolladora de Casas del Noroeste, S.A. de C.V., 2) CT Loreto, 

S. de R.L. de C.V., 3) Opción Homex, S.A. de C.V., 4) Casas Beta del Noroeste, S. de R.L. de C.V., 5) 

Administradora Picsa, S.A. de C.V., 6) Casas Beta del Centro, S. de R.L. de C.V. (a su vez titular de la totalidad 

menos una o un interés minoritario no significativo de, las acciones representativas del capital social de 7) Promotora 

Residencial Huehuetoca, S.A. de C.V. (50 % de participación) y 8) Súper Abastos Centrales y Comerciales, S.A. de 

C.V.  

 

De acuerdo a las disposiciones de carácter general aplicables a las emisoras de valores y a otros 

participantes del mercado de valores, en el que se establecen los supuestos de reestructura societaria conforme a 

su artículo 1, para efectos de dichas disposiciones y en adición a los conceptos previstos en el artículo 2 de la Ley 

del Mercado de Valores, se entenderá por restructuraciones societarias a las fusiones, escisiones, adquisiciones o 

ventas de activos que en cualquiera de dichos supuestos representen, cuando menos, el 10 % de los activos y 10 % 

de las ventas totales consolidados del ejercicio anterior de la emisora o el 25 % de dichas ventas. Al efecto, se 

deberá tomar como valor de la transacción el mayor entre el valor contable y el de mercado. No se considerarán 

reestructuraciones societarias tratándose de ventas o transferencias de activos que realicen sociedades con motivo 

de emisiones de valores respaldados por activos.   

De acuerdo al contrato de Compraventa celebrado el 27 de diciembre de 2018 mismo que se presenta en el 

punto 8 “Contratos relevantes” como Anexo “A” del presente folleto informativo, Desarrolladora Homex, S.A.B. 

de C.V. y Opción Homex, S.A. de C.V. venden y transmiten a los Compradores, libres de todo gravamen, carga o 

limitación de dominio, la totalidad de las acciones de PICSA y que de acuerdo al Convenio de Precio y Forma de 

pago, mismo que se presenta en el punto 8 “Contratos relevantes” como Anexo “D”,  se estipula que el capital 

social de PICSA al 2 de enero de 2019 asciende a la cantidad de $7,334’484,004.00 M.N. (Siete Mil Trescientos 

Treinta y Cuatro Millones Cuatrocientos Ochenta y Cuatro Mil Cuatro Pesos 00/100 Moneda Nacional) representada 

por un total de 7,334’484,004 (Siete Mil Trescientas Treinta y Cuatro Millones Cuatrocientas Ochenta y Cuatro Mil 

Cuatro) acciones mismas que son, en términos del Contrato de Compraventa, el objeto del mismo. A su vez, en 

dicho Convenio de Precio y Forma de pago se establece que a las 7,334’484,004 (Siete Mil Trescientas Treinta y 

Cuatro Millones Cuatrocientas Ochenta y Cuatro Mil Cuatro) acciones representativas del capital de PICSA, les 

corresponde un valor pactado en el convenio de precio y forma de pago fechado el 22 de diciembre de 2021 por un 

importe de $31’954,368.00 M.N. (Treinta y Un Millones Novecientos Cincuenta y Cuatro Mil Trescientos Sesenta 

y Ocho Pesos 00/100 Moneda Nacional), misma cantidad que es el Precio por las acciones, es decir, la cantidad de 

$0.004357 M.N. (Cero Pesos 004357/100 Moneda Nacional) por cada acción.  

 

La divulgación del contenido del contrato, se encontraba condicionada a la ocurrencia de ciertos eventos 

que a la fecha de este reporte se han formalizado. 

Características de la Operación 

La operación materia del presente folleto informativo no tendrá efecto directo alguno sobre los derechos y 

obligaciones que amparan las acciones representativas del capital social de la Emisora, así mismo, no existe 

modificación alguna respecto de sus estatutos sociales. 
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1. Glosario de términos: 
 

A continuación, se incluye un glosario con las definiciones de los principales términos y abreviaturas. 

 

 
“Acción” o “Acciones” ............ Las acciones ordinarias, nominativas, sin expresión de valor 

nominal, representativas del capital social de Homex, representando 

la parte fija y variable de dicho capital social. 

 

 
 “BMV” ..................................... Bolsa Mexicana de Valores, S.A.B. de C.V. 

 

 

“Compañía” .............................. Homex, en conjunto con sus subsidiarias; en el entendido de que en 

ocasiones el contexto requiere que el término “Compañía” se refiera 

únicamente a Homex. 

 

 
“CNBV” ................................... Comisión Nacional Bancaria y de Valores. 

 

 

“CONAVI” ............................... Comisión Nacional de Vivienda. 

 

 

“FOVISSSTE” ......................... Fondo para la Vivienda y la Seguridad y Servicios Sociales para los 

Trabajadores del Estado. 

  

 

“Homex” o “Emisora” .............. Desarrolladora Homex, S.A.B. de C.V. 

 

 

“INFONAVIT” ......................... Instituto del Fondo Nacional para la Vivienda de los Trabajadores. 

 

 

 “NIIF” o “IFRS” ….…………. Normas Internacionales de Información Financiera o International 

Financial Reporting Standard  

 

 

“peso(s)”, “M.N.” y “$” ........... Peso, moneda nacional. 

 

 

“Opción Homex” ………………Opción Homex S.A. de C.V. 

 

 

“PICSA” ................................... Proyectos Inmobiliarios de Culiacán, S.A. de C.V. 
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“RUV”………………………… Registro Único de Vivienda 

 

 

“SHF” ....................................... Sociedad Hipotecaria Federal, S.N.C., Institución de Banca de 

Desarrollo. 

 

 

“SOFOLES” o “SOFOL” ......... Sociedades Financieras de Objeto Limitado. 

 

 

“SOFOMES” o “SOFOM” .......... Sociedades Financieras de Objeto Múltiple.  
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2. Resumen ejecutivo. 
 

Desarrolladora Homex y Opción Homex, celebraron un contrato de compraventa con la persona moral denominada 

ServiCoNal, S.A.P.I. de C.V. y con los señores Rubén Omar Pérez Pérez y Marisol Barrera Pérez (“Los 

Compradores”), mediante el cual se realizó la desincorporación de nueve subsidiarias a través de la venta del total 

de las acciones de Proyectos Inmobiliarios de Culiacán, S.A. de C.V. (“PICSA”) dado que PICSA es propietaria de 

la totalidad menos una o de un interés minoritario no significativo, de las acciones y partes sociales representativas 

del capital social de las empresas denominadas: 1) Desarrolladora de Casas del Noroeste, S.A. de C.V., 2) CT Loreto, 

S. de R.L. de C.V., 3) Opción Homex, S.A. de C.V., 4) Casas Beta del Noroeste, S. de R.L. de C.V., 5) 

Administradora Picsa, S.A. de C.V., 6) Casas Beta del Centro, S. de R.L. de C.V. (a su vez titular de la totalidad 

menos una o un interés minoritario no significativo de, las acciones representativas del capital social de 7) Promotora 

Residencial Huehuetoca, S.A. de C.V. (50 % de participación) y 8) Súper Abastos Centrales y Comerciales, S.A. de 

C.V.  

 

3. Información detallada sobre la transacción. 
 

Con fecha 27 de diciembre de 2018, Desarrolladora Homex, y Opción Homex, suscribieron un Contrato de 

Compraventa de Acciones mediante el cual, de acuerdo a los términos y condiciones previstos en dicho contrato, se 

estableció la venta de la titularidad de acciones de PICSA, mismo que se presenta en el punto 8 “Contratos 

relevantes” como Anexo “A”. 

 

Así mismo, con fecha 16 de junio de 2020, se suscribió un Convenio Modificatorio del Contrato prorrogando el 

Plazo y, consecuentemente, la Fecha de Cierre y demás plazos y términos previstos en el propio Contrato, hasta el 

día 31 de diciembre de 2020. Dicho Convenio Modificatorio se presenta en el punto 8 “Contratos relevantes” como 

Anexo “B”. 
 

Con fecha 22 de diciembre de 2020, se suscribió un Segundo Convenio Modificatorio del Contrato prorrogando el 

Plazo y, consecuentemente, la Fecha de Cierre y demás plazos y términos previstos en el propio Contrato, hasta el 

día 30 de septiembre de 2021. Dicho Convenio Modificatorio se presenta en el punto 8 “Contratos relevantes” 

como Anexo “C”.   

 

En dichos contratos y convenios modificatorios se establece que Desarrolladora Homex y Opción Homex, venden 

y transmiten a los Compradores, libres de todo gravamen, carga o limitación de dominio, la totalidad de las acciones 

de PICSA y que de acuerdo al Convenio de Precio y Forma de pago, el cual se  presenta en el punto 8 “Contratos 

relevantes” como Anexo “D”, se estipula que el capital social de PICSA al 2 de enero de 2019 asciende a la cantidad 

de $7,334’484,004.00 M.N. (Siete Mil Trescientos Treinta y Cuatro Millones Cuatrocientos Ochenta y Cuatro Mil 

Cuatro Pesos 00/100 Moneda Nacional) representada por un total de 7,334’484,004 (Siete Mil Trescientas Treinta 

y Cuatro Millones Cuatrocientas Ochenta y Cuatro Mil Cuatro) acciones mismas que son, en términos del Contrato 

de Compraventa, el objeto del mismo. A su vez, en dicho Convenio de Precio y Forma de pago se establece que a 

las 7,334’484,004 (Siete Mil Trescientas Treinta y Cuatro Millones Cuatrocientas Ochenta y Cuatro Mil Cuatro) 

acciones representativas del capital de PICSA, les corresponde un valor de $31’954,368.00 M.N. (Treinta y Un 

Millones Novecientos Cincuenta y Cuatro Mil Trescientos Sesenta y Ocho Pesos 00/100 Moneda Nacional), misma 

cantidad que es el Precio por las acciones, es decir, la cantidad de $0.004357 M.N. (Cero Pesos 004357/100 Moneda 

Nacional) por cada acción.  
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El 16 de diciembre de 2021, se recibió una Notificación de la Adquirente de las acciones de PICSA, la cual se 

presenta en el punto 8 “Contratos relevantes” como Anexo “E” en la cual se notifica que la adquirente de todas las 

acciones representativas del capital social de PICSA, es la persona moral denominada ServiCoNal, S.A.P.I. de C.V., 

y que las dos acciones restantes representativas de dicho capital social son adquiridas por los señores Rubén Omar 

Pérez Pérez y Marisol Barrera Pérez, en lo personal, todo de acuerdo al contrato con fecha 27 de diciembre de 2018. 

 

a) Fecha de Aprobación de la transacción 
 

En sesión extraordinaria celebrada el 29 de diciembre de 2021, el Consejo de Administración de Desarrolladora 

Homex, por unanimidad de votos de sus miembros presentes, autorizó ejercer el contrato de Compraventa firmado 

el 27 de diciembre de 2018, de acuerdo a los términos del mismo así como de los convenios y notificaciones que 

soportan la operación para que la Compañía pueda realizar la implementación del proceso de optimización de su 

estructura corporativa a través de la venta del total de las acciones de PICSA por un monto total de $31’954,368.00 

M.N. (Treinta y Un Millones Novecientos Cincuenta y Cuatro Mil Trescientos Sesenta y Ocho Pesos 00/100 

Moneda Nacional). 

El 1 de febrero de 2022 de acuerdo al calendario establecido en el Convenio de Precio y Forma de pago, 

Desarrolladora Homex recibió un primer pago por la cantidad de $798,859.20 (Setecientos Noventa y Ocho Mil 

Ochocientos Cincuenta y Nueve Pesos 20/100 Moneda Nacional). De acuerdo a la cláusula de confidencialidad 

estipulada en el contrato de Compraventa de fecha 27 de diciembre de 2018, la Compañía se compromete a la no 

divulgación a terceros hasta que se haya tenido un cierre de la operación conforme a los términos establecidos, 

dentro de ellos que se haya recibido el primer pago del precio acordado entre las partes, por lo que con fecha 1 de 

febrero de 2022, Desarrolladora Homex cumple con la divulgación de información al mercado sobre una 

reestructura societaria de acuerdo a los requerimientos establecidos en la Ley del Mercado de Valores y en la 

Circular Única de Emisoras sin violar las cláusulas de confidencialidad de la operación, conforme lo señalado en 

el punto 2 que antecede. 

b) Objetivo de la transacción 
 

A través de esta operación en la que se otorga a un tercero la titularidad de los diversos activos y pasivos tangibles 

e intangibles de PICSA, a través de su desincorporación y la de sus subsidiarias, Desarrolladora Homex tendrá una 

estructura corporativa más simple la cual, entre otros beneficios, permitirá reflejar una posición financiera más sólida 

al mismo tiempo que ayudará a la consolidación del nuevo modelo de negocio de la Compañía para la prestación de 

servicios integrales para el desarrollo, construcción y venta de viviendas de interés social, vivienda media y 

residencial en México. 

 
c) Tratamiento Contable 

 

El tratamiento contable para la operación se realiza de conformidad con las Normas Internacionales de Información 

Financiera (IFRS por sus siglas en inglés) emitidas por el Consejo de Normas Internacionales de Contabilidad (IASB 

por sus siglas en inglés). 

Los Estados Financieros Consolidados Proforma se presentan exclusivamente con fines ilustrativos. Los ajustes 

hechos en los Estados Financieros Consolidados Proforma se basan en la información disponible y en supuestos que 

la Administración considera razonables y no pretenden representar: (i) nuestra situación financiera, (ii) los resultados 

de nuestras operaciones, ni (iii) la proyección de nuestra situación financiera a cierta fecha o por determinado 
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período. Las diferencias en los ajustes proforma podrían derivar de muchos factores, incluyendo, entre otros, pero 

no limitados a, los resultados obtenidos por la operación de PICSA y sus subsidiarias. 

Los ajustes proforma se basan en estimaciones y cierta información que está disponible actualmente para la 

Administración. Dichos ajustes proforma variarán en la medida que esté disponible información adicional y se 

redefinan las estimaciones. Los ajustes proforma han sido determinados como si las operaciones hubieran tenido 

lugar: (i) al 31 de diciembre de 2020 y al 30 de septiembre de 2021 para efectos de los estados consolidados de 

situación financiera proforma y (ii) por el año terminado el 31 de diciembre de 2020 y por los nueve meses 

terminados el 30 de septiembre de 2021 para los estados consolidados de resultado integral proforma, 

respectivamente. 

Las cifras históricas consolidadas que se presentan en los Estados Financieros Consolidados Proforma provienen de 

los estados financieros consolidados de Desarrolladora Homex, S.A.B. de C.V. al 31 de diciembre de 2020 

preparados conforme a las Normas Internacionales de Información Financiera. 

 

d) Gastos derivados de la transacción 
 

Desarrolladora Homex estima que los gastos relacionados con la operación ascenderán a aproximadamente $8.4 

millones, principalmente derivados de asesores financieros, legales generales y fiscales. 

e) Consecuencias fiscales de la transacción 
 

Como consecuencia de la operación, en la fecha de cierre, Desarrolladora Homex deberá calcular y acumular o 

(deducir) a sus demás ingresos, la ganancia (pérdida) obtenida en la enajenación de las acciones que resulte de 

disminuir del ingreso percibido, el costo fiscal de dichas acciones, conforme a lo señalado en el artículo 22 de la 

Ley del Impuesto Sobre la Renta (LISR) y demás disposiciones aplicables. 

 

CADA ACCIONISTA DEBERÁ CONSULTAR A SU ASESOR FISCAL SOBRE LAS CONSECUENCIAS 

FISCALES, INCLUYENDO LAS CONSECUENCIAS DE LA REESTRUCTURA SOCIETARIA BAJO LAS 

LEYES APLICABLES EN MEXICO. 
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4. Información concerniente a cada una de las partes 
involucradas en la transacción. 

 

ServiCoNal, S.A.P.I. de C.V., quien compareció en carácter de Compradora, es una empresa constituida de 

conformidad con las leyes aplicables de la República Mexicana mediante póliza No. 3,027, otorgada ante el Lic. 

Juan Carlos Sánchez Márquez, Corredor Público No. 84 de la Ciudad de México, inscrita en el Registro Público de 

Comercio de Naucalpan, Estado de México, bajo el Folio Mercantil Electrónico No. 2021096351 e inscrita en el 

Registro Federal de Contribuyentes bajo la clave SER211215UD0. 

Rubén Omar Pérez Pérez y Marisol Barrera Pérez, quienes comparecen en carácter de Compradores, son ambos de 

nacionalidad mexicana, mayores de edad, con capacidad legal para contratar y obligarse en los términos del contrato 

de Compraventa. Cuyos RFC son PEPR930205H48 y BAPM7810127X7, respectivamente. 

Opción Homex, S.A. de C.V., quien compareció en carácter de Vendedora, es una Sociedad Anónima de Capital 

Variable, válidamente existente de conformidad con las leyes de México, constituida mediante escritura pública No. 

10,426 del 14 de septiembre de 2007, otorgada ante el Lic. Gerardo Gaxiola Díaz, Notario Público No. 167 del 

Estado de Sinaloa, inscrita en el Registro Público de Comercio bajo el folio mercantil electrónico No. 77029*1. 

Desarrolladora Homex, S.A.B de C.V, quien compareció en carácter de Vendedora, es una Sociedad Anónima 

Bursátil de Capital Variable, constituida bajo la denominación social de Grupo Picsa, S.A. de C.V. mediante 

escritura pública número 2,387 del 30 de marzo de 1998, otorgada ante el Lic. Gerardo Gaxiola Díaz, Notario 

Público No. 167 en el Estado de Sinaloa, cuyo primer testimonio quedó inscrito en el Registro Público de la 

Propiedad y del Comercio de Culiacán, Sinaloa el 23 de abril de 1998 bajo la inscripción número 191 del libro 

número 36 primero de comercio; cambió su denominación social por la de Desarrolladora Homex, según consta en 

la escritura pública número 3,155 del 19 de noviembre de 1999, otorgada ante el Lic. Oscar Guillermo Corrales 

López, titular de la Notaría Pública No. 54 de Culiacán, Estado de Sinaloa, cuyo primer testimonio quedó inscrito 

en el Registro Público de la Propiedad y Comercio de Culiacán, Sinaloa el 6 de diciembre de 1999 bajo la inscripción 

número 22 del libro número 54 primero de comercio, y reformó íntegramente sus estatutos y adoptó la denominación 

y modalidad de Desarrolladora Homex, Sociedad Anónima Bursátil de Capital Variable mediante resolución 

adoptada por su Asamblea General Extraordinaria de Accionistas celebrada el 28 de abril de 2006, la cual quedó 

protocolizada en la escritura pública No. 8,615 del 12 de junio de 2006, otorgada ante el Lic. Francisco Eduardo 

Urrea Salazar, Notario Público No. 150 de Culiacán, Estado de Sinaloa, cuyo primer testimonio quedó inscrito en el 

Registro Público de la Propiedad y del Comercio de Culiacán, Sinaloa el 23 de junio de 2006 bajo el folio mercantil 

electrónico número 55188*1; 

Proyectos Inmobiliarios de Culiacán, S.A. de C.V., es una sociedad mercantil debidamente constituida y existente 

de conformidad con las leyes de la República Mexicana, mediante escritura pública No. 25,427 del 23 de febrero de 

1989, otorgada ante la fe del Licenciado Sergio López Rivera, Notario Público Asociado al titular de la Notaría 

Pública número 64 de la Ciudad de Guadalajara, Estado de Jalisco, cuyo primer testimonio quedó inscrito en el 

Registro Público de Culiacán, Sinaloa, bajo la inscripción número 160, del libro número 172, Segundo Auxiliar de 

Comercio, actualmente bajo el folio mercantil electrónico número 14775*1. 
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5. Factores de riesgo. 
 
Los factores de riesgo descritos a continuación son aquellos que actualmente Desarrolladora Homex considera 

pudieran, de materializarse, afectarla adversamente. Es posible que existan riesgos adicionales que no han sido 

identificados por Homex o que en la actualidad no se consideran relevantes y que, de actualizarse, podrían afectar 

las operaciones, situación financiera o resultados de operación de la Compañía. 

 

La información financiera proforma que se adjunta a la Declaración de Información contempla resultados al 31 de 

diciembre de 2020 y por los nueve meses terminados el 30 de septiembre de 2021. Sin embargo, dicha información 

no es necesariamente indicativa de los resultados que obtendrá la Compañía en el futuro. 

 

Información sobre Estimaciones y Riesgos Asociados 
 
La información que se incluye en la presente Declaración de Información presenta estimaciones en relación con 

acontecimientos futuros, y puede contener información sobre resultados financieros, situaciones económicas, 

tendencias y hechos inciertos. Las expresiones “cree”, “espera”, “estima”, “considera”, “prevé”, “planea” y otras 

expresiones similares, identifican dichas proyecciones o estimaciones. Al evaluar dichas proyecciones o 

estimaciones, sus accionistas deberán tener en cuenta los factores descritos en esta sección y otras advertencias 

contenidas en esta Declaración de Información o en cualquier otro documento divulgado al público en relación con 

la desincorporación de las subsidiarias. Dichos factores de riesgo y proyecciones describen las circunstancias que 
podrían ocasionar que los resultados reales difieran significativamente de los esperados. 
 
Para efectos de la presente Sección, se incorpora por referencia la Sección - INFORMACIÓN GENERAL – 

“Factores de riesgo” del Reporte Anual. 

 

a) Factores de riesgo relacionados con la operación 
 

La Operación propuesta podría afectar el precio de mercado de las Acciones. 

 

La Operación podría ser percibida negativamente por los inversionistas y podría repercutir en el precio de mercado 

de las Acciones, sin que se pueda garantizar que dichas fluctuaciones serán positivas. Estas fluctuaciones podrían 

provocar que el inversionista pierda parte o la totalidad de su inversión en las Acciones. 

 

Si la parte Compradora no cumple con las condiciones de Precio y Forma de Pago  

 

El comprador podría no cumplir con las condiciones previstas en el Convenio de Precio y Forma de Pago y por ende 

la Compañía podría no recibir los recursos esperados de acuerdo al calendario establecido.  

 

Costos de operación no previstos 

 
La negociación, celebración y perfeccionamiento de la Operación podría involucrar gastos adicionales o no previstos 

en esta Declaración de Información. Dichos costos podrían afectar negativamente los resultados de la Sociedad. 
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Indemnización por parte de Desarrolladora Homex  

 

De acuerdo al Contrato de Compraventa de fecha 27 de diciembre de 2018, Desarrolladora Homex se obliga a sacar 

en paz y a salvo e indemnizar a los Compradores, y sus respectivas afiliadas y cada uno de sus respectivos 

funcionarios, consejeros, empleados, accionistas, agentes, administradores y representantes, designados o 

cesionarios (las “Partes Indemnizadas de los Compradores”), así como a mantenerlos en paz y a salvo de cualquier 

daño, perjuicio, pérdida, responsabilidad, menoscabo, reclamación, erogación, contingencia en general o gasto, 

incluyendo gastos y honorarios legales razonables (conjuntamente las “Pérdidas”), que dichas Partes Indemnizadas 

de los Compradores y/o la Sociedad, sufran o incurran exclusivamente con motivo de los asuntos identificados en 

la Cláusula 14, del Contrato de Compraventa. 

 

Estados Financieros Consolidados Proforma 

 

Los Estados Financieros Consolidados Proforma que se integran en la presente Declaración de Información 

contemplan resultados al 31 de diciembre de 2020 y por los nueve meses terminados el 30 de septiembre de 2021. 

Sin embargo, dicha información no es necesariamente indicativa de los resultados que obtendrá Desarrolladora 

Homex en el futuro. 

 

La información financiera proforma de Desarrolladora Homex que se incluye en esta Declaración de Información 

para mostrar su posición financiera consolidada después de surtir efectos la Operación, está sujeta a variaciones 

derivadas del resultado real de sus operaciones futuras, así como a los efectos de otros factores que están fuera del 

control de la Administración. En consecuencia, la información financiera proforma consolidada podría no ser un 

reflejo de la posición financiera, ni de los resultados de operación reales de Desarrolladora Homex como sociedad 

subsistente de la Operación. 

 

b) Factores de riesgo relacionados con nuestras actividades 
 

Situación de liquidez, y otros asuntos relacionados pueden afectar la habilidad de la Compañía para continuar 

sus operaciones.  
 

Desarrolladora Homex ha atravesado periodos de liquidez restringida lo cual ha afectado y pudiera afectar en un 

futuro la velocidad de construcción y por ende el crecimiento de esta. Así mismo, la habilidad de Desarrolladora 

Homex para continuar el crecimiento y rentabilidad de sus operaciones depende de otros factores tales como: 

 

 La solidez total y estabilidad de las condiciones generales de la industria de la construcción. 

 Programas hipotecarios de instituciones financieras y programa de subsidios del gobierno. 

 Confianza del consumidor y nuestra habilidad para poder continuar, mantener y expandir nuestra base de 

clientes. 

 La disponibilidad de financiamiento adecuado en términos aceptables de parte de nuestros acreedores y 

proveedores y el poder mantener una relación de negocio con nosotros. 

 El otorgamiento y renovación de licencias y permisos de autoridades municipales y estatales; y,  

 Nuevas regulaciones o políticas establecidas por el Gobierno mexicano. 
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Nuestro nivel de endeudamiento y otras obligaciones pueden seguir siendo altos lo cual puede afectar de 

manera negativa nuestros márgenes operativos. 

 
Desarrolladora Homex aún tiene un nivel alto de pasivos, principalmente por pasivos relacionados a pago de 

obligaciones fiscales, así como deuda garantizada que aún no ha sido capitalizada de acuerdo con los Convenios 

Concursales. De conformidad con lo anterior, el nivel de pasivos actual de esta implica un riesgo, y su reestructura 

financiera y operativa sigue en curso, por lo tanto, Desarrolladora Homex puede seguir teniendo un nivel alto de 

pasivos durante ciertos periodos, y en consecuencia mantener un margen de operación limitado, el cual dependerá 

del desempeño operativo positivo de esta. Así mismo, Desarrolladora Homex puede no tener la capacidad para 

dar cumplimiento a las diversas obligaciones operativas y/o financieras previstas en los contratos celebrados con 

nuestros acreedores. 

 

La disminución de los créditos hipotecarios otorgados por las entidades financieras del sector público, de los 

cuales dependemos, o los retrasos en el desembolso de dichos créditos, así como cambios en las Políticas de 

Vivienda, podrían dar como resultado una disminución en nuestras ventas e ingresos. 
 

En México, el financiamiento hipotecario para el segmento de interés social proviene principalmente de entidades 

del sector público, tales como: 

 

 el INFONAVIT, que se financia principalmente a través de deducciones obligatorias a la nómina bruta 

de los trabajadores del sector privado y de la bursatilización de créditos hipotecarios en los mercados de 

capital; 

 

 el FOVISSSTE, que se financia principalmente a través de deducciones obligatorias a la nómina bruta de 

los trabajadores del sector público, y 

 

 las instituciones hipotecarias del sector público, tales como la SHF, que se financian tanto a través de 

fondos propios como de fondos aportados por el Banco Mundial y un fideicomiso administrado por el 

Banco de México. 

 

La disponibilidad de financiamiento y el volumen de los créditos hipotecarios que provienen de estas fuentes son 

limitados y pueden variar de un año a otro. 

 

Las citadas entidades del sector público cuentan con amplias facultades discrecionales en cuanto a la asignación 

y las fechas de desembolso de los créditos hipotecarios, lo cual afecta directamente a Desarrolladora Homex ya 

que dependemos de la disponibilidad de financiamiento hipotecario de parte de dichas entidades para lograr la 

mayoría de nuestras ventas de vivienda de interés social y vivienda media. 

 

Por lo tanto, nuestros resultados financieros se pueden ver afectados por las políticas y los procedimientos 

administrativos del INFONAVIT, el FOVISSSTE y la SHF, así como por la política de vivienda del gobierno 

federal1 tales como programas de subsidio a la vivienda y/o reglas de ordenamiento urbano. Es importante 

enfatizar que el INFONAVIT y el FOVISSSTE continúan siendo la principal fuente de financiamiento para los 

clientes de vivienda de interés social y vivienda media en los últimos años. Las políticas futuras del gobierno en 

materia de financiamiento para vivienda podrían limitar u ocasionar retrasos en la disponibilidad de 

financiamiento hipotecario de parte de dichas entidades, o bien instituir cambios en los procedimientos a través 

                                                           
1 Fuente: www.conavi.gob.mx 
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de los cuales dichas entidades otorgan créditos hipotecarios y, en el caso del INFONAVIT, en la asignación 

geográfica de créditos hipotecarios. Dichos cambios podrían dar como resultado una disminución en nuestros 

ingresos. No podemos asegurar que las políticas del Gobierno mexicano en materia de vivienda no se modifiquen. 

 

Las disminuciones o retrasos en la disponibilidad de financiamientos a través del INFONAVIT, el FOVISSSTE, 

la SHF u otras entidades, así como cambios significativos en la política nacional de vivienda o reglas de operación 

para los programas de vivienda pueden causar disrupciones significativas en la operación de los desarrolladores 

de vivienda y de Desarrolladora Homex, resultando en un daño financiero severo.  

 

Una desaceleración de la economía nacional podría limitar la disponibilidad de financiamiento de parte 

del sector privado en México, el cual es esencial para nuestras ventas en el segmento de vivienda media y 

residencial, lo que a su vez podría dar como resultado una disminución en nuestras ventas e ingresos. 

 

Una de nuestras estrategias consiste en mantener una exposición de nuestras operaciones en el segmento de 

vivienda media y residencial, conservando al mismo tiempo nuestros márgenes y sin afectar de manera adversa 

nuestra situación financiera. Nuestra expansión y exposición en estos mercados depende de entidades financieras 

del sector privado, tales como las instituciones de banca múltiple, las SOFOLES y las SOFOMES, que otorgan la 

mayor parte de los créditos hipotecarios para el segmento de vivienda media y residencial. En el pasado, la 

disponibilidad de créditos hipotecarios del sector privado ha estado limitada debido a la volatilidad de la economía 

mexicana, el nivel de liquidez y la estabilidad del sistema bancario mexicano, con la consiguiente adopción de 

criterios estrictos y regulaciones bancarias para el otorgamiento de créditos. Las condiciones económicas 

generales desfavorables, en países económicamente relacionados directa y/o indirectamente con México, así como 

una debilidad económica interna prolongada, pueden tener un efecto adverso en la economía mexicana y en la 

disponibilidad de financiamiento hipotecario del sector privado. En consecuencia, las entidades financieras pueden 

ajustar sus criterios para el otorgamiento de créditos hipotecarios, así como enfrentar restricciones de liquidez 

debido a una mayor morosidad en el pago de los créditos. No podemos prever cambios en las condiciones 

económicas globales e internas, lo cual daría como resultado una disminución en la disponibilidad de 

financiamiento hipotecario y por ende afectar de manera negativa nuestro desempeño financiero. 

 

Nuestros resultados de operación están sujetos a la estacionalidad. 
 

La industria de la vivienda en México en el segmento de interés social usualmente experimenta una fuerte 

estacionalidad a lo largo del año, debido principalmente a los ciclos operativos y de otorgamiento de créditos del 

INFONAVIT y el FOVISSSTE. Los pagos de viviendas por parte de dichas entidades suelen ser lentos a principios 

del año, se incrementan gradualmente en el segundo y tercer trimestres, y se aceleran durante el cuarto trimestre, 

sin embargo, no existe una certidumbre respecto a los plazos de pago por dichas entidades a lo largo del año. 

Pretendemos construir y entregar nuestras viviendas de interés social de acuerdo con la estacionalidad de este 

ciclo, debido a que no comenzamos a construir viviendas hasta en tanto que podemos comprobar que nuestros 

clientes son sujetos de crédito por parte de INFONAVIT, FOVISSSTE y/o alguna institución financiera privada. 

Por lo tanto, pudiera existir una tendencia donde Desarrolladora Homex pudiera reconocer niveles de ingresos 

más altos en el tercer y cuarto trimestres y por ende, nuestros niveles de endeudamiento tenderían a ser más altos 

en el primer y segundo trimestres. Prevemos que nuestros resultados de operación trimestrales y los niveles de 

endeudamiento futuros continuarán experimentando fluctuaciones de un trimestre a otro. 
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Riesgo por la pérdida de posibles contratos de prestación de servicios integrales para el desarrollo, 

construcción y venta de vivienda. 

 
Desarrolladora Homex realiza la prestación de servicios integrales para el desarrollo, construcción y venta de 

vivienda para terceros. La capacidad de la Compañía para cerrar nuevos contratos, así como mantener los contratos 

actuales pudiera afectar el cumplimiento de su plan de negocios, así como su crecimiento en el mediano y/o largo 

plazo.  

  

La dificultad para encontrar terrenos idóneos o los aumentos en los precios de éstos podrían incrementar 

nuestro costo de ventas y reducir nuestras utilidades. 

 

Nuestro nivel de operaciones de largo plazo en proyectos propios depende en cierta medida de nuestra capacidad 

para seguir identificando y adquiriendo terrenos idóneos y hacerlo a un costo razonable y/o encontrar socios para 

la realización de proyectos bajo el modelo de negocio de Desarrolladora Homex de prestación de servicios 

integrales para el desarrollo, construcción y venta de vivienda, donde el terreno o proyecto sea aportado por un 

tercero. En la medida en que un mayor número de desarrolladores incursionen o amplíen sus operaciones en el 

mercado mexicano de la construcción de vivienda, los precios de los terrenos podrían aumentar en forma 

significativa y los terrenos idóneos podrían escasear como resultado del aumento en la demanda o la disminución 

en la oferta. El consecuente aumento en los precios de los terrenos podría derivar en un incremento en el costo de 

ventas y una disminución en nuestras utilidades. De acuerdo con la estrategia actual de Desarrolladora Homex, se 

pretende continuar minimizando las inversiones debido al inventario de reserva territorial actual con el que cuenta 

Desarrolladora Homex, y el número de proyectos de servicios integrales. Sin embargo, Desarrolladora Homex 

podría verse en la imposibilidad de seguir adquiriendo terrenos idóneos a precios razonables en el futuro. 

 

La CONAVI ha creado una base de datos de terrenos a nivel nacional para mantener el registro de aquellos terrenos 

en propiedad de las empresas desarrolladoras de vivienda a través del RUV2. La base de datos de terrenos está 

organizada y clasificada de acuerdo con criterios tales como transportación y disponibilidad de agua, topografía, 

áreas protegidas, uso de suelo y otros factores de riesgo. Este método de registro y clasificación de tierras a cargo 

de la CONAVI en el futuro podría dar como resultado un descuento en los precios de los terrenos en algunas 

regiones y un alza en los precios de los terrenos en otras regiones más favorecidas. Por lo tanto, no podemos 

asegurar que en el futuro tendremos la habilidad de cumplir con los requerimientos de la Política Nacional de 

Vivienda. Adicionalmente no podemos garantizar que las regiones urbanas estipuladas por la Política Nacional de 

Vivienda no sean modificadas de tal manera que nos veamos forzados a comprar tierra a precios no competitivos. 

 

Los aumentos en los precios de las materias primas podrían dar como resultado un incremento en el 

costo de ventas y una disminución en nuestras utilidades netas. 

 

Entre las materias primas básicas que se utilizan en la construcción de nuestras viviendas destacan: concreto, block 

de concreto, acero, ventanas, puertas, tejas para azoteas y artículos de plomería y electricidad. El aumento en los 

precios de las materias primas, incluyendo cualquier aumento derivado de escasez, pago de aranceles, restricciones 

o fluctuaciones en el tipo de cambio, podría dar como resultado un incremento en nuestro costo de ventas y una 

disminución en nuestras utilidades netas hasta el punto de que fuéramos incapaces de aumentar nuestros precios 

de venta. Es posible que los precios de las materias primas aumenten en el futuro. 

 

 

 

                                                           
2 Fuente: www.ruv.org.mx 
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La pérdida de nuestros ejecutivos clave podría ocasionar que se interrumpieran nuestras operaciones. 

 

La Administración y las operaciones dependen de la participación de ejecutivos clave. Desarrolladora Homex no 

ha celebrado contratos de trabajo o convenios de no competencia, ni cuenta con seguros de vida de hombre clave 

para sus ejecutivos. En virtud de que los ejecutivos clave conocen perfectamente la industria y las operaciones de 

Desarrolladora Homex y cuentan con una gran experiencia dentro de la misma, consideramos que nuestros 

resultados futuros dependerán de sus esfuerzos y/o de la capacidad de Desarrolladora Homex de encontrar 

remplazos para suplir a dichas personas clave. Por lo tanto, el que alguna de estas personas clave deje de prestar 

sus servicios por cualquier causa y Desarrolladora Homex no encuentre un reemplazo competitivo, podría afectar 

de manera adversa las operaciones de nuestro negocio. 

 
La incapacidad para atraer y retener trabajadores calificados, cambios en las leyes y aspectos laborales 

podrían afectar adversamente nuestro desempeño financiero.  

 

La capacidad para continuar el crecimiento de Desarrolladora Homex depende de nuestra habilidad para atraer y 

retener trabajadores calificados, tanto administrativos como trabajadores de la construcción tales como obreros e 

ingenieros. Nuestra capacidad para retener y encontrar al personal calificado para cubrir nuestros requerimientos 

laborales, está generalmente sujeto a factores externos, incluyendo la disponibilidad de un suficiente número de 

personas calificadas en la población económicamente activa dentro de los mercados en los que operamos, niveles 

de desempleo, niveles salariales vigentes, cambios demográficos, costos de salud y otros costos de seguros 

relacionados, así como la implementación de nuevas y/o reformadas leyes laborales y regulaciones aplicables. Si 

somos incapaces de identificar, atraer y retener a personal capacitado, si nuestros costos laborales y relacionados 

se incrementan significativamente o si nuevas y/o reformadas leyes y regulaciones laborales y de seguridad laboral 

son adoptadas o implementadas, nuestro desempeño financiero podría verse adversamente afectado. 

 

La competencia de otros desarrolladores de vivienda podría dar como resultado una disminución en nuestras 

ventas e ingresos. 

 

La industria desarrolladora de vivienda en México es sumamente competitiva. Entre nuestros principales 

competidores están algunas empresas públicas y privadas, tales como: Casas Javer, S.A. de C.V., Inmobiliaria 

Ruba, S.A. de C.V., Corpovael, S.A.B. de C.V., Vinte Viviendas Integrales, S.A.P.I de C.V., Consorcio ARA, 

S.A.B. de C.V., Urbi Desarrollos Urbanos S.A. de C.V., entre otras. Nuestra capacidad para incrementar nuestra 

participación de mercado depende de las condiciones de la competencia, incluyendo la relativa a precios, calidad 

y competitividad de la oferta de vivienda, la correspondiente a la obtención de financiamiento hipotecario y la 

competencia para adquirir terrenos disponibles. Creemos que el panorama competitivo para la industria será regido 

por (i) la capacidad de las Compañías para tener una oferta de vivienda competitiva y atractiva acorde con la 

expectativa y características de la demanda potencial y disponibilidad de financiamiento para los clientes (ii) la 

habilidad de las Compañías para adaptarse a cambios y/o nuevas políticas de vivienda y reglas de subsidio las 

cuales promueven un crecimiento urbano ordenado (iii) la disponibilidad de financiamiento de la banca comercial  

para renovar o contratar nuevas líneas de crédito o créditos puente y/ acceso a capital, (iv) incrementos en las tasas 

de interés para las líneas de crédito; (v) condiciones más rigurosas por parte de las instituciones de banca múltiple 

para renovar las líneas de crédito existentes, (vi) el cumplimiento con regulaciones de sustentabilidad y 

regulaciones, entre otras. Podríamos experimentar presión para reducir nuestros precios en determinadas regiones 

si algunos de nuestros competidores se ven forzados a vender su inventario a precios más bajos debido a las 

circunstancias negativas que obliguen a su salida del mercado y/o por alguna estrategia comercial. Además, las 

condiciones de la competencia podrían impedir que logremos el objetivo de incrementar nuestro volumen de 

ventas, o bien podrían dar como resultado una reducción de nuestras ventas e ingresos. 
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Los cambios a las regulaciones en materia de construcción y uso de suelo a los que estamos sujetos 

podrían ocasionar retrasos en la construcción y, consecuentemente, un aumento en nuestros costos. 

 

La industria de la vivienda en México está sujeta a un gran número de regulaciones en materia de construcción y 

uso de suelo, además de las políticas públicas de vivienda cuya aplicación compete a diversas autoridades 

federales, estatales y municipales. Dichas autoridades supervisan la adquisición de terrenos, las actividades de 

desarrollo y construcción, y algunas de las operaciones celebradas con clientes. Los costos relacionados con la 

obtención de permisos de construcción y uso de suelo, los pagos de derechos e impuestos de adquisición y 

desarrollo, los pagos de derechos para la contratación de servicios públicos y los gastos de escrituración de nuevas 

viviendas son mucho más altos que en otros países y varían significativamente de una región a otra del país. 

Estamos obligados a obtener autorizaciones de un gran número de autoridades federales, estatales y municipales 

para poder llevar a cabo nuestras operaciones. Los cambios en las circunstancias locales o en las leyes o 

reglamentos aplicables pueden hacer necesaria la modificación de las autorizaciones otorgadas o la obtención de 

autorizaciones adicionales, o bien la modificación de nuestros procesos y procedimientos necesarios para cumplir 

con las mismas. Estos factores podrían ocasionar retrasos en la construcción y, consecuentemente, un aumento en 

los costos. 

 

Los cambios a leyes y reglamentos en materia ambiental a que estamos sujetos podrían ocasionar 

retrasos en la construcción y, consecuentemente, un aumento en los costos. 

 

Nuestras operaciones están sujetas a leyes y reglamentos ambientales de carácter federal, estatal y municipal. Los 

cambios a las leyes y reglamentos vigentes, o una interpretación y aplicación más estricta de los mismos, podrían 

ocasionar retrasos en la construcción y, consecuentemente, un aumento en los costos. 

 

Hemos incurrido, y esperamos incurrir, en costos operativos e inversiones de capital para satisfacer nuestro 

cumplimiento con obligaciones y descartar riesgos de incumplimiento de leyes ambientales, regulaciones y 

estándares, los cuales se han convertido y se espera continúen siendo más estrictos. Cambios en leyes o 

regulaciones, así como cambios en los criterios para la implementación o ejecución de tales ordenamientos, 

pueden tener un efecto negativo material en nuestro negocio, resultados de operación y condiciones financieras. 

 

De acuerdo con las reformas y adiciones a la Ley General del Equilibrio Ecológico y la Protección al Medio 

Ambiente3, entre otras leyes de carácter federal, la cual entró en vigor a partir del 1 de marzo de 2012, ahora 

pueden interponerse demandas colectivas ante tribunal federal con respecto a acciones civiles en asuntos 

ambientales. Así mismo, se han  realizado adiciones a la Ley General del Equilibrio Ecológico y la Protección al 

Medio Ambiente desde 2015 hasta 2021. Desarrolladora Homex espera no tener implicaciones de importancia por 

la realización de dichos cambios en la ley, sin embargo, no podemos asegurar que los cambios futuros no puedan 

tener un impacto significativo en nuestras operaciones. 

 

 

Los desarrollos en proceso de construcción que no están asegurados podrían sufrir siniestros, 

lo que podría ocasionarnos pérdidas significativas. 

 

Por lo general, a menos que los proveedores de financiamiento para la construcción de un determinado desarrollo 

así lo exijan, no contratamos cobertura de seguros para nuestros desarrollos en proceso de construcción. En el 

                                                           
3 Fuente: www.dof.gob.mx 
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supuesto de que alguno de los desarrollos no asegurados sufra algún siniestro, podríamos registrar pérdidas 

significativas. 

 

Una reducción en las distribuciones pagadas por nuestras subsidiarias operativas podría limitar nuestra 

capacidad para pagar dividendos y cumplir con nuestras obligaciones de deuda. 

 

Desarrolladora Homex es una sociedad controladora sin operaciones o activos significativos, salvo por las 

acciones representativas del capital social de las subsidiarias en las que participa como accionista mayoritario. 

Dependemos de que nuestras subsidiarias nos distribuyan recursos suficientes para cubrir prácticamente todo el 

flujo interno de efectivo, incluyendo el necesario para pagar dividendos y atender nuestras obligaciones de 

pasivos. En virtud de lo anterior, nuestro flujo de efectivo se vería afectado si no recibiéramos dividendos y otros 

ingresos de parte de nuestras subsidiarias. La capacidad de nuestras subsidiarias para pagarnos dividendos y 

hacernos otras transferencias está limitada por requerimientos establecidos por la legislación mexicana. Dicha 

capacidad también podría estar limitada por los contratos de crédito celebrados por nuestras subsidiarias. Así 

mismo, la mayoría de las subsidiarias de Desarrolladora Homex han generado pérdidas acumuladas en cantidades 

muy importantes, por lo que la posibilidad de obtener dividendos de parte de estas es improbable. 

 

c) Factores de riesgo relacionados con México  
 

No podemos predecir el impacto que las cambiantes condiciones climáticas, incluyendo las 

correspondientes repercusiones legales, reglamentarias y sociales, podrían tener en nuestro negocio. 

 

De acuerdo con varios científicos, ambientalistas, organizaciones internacionales y otros líderes de opinión, el 

cambio climático global se ha sumado y continuará sumándose a la imprevisibilidad, frecuencia y severidad de 

los desastres naturales en determinadas partes del mundo (lo que incluye, aunque no se limita a huracanes, 

tornados, heladas, tormentas e incendios). En respuesta a estas consideraciones se han introducido varias medidas 

legales y reglamentarias, así como iniciativas sociales, como parte de los esfuerzos para reducir los gases de efecto 

invernadero y otras emisiones de bióxido de carbono, que han contribuido definitivamente al cambio climático 

global. No podemos predecir el impacto que las cambiantes condiciones climáticas, de darse el caso, tendrían en 

nuestros resultados de operación o en nuestra situación financiera. Adicionalmente, no podemos predecir cómo 

las respuestas legales, reglamentarias y sociales a las preocupaciones acerca del cambio climático global 

impactarían nuestro negocio. 

 

La existencia de condiciones desfavorables en el país podría dar como resultado una disminución en 

nuestras ventas e ingresos. 

 

La demanda de vivienda en México es afectada por las condiciones económicas generales en el mercado en el 

cual operamos. La demanda de nuestros productos y por consiguiente, nuestros resultados de operación pueden 

ser afectados de manera negativa por un desempeño económico débil en México y en el futuro pudiera seguir 

teniendo un impacto negativo si las condiciones económicas en el país no son positivas. Los efectos adversos en 

la economía de México pueden también afectarnos por un tipo de cambio no favorable, riesgos en la tasa de 

interés, incremento en los niveles de desempleo, decremento real en los ingresos de los prospectos para adquirir 

una vivienda, restricción al crédito hipotecario, incremento en las tasas de impuestos, imposición de nuevos 

gravámenes y/o impuestos, otros cambios impositivos en las leyes, otros cambios regulatorios, desaceleraciones 

económicas y otros factores económicos y/o políticos podrían adversamente afectar la demanda de vivienda en 

México lo cual afectaría directamente nuestras operaciones y nuestra habilidad para (i) levantar capital, (ii) tener 



18 
 

acceso a financiamiento a un costo competitivo, o (iii) para realizar los pagos pertinentes de nuestros pasivos. 

Dichos efectos económicos adversos pueden también afectar nuestra habilidad para continuar con nuestras 

operaciones y poder crecer y fortalecer nuestro negocio.  

 

Así mismo, la incapacidad de la economía mexicana para adaptarse a los desequilibrios económicos globales y a 

los cambios en la relación económica bilateral entre México y Estados Unidos y otros países podrían afectar 

nuestras operaciones al punto que no podamos reducir nuestros costos y gastos en respuesta a la contracción de la 

demanda. Estos factores podrían dar como resultado una disminución en nuestras ventas e ingresos y operación 

en general. 

 

Las fluctuaciones en las tasas de interés podrían tener un efecto adverso en nuestra situación financiera y en 

nuestros resultados de operación. 

 

Los créditos hipotecarios para vivienda de interés social y vivienda media son proporcionados en su mayoría por 

entidades de gobierno dedicadas a financiar la vivienda, tales como el INFONAVIT y el FOVISSSTE. Estas 

instituciones, aunque otorgan créditos hipotecarios en pesos, continúan proporcionando créditos hipotecarios con 

tasas de interés indexadas al crecimiento de la UMA. Sin embargo, la disponibilidad de créditos hipotecarios para 

los mercados de vivienda media y residencial depende de las fluctuaciones en las tasas de interés y en las 

condiciones de los proveedores privados de crédito hipotecario. Históricamente, cuando las tasas de interés son 

altas, en México disminuye la disponibilidad de créditos hipotecarios para esos mercados de vivienda, ya que los 

créditos hipotecarios se encarecen, al tiempo que cae la demanda de créditos hipotecarios de las instituciones de 

banca múltiple, las SOFOLES y las SOFOMES. 

 

Como resultado de una continua inestabilidad financiera global, las tasas de interés para los créditos hipotecarios 

proporcionados por estas instituciones podrían incrementarse significativamente, provocando una disminución en 

la demanda de nuestros productos para esos segmentos. 

 

Además, las fluctuaciones en las tasas de interés pudieran afectar nuestro gasto por intereses relacionado con 

nuestra deuda, sin embargo, actualmente el nivel de endeudamiento con costo de Desarrolladora Homex es bajo. 

En el futuro podríamos incurrir en deuda que acumule intereses a tasas más altas o se nos podría exigir el 

refinanciamiento de nuestra deuda a tasas variables. Los incrementos en las tasas de interés podrían tener un efecto 

adverso en nuestros resultados de operación. 

 

Las fluctuaciones del peso frente al dólar podrían dar como resultado un aumento en nuestro costo de 
financiamiento.  

 

En virtud de que prácticamente todos nuestros ingresos están y seguirán estando denominados en pesos, si en el 

futuro el valor del peso frente al dólar disminuyera en mayor medida, y sí Desarrolladora Homex tomará 

financiamiento en dólares, el costo de ese financiamiento tendría un riesgo. Aun cuando desde 1982 el gobierno 

mexicano no ha establecido restricción alguna al derecho o a la capacidad de los ciudadanos mexicanos o 

extranjeros para convertir pesos a dólares o transferir divisas al exterior, en el futuro podrían volver a 

implementarse controles de cambio restrictivos. 
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Los acontecimientos políticos en el país podrían afectar nuestras operaciones, dando como resultado 

una disminución en nuestras ventas e ingresos. 

 
Eventos en la política mexicana podrían afectar considerablemente nuestras operaciones. Las elecciones 

Presidenciales en México se llevan a cabo cada seis años, siendo las más recientes en julio de 2018. Andrés Manuel 

Lopez Obrador, miembro del partido político Morena, fue electo como presidente de México y asumió el cargo el 

1 de diciembre de 2018. El gobierno mexicano ejerce una influencia significativa en muchos aspectos de la 

economía nacional. Además, gran parte de nuestras operaciones dependen de la política del gobierno en materia 

de vivienda, especialmente en lo relativo al financiamiento y la operación de las entidades del sector público que 

otorgan créditos hipotecarios respaldados por el gobierno. En virtud de lo anterior, las medidas gubernamentales 

y políticas públicas con respecto a la economía y la regulación de ciertas industrias podrían tener un efecto 

significativo en las entidades del sector privado del país, incluyendo a Homex, así como en las condiciones de 

mercado, los precios y los rendimientos de los valores emitidos por empresas mexicanas.  

 

No tenemos certidumbre ni control acerca del impacto de futuras reformas en la economía de México y en nuestro 

negocio. Cualquier cambio pudiera tener un efecto negativo en nuestras operaciones.  

 

También es posible que la incertidumbre política pueda tener un efecto adverso en el mercado financiero 

mexicano. Los acontecimientos políticos en México podrían afectar significativamente la política económica 

mexicana y, consecuentemente, nuestras operaciones.  

 

Las condiciones financieras y los resultados de operación de Desarrolladora Homex podrían verse afectados como 

resultado de mayores impuestos a los salarios y mayores costos debido a medidas adicionales de cumplimiento. 

Más aún, a nuestros accionistas quizá se les requiera pagar más impuestos de los que hubieran tenido que pagar, 

o podrían no tener el beneficio de ciertas deducciones que hubieran tenido, previo a la implementación de dichas 

reformas. No podemos asegurar que no seremos sujetos de cargas tributarias adicionales en el futuro o que los 

impuestos vigentes no serán aumentados. 

 

Los acontecimientos en otros países podrían dar como resultado una disminución en el precio de 

nuestros valores. 
 

El precio de mercado de los valores de emisoras mexicanas se ve afectado en distintas medidas por las condiciones 

económicas y de mercado en otros países emergentes. Aun cuando las condiciones económicas de dichos países 

pueden ser muy distintas de las condiciones económicas de México, las reacciones de los inversionistas ante los 

acontecimientos ocurridos en otros países tanto políticos como económicos pueden tener un efecto adverso en el 

precio de mercado de los valores emitidos por empresas mexicanas.  

 

Además, la correlación directa entre las condiciones económicas en México, Estados Unidos y Canadá, se ha 

intensificado a raíz del T-MEC, (antes Tratado de Libre Comercio de América del Norte (TLCAN)), por lo cual 

ha aumentado la actividad económica entre dichos países. Así mismo, las políticas económicas de Joe Biden, 

como presidente de los Estados Unidos podrían afectar la relación entre Estados Unidos y México. Nuestra 

situación financiera y nuestros resultados de operación podrían verse afectados de manera adversa. Así mismo, 

acontecimientos económicos en los mercados de crédito internacionales podrían repercutir en la disponibilidad de 

capital y en los costos, lo que a su vez podría restringir nuestra capacidad para obtener financiamiento o, de ser el 

caso, para refinanciar en términos favorables nuestro endeudamiento existente. 
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México puede experimentar periodos de creciente actividad delictiva, la cual podría afectar nuestras 

operaciones. 

 
México está expuesto a experimentar periodos de creciente actividad delictiva, atribuible principalmente a las 

actividades de los cárteles del narcotráfico y el crimen organizado. Como respuesta, el gobierno mexicano 

continuamente implementa distintas medidas de seguridad; sin embargo, a pesar de los esfuerzos, los delitos 

relacionados con el narcotráfico siguen presentándose en México. Estas actividades, así como su posible 

escalamiento y la violencia asociada a las mismas, podrían tener un impacto negativo en el contexto de negocio 

en el que operamos y, por lo tanto, en nuestra posición financiera y nuestros resultados de operación. 

 

Las reformas fiscales pudieran tener un impacto desfavorable en nuestros resultados de operación. 

 
Las condiciones financieras y los resultados de operación de Desarrolladora Homex podrían verse afectados como 

resultado de cualquier modificación a las disposiciones fiscales en el país tales como: (i) mayores impuestos a los 

salarios y mayores costos debido a medidas adicionales de cumplimiento, (ii) limitación y/o cambios a 

deducciones fiscales, (iii) modificaciones a regímenes fiscales aplicables a personas físicas y morales, (iv) cambios 

en avisos fiscales y uso de sistemas de información para el cumplimiento de obligaciones fiscales, entre otras que 

la Compañía no puede prever. Así mismo, a nuestros accionistas quizá se les requiera pagar más impuestos de los 

que hubieran tenido que pagar, o podrían no tener el beneficio de ciertas deducciones que hubieran tenido. No 

podemos asegurar que no seremos sujetos de cargas tributarias adicionales en el futuro o que los impuestos 

vigentes no serán aumentados. 

 

La declaración de emergencias sanitarias o pandemias en México o en el mundo pudieran tener un impacto 

desfavorable en nuestros resultados de operación. 

 

El 11 de marzo de 2020, la Organización Mundial de la Salud (‘OMS’) declaró pandemia al COVID-19. Los 

gobiernos a nivel mundial, incluyendo México, implementaron una serie de políticas y acciones para combatirlo, 

entre ellas la aplicación de vacunas a población vulnerable y población en general. 

 

Entre los riesgos más relevantes que afectarían nuevamente la economía mundial, se encuentra la posibilidad del 

surgimiento de nuevos y mayores rebrotes de COVID-19, lo que obligaría a las autoridades de salud a reestablecer 

medidas tales como la restricción o cierre de actividades que se consideren de riesgo de contagio para la población.  

 

Así mismo, nuevos rebrotes de COVID-19, incluyendo el surgimiento de nuevas variantes, pudieran causar bajas 

por enfermedad y/o defunciones en nuestro personal lo cual pudiera afectar nuestras operaciones.  

 

Además, la economía en México enfrenta, entre los ya mencionados, otros riesgos particulares tales como: i) la 

posibilidad de un recorte adicional en la calificación de la deuda soberana que podría dificultar el acceso al país a 

los mercados financieros; ii) la caída en los precios del petróleo que podrían deteriorar aún más las finanzas 

públicas; iii) inflación alta, iv) episodios de volatilidad cambiaria, entre otros. 

 

El Fondo Monetario Internacional (FMI) ubicó el crecimiento económico para 2022 en 6.2%, tras un retroceso en 

el PIB de 8.5% en 2020. Sin embargo, el FMI pronostica el nivel de inflación en un 5.4% a finales de año. 
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d) Factores de riesgo relacionados con nuestras acciones  
 

Desarrolladora Homex no puede asegurar que sus acciones tendrán un mercado líquido para ser 

intercambiadas. 

 
No podemos asegurar que el total de acciones emitidas a la fecha por Desarrolladora Homex tengan un mercado 

líquido para ser intercambiadas. Al mismo tiempo, no podemos asegurar que los tenedores de nuestras acciones 

comunes puedan vender en un tiempo determinado. El precio de nuestras acciones comunes depende de varios 

factores, incluyendo: 

 

 Nuestro desempeño operativo y condición financiera 

 El nivel, dirección y volatilidad del mercado de capitales en general 

 La liquidez de las nuevas acciones y el interés del mercado en proveer de liquidez para el ejercicio de 

las nuevas acciones 

 El mercado para instrumentos similares; y, 

 Condiciones económicas y políticas generales  

 

La emisión futura de acciones podría dar como resultado una disminución en el precio de mercado de 

nuestras acciones. 

 

En el futuro podríamos emitir acciones adicionales para financiar nuestro crecimiento y para fines 

corporativos, incluyendo cualquier colocación o percepción en cuanto a una posible colocación de acciones 

adicionales, lo que podría dar como resultado una disminución en el precio de mercado de nuestras acciones, y 

pudiera tener un efecto de dilución para los accionistas. 
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6. Información financiera consolidada seleccionada proforma. 
Desarrolladora Homex, S.A.B. de C.V. y Compañías Subsidiarias. Información Financiera 

Consolidada Seleccionada Proforma, No Auditada, de Homex 

 
DESARROLLADORA HOMEX, S.A.B. DE C.V. 

Y COMPAÑÍAS SUBSIDIARIAS 
Estados consolidados de posición financiera proforma 

Al 31 de diciembre de 2020 
(Cifras en miles de pesos) 

 

 
 

 
Cifras base 

 

 

Ajuste 
proforma 

 

 

Cifras 
proforma 

Activo         
Circulante:         

Efectivo y equivalentes de efectivo  $ 42,112  $ 22,874  $ 64,986 
Clientes, neto 37,718   (9)   37,709 
Inventarios  2,339,770   (2,051,097)   288,673 
Pagos anticipados  111,276   (89,082)   22,194 
Otros activos circulantes  20,233   (8,472)   11,761 

Total del activo circulante   2,551,109    (2,125,786)    425,323 
        

No circulante:        
Efectivo restringido 39,565   (38,837)   728 
Inventarios 214,658   (164,928)   49,730 
Maquinaria y equipo, neto  251,081   (509)   250,572 
Otros activos no circulantes  16,657   (3,066)   13,591 

Total del activo no circulante   521,961    (207,340)    314,621 

Total del activo $ 3,073,070  $ (2,333,126)  $ 739,944 
         

Pasivo y capital contable         
Pasivo         
Corto plazo:         

Deuda a corto plazo $ 46,100  $ (33,075)  $ 13,025 
Línea de crédito infraestructura 264,360   (264,360)   -   
Cuentas por pagar  2,630,735   (1,519,566)   1,111,169 
Anticipos de clientes 262,542   (7,416)   255,126 
Impuestos por pagar  1,359,834   (1,088,143)   271,691 

Total del pasivo a corto plazo   4,563,571    (2,912,560)    1,651,011 
         

Largo plazo:         
Deuda a largo plazo  32,764   -     32,764 
Obligaciones laborales 2,698   -     2,698 
Impuesto sobre la renta diferido  -     (5,544)   (5,544) 

Total del pasivo a largo plazo   35,462    (5,544)    29,918 

Total del pasivo   4,599,033    (2,918,104)    1,680,929 

         
Capital contable $ (1,525,963)  $ 584,978  $ (940,985) 
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DESARROLLADORA HOMEX, S.A.B. DE C.V. 
Y COMPAÑÍAS SUBSIDIARIAS 

Estados consolidados de posición financiera proforma 
Al 30 de septiembre de 2021 

(Cifras en miles de pesos) 
 

 
 

Cifras base  
(no auditadas) 

 

 
Ajuste 

proforma 

 

 
Cifras 

proforma 
Activo         
Circulante:         

Efectivo y equivalentes de efectivo  $ 23,962  $ 23,814  $ 47,776 
Clientes, neto 60,332   (3,702)   56,630 
Inventarios  1,854,959   (1,414,094)   440,865 
Pagos anticipados  301,875   (100,677)   201,198 
Otros activos circulantes  30,760   (9,864)   20,896 

Total del activo circulante   2,271,888    (1,504,523)    767,365 
No circulante:        

Efectivo restringido 39,708   (38,816)   892 
Inventarios 214,658   (164,928)   49,730 
Maquinaria y equipo, neto  235,036   (238)   234,798 
Otros activos no circulantes  21,130   (3,140)   17,990 

Total del activo no circulante   510,532    (207,122)    303,410 

Total del activo $ 2,782,420  $ (1,711,645)  $ 1,070,775 

        
Pasivo y capital contable         
Pasivo         
Corto plazo:         

Deuda a corto plazo $ 68,630  $ (3,019)  $ 65,611 
Línea de crédito infraestructura 319,614   (319,614)   -   
Cuentas por pagar  1,943,970   (885,997)   1,057,973 
Anticipos de clientes 290,576   (8,195)   282,381 
Impuestos por pagar  1,455,868   (1,168,165)   287,703 

Total del pasivo a corto plazo   4,078,658    (2,384,990)    1,693,668 

        
Largo plazo:         

Deuda a largo plazo  18,644   -     18,644 
Obligaciones laborales 2,986   -     2,986 
Impuesto sobre la renta diferido  -     (5,544)   (5,544) 

Total del pasivo a largo plazo   21,630    (5,544)    16,086 

Total del pasivo   4,100,288    (2,390,534)    1,709,754 

         
Capital contable $ (1,317,868)  $ 678,889  $ (638,979) 
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DESARROLLADORA HOMEX, S.A.B. DE C.V. 
Y COMPAÑÍAS SUBSIDIARIAS 

Estados consolidados de resultados integrales proforma 
Por el año terminado el 31 de diciembre de 2020 

(Cifras en miles de pesos) 
 

  
Cifras base 

  
Ajuste 

proforma 

  
Cifras 

proforma 
Ingresos         

Venta de viviendas $ 382,835  $ (234,403)  $ 148,432 

Servicios de construcción 460,749   (22,881)   437,868 
Servicios de comercialización 117,441   129,278   246,719 
Venta de terrenos y lotes comerciales 120   (120)         - 
Venta de paquetes de viviendas 15,964   (15,964)         - 
Otros ingresos 2,824   (2,198)   626 

   979,933    (146,288)    833,645 

Costos         

Costo de viviendas vendidas 291,618   (122,179)   169,439 
Costo por servicios de construcción 447,714   (15,533)   432,181 
Gastos por servicios de comercialización 75,680   (3,379)   72,301 
Costo por venta de terrenos y locales comerciales 84   (113)   (29) 
Costo de nómina administrativa de construcción 28,945   338,877   367,822 
Costo de otros ingresos 22,290   (22,411)   (121) 

   866,331    175,262    1,041,593 

Utilidad (pérdida) bruta   113,602    (321,550)    (207,948) 
         

Gastos de operación  188,974   (91,238)   97,736 
Otros (ingresos) gastos de operación, neto  (514,725)   504,748   (9,977) 
Gastos por intereses y comisiones  49,851   (39,950)   9,901 
Ingresos por intereses  (1,031)   411   (620) 
Pérdida (ganancia) cambiaria  (20,777)   11   (20,766) 

         

Utilidad (pérdida) antes de impuestos    411,310    (695,532)    (284,222) 
         

Impuestos a la utilidad        -   (5,544)   (5,544) 
         

Utilidad (pérdida) neta de operaciones continuas   411,310    (689,988)    (278,678) 
         

Operaciones discontinuas relacionadas a la venta de 
subsidiarias       -   584,978   584,978 

         

Utilidad (pérdida) neta consolidada  411,310   (105,010)   306,300 
         

Otros resultados integrales         
Remediciones actuariales   (199)         -   (199) 

         

Resultado integral $ 411,111  $ (105,010)  $ 306,101 
         

Utilidad (pérdida) neta participación controladora 413,452   (105,010)   308,442 
Pérdida neta participación no controladora  (2,341)         -   (2,341) 

Utilidad (pérdida) neta consolidada $ 411,111  $ (105,010)  $ 306,101 
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DESARROLLADORA HOMEX, S.A.B. DE C.V. 
Y COMPAÑÍAS SUBSIDIARIAS 

Estados consolidados de resultados integrales proforma 
Por los nueve meses terminados el 30 de septiembre de 2021 

(Cifras en miles de pesos) 
 

 
Cifras base 

(no auditadas) 

 
Ajuste 

proforma 

  
Cifras 

proforma 
Ingresos         

Venta de viviendas $ 188,530  $ (5,974)  $ 182,556 

Servicios de construcción 504,341   (3,512)   500,829 
Servicios de comercialización 111,951   908   112,859 
Venta de terrenos y lotes comerciales 89   (89)         - 
Otros ingresos 1,853   (190)   1,663 

   806,764    (8,857)    797,907 

Costos         

Costo de viviendas vendidas 147,079   (3,490)   143,589 
Costo por servicios de construcción 498,441   (2,207)   496,234 
Gastos por servicios de comercialización 59,737   (1,575)   58,162 
Costo por venta de terrenos y locales comerciales 113   (113)         - 
Costo de nómina administrativa de construcción 16,857   (2)   16,855 
Costo de otros ingresos 4,085   (1,512)   2,573 

   726,312    (8,899)    717,413 

Utilidad bruta   80,452    42    80,494 
         

Gastos de operación  87,030   (10,108)   76,922 
Otros (ingresos) gastos de operación, neto  (283,386)   104,784   (178,602) 
Gastos por intereses y comisiones  70,752   (44,707)   26,045 
Ingresos por intereses  (155)   6   (149) 
Pérdida (ganancia) cambiaria  (957)   14   (943) 

         

Utilidad (pérdida) antes de impuestos    207,168    (49,947)    157,221 
         

Impuestos a la utilidad        -         -         - 
         

Utilidad (pérdida) neta de operaciones continuas   207,168    (49,947)    157,221 
         

Operaciones discontinuas relacionadas a la venta de 
subsidiarias       -   678,889   678,889 

         

Utilidad neta consolidada  207,168   628,942   836,110 
         

Otros resultados integrales         
Remediciones actuariales         -         -         - 

         

Resultado integral $ 207,168  $ 628,942  $ 836,110 
         

Utilidad neta participación controladora 206,855   628,942   835,797 
Utilidad neta participación no controladora  313         -   313 

Utilidad (pérdida) neta consolidada $ 207,168  $ 628,942  $ 836,110 
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7. Comentarios y análisis de la Administración sobre los 
resultados de operación y situación financiera de la emisora. 

 

El análisis presentado a continuación ha sido elaborado con la intención de proporcionar información que 

facilite el estudio y la comprensión de los estados financieros consolidados base y los estados financieros 

proforma de Desarrolladora Homex SAB de CV, al 31 de diciembre de 2020 y 30 de septiembre de 2021, y 

por el año y los nueve meses terminados en esas fechas, respectivamente, los cuales reflejan los efectos en los 

estados financieros consolidados base, como consecuencia de la venta de la subsidiaria PICSA.  

 

Este análisis no pretende ser una descripción exhaustiva de la totalidad de los efectos o consecuencias que 

resulten con motivo de la venta de la subsidiaria PICSA, dichas cifras pueden varias por redondeos. 

 

El siguiente análisis debe leerse en conjunto con el Reporte Anual y el Reporte Trimestral. En continuación 

con lo anterior, el lector deberá referirse a los Anexos del presente Folleto Informativo. 

 

Análisis comparativo de los estados financieros consolidados base y proforma por el año terminado el 31 de 

diciembre de 2020 y por los nueve meses terminados el 30 de septiembre de 2021. 

 
Resultados de Operación 
 
A continuación, se presenta una breve explicación de algunas de las variaciones ocurridas en las principales 
cuentas de los estados consolidados de resultados de Homex, tomando en consideración los efectos de la 
transacción. 
 
Ingresos 
 
Los ingresos de Homex hubieran experimentado un decremento de $(146.2) millones o (14.9%) en el año 
terminado el 31 de diciembre de 2020, y de $(8.8) millones o (1.1) % para el periodo de nueve meses terminado 
el 30 de septiembre de 2021, como resultado de la venta de PICSA y otras subsidiarias. 
 
Costos de servicios y ventas 
 
Los costos totales de Desarrolladora Homex, hubieran aumentado en $175.2 millones o 20.2% en el año 
terminado el 31 de diciembre de 2020 y disminuido en $(8.9) millones o (1.2%) para el periodo de nueve 
meses terminado el 30 de septiembre de 2021, como resultado de la venta de PICSA y otras subsidiarias. 
 
Utilidad bruta 
 
Como resultado de la venta de PICSA y otras subsidiarias, la utilidad bruta de Desarrolladora Homex al 31 de 
diciembre de 2020, hubiera cambiado a una pérdida de $(207.9) millones o (283%) a la generada en ese año y 
representaría un margen bruto de (24.9%), en comparación con el 11.6% antes de la venta de PICSA y otras 
subsidiarias. Respecto del periodo de nueve meses terminado el 30 de septiembre de 2021, la utilidad bruta 
de Homex habría sido de $80.4 millones, es decir un 0.1% mayor a la registrada en ese periodo, lo cual 
equivale a un margen bruto de 10.1% similar con el margen antes de la venta de PICSA y otras subsidiarias 
del 10%. 
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Gastos de operación 
 
Los gastos de operación de Desarrolladora Homex durante el año terminado el 31 de diciembre de 2020, se 
hubieran disminuido en $(91.2) millones o (48.3%), y en $(10.1) millones o (11.6%) para el periodo de nueve 
meses terminado el 30 de septiembre de 2021, como resultado de la venta de PICSA y otras subsidiarias. 
 
Otros (ingresos) gastos, neto 
 
Los otros (ingresos) gastos netos de Desarrolladora Homex registrados durante el año terminado el 31 de 
diciembre de 2020, hubieran disminuido los ingresos $(504.7) millones y $(104.7) millones, para el periodo 
de nueve meses terminado el 30 de septiembre de 2021. 
 
Resultado integral de financiamiento, neto 
 
El resultado integral de financiamiento, neto incluye la ganancia cambiaria, los gastos por intereses y 
comisiones y los ingresos por intereses. Por el año terminado el 31 de diciembre de 2020 y por los nueve 
meses terminados el 30 de septiembre de 2021, hubieran disminuido los gastos por intereses y comisiones en 
$(39.5) millones o (141%) y en $(44.7) millones o (64.2%), respectivamente, como resultado de la venta de 
PICSA y otras subsidiarias. Respecto de la ganancia cambiaria y los ingresos por intereses no se generaron 
cambios relevantes, en ambos períodos. 
 
Utilidad (pérdida) antes de impuestos 
 
Por el año terminado el 31 de diciembre de 2020 la utilidad antes de impuestos hubiera disminuido en $(695.5) 
millones o (169.1%). Así mismo, para el periodo de nueve meses terminado el 30 de septiembre de 2021, la 
utilidad antes de impuestos habría disminuido en $(49.9) millones o (24.1%) a la registrada en ese periodo. 
 
Operaciones discontinuas relacionadas con la venta de PICSA y otras subsidiarias. 
 
Como resultado de la venta de PICSA y otras subsidiarias, por el año terminado el 31 de diciembre de 2020, 
se hubiera reconocido una ganancia neta derivada de la operación discontinua por un importe de $584.9 
millones. Así mismo, para el periodo de nueve meses terminado el 30 de septiembre de 2021, se hubiera 
reconocido una ganancia neta de $678.8 millones. Lo anterior se integra de la siguiente manera: 
 

• Reconocimiento neto por la desinversión de $562.4 millones por el año terminado el 31 de 
diciembre de 2020 y $656.3 millones por el periodo de nueve meses terminado el 30 de 
septiembre de 2021, neto del valor de la inversión en PICSA y otras subsidiarias. 

 
• Reconocimiento neto de impuestos de la contraprestación recibida por la venta de PICSA y otras 

subsidiaras al 31 de diciembre de 2020 y 30 de septiembre de 2021 por $31 millones. 
 
• Por el año terminado el 31 de diciembre de 2020 y por el periodo de nueve meses terminado el 

30 de septiembre de 2021, reconocimiento de los gastos estimados de abogados y asesores por la 
venta por $8.5 millones y su correspondiente impuesto a la utilidad. 

 
Utilidad integral consolidada 
 
Como resultado de la venta de PICSA y otras subsidiarias, la utilidad neta consolidada para el año terminado 
el 31 de diciembre de 2020 hubiera disminuido en $(105.0) millones o (25.5%) y por el periodo de nueve 
meses terminado el 30 de septiembre de 2021 hubiera aumentado en $628.9 millones o 303.6%. 
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Situación financiera, liquidez y recursos del capital 
 
A continuación, se presenta una breve explicación de algunas de las variaciones ocurridas en las principales 
cuentas de los estados consolidados de situación financiera base y proforma al 31 de diciembre de 2020 y al 
30 de septiembre de 2021, tomando en consideración los efectos de la venta de PICSA y otras subsidiarias. 
 
Cuentas y documentos por cobrar, neto 
 
Como resultado de la venta de PICSA y otras subsidiarias, el saldo de las cuentas y documentos por cobrar se 
hubiera disminuido en $9 miles, resultando un saldo al 31 de diciembre de 2020 de $37.7 millones, es decir, 
una disminución de 0.02% en relación con el saldo antes de la venta, así mismo al 30 de septiembre de 2021 
se hubiera disminuido en $3.7 millones, originándose un saldo de $56.6 millones, es decir, una disminución 
de 6% en relación con el saldo antes de la Operación. 

 

Inventarios 

 

Como resultado de la venta de PICSA y otras subsidiarias, el saldo de los terrenos y obras en proceso se 

hubiera disminuido en $2,216 millones, generando al 31 de diciembre de 2020 un saldo de $338 millones, es 

decir, una disminución de 87% en relación con el saldo antes de la Operación, así mismo el saldo al 30 de 

septiembre de 2021 se hubiera disminuido en $1,579 millones, resultando un saldo de $491 millones, es decir, 

una disminución de 76% en relación con el saldo antes de la Operación 

 

Pagos anticipados 
 

Como resultado de la venta de PICSA y otras subsidiarias, el saldo de los pagos anticipados se hubiera 

disminuido en $89 millones, originando un saldo al 31 de diciembre de 2020 de $22 millones, es decir una 

disminución de 80% en relación con el saldo antes de la Operación, así mismo el saldo al 30 de septiembre de 

2021 se hubiera disminuido en $100 millones, resultando un saldo de $201 millones, es decir una disminución 

de 33% en relación con el saldo antes de la Operación 

 

Deuda a corto y largo plazo 

 

Como resultado de la venta de PICSA y otras subsidiarias, el saldo de la deuda a corto y largo plazo se hubiera 

disminuido en $33 millones, resultando un saldo al 31 de diciembre de 2020 de $45.7 millones, es decir una 

disminución de 42% en relación con el saldo antes de la Operación. Así mismo el saldo al 30 de septiembre 

de 2021 se hubiera disminuido en $3 millones, originando un saldo de $84.2 millones, es decir una 

disminución de 3% en relación con el saldo antes de la Operación. 

 

Línea de crédito infraestructura 

 

Como resultado de la venta de PICSA y otras subsidiarias, el saldo de la línea de crédito infraestructura se 

hubiera disminuido en su totalidad en ambos períodos debido a que el acreditado es PICSA. 
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Cuentas por pagar 

 

Como resultado de la venta de PICSA y otras subsidiarias, el saldo de las cuentas por pagar se hubiera 

disminuido en $1,520 millones, generando un saldo al 31 de diciembre de 2020 de $1,111 millones, es decir 

una disminución de 58% en relación con el saldo antes de la Operación. Así mismo el saldo al 30 de septiembre 

de 2021 se hubiera disminuido en $885 millones, resultando un saldo de $1,057 millones, es decir una 

disminución de 46% en relación con el saldo antes de la Operación. 

 

Impuestos por pagar 

 

Como resultado de la venta de PICSA y otras subsidiarias, el saldo de impuestos por pagar se hubiera 

disminuido en $1,088 millones, originando un saldo al 31 de diciembre de 2020 de $271 millones, es decir 

una disminución de 80% en relación con el saldo antes de la Operación. Así mismo el saldo al 30 de septiembre 

de 2021 se hubiera disminuido en $1,168 millones, generando un saldo de $287 millones, es decir una 

disminución de 80% en relación con el saldo antes de la Operación. 

 

Capital contable 
 

El saldo del capital contable al 31 de diciembre de 2020 hubiera ascendido a ($940) millones, es decir un 

aumento de 38% en relación con el saldo antes de la venta de PICSA y otras subsidiarias, derivado de la 

ganancia obtenida por el reconocimiento neto de la contraprestación sobre el valor en libros de los activos y 

pasivos por un monto que ascendería a $585 millones. Mientras que, al 30 de septiembre de 2021, el saldo 

hubiera ascendido a $(639) millones, es decir un aumento de 52% en relación con el saldo antes de la venta 

de PICSA y otras subsidiarias, derivado de la ganancia obtenida por el reconocimiento neto de la 

contraprestación sobre el valor en libros de los activos y pasivos por un monto que ascendería a $679 millones. 
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8. Contratos Relevantes 
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Anexo B 
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Anexo C 
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Anexo D 
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Anexo E 
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9. Personas responsables. 
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10. Anexos. 
 

Informe de aseguramiento del auditor externo de Desarrolladora Homex S.A.B. de C.V., sobre los 
Estados Financieros Consolidados Proforma al 31 de diciembre de 2020 y 30 de septiembre de 2021. 
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Informe de aseguramiento de los contadores 
públicos independientes sobre la compilación de 
los estados financieros consolidados proforma, 
incluidos en la declaración de información en caso 
de reestructura societaria 

Al Consejo de Administración y a los Accionistas de 

Desarrolladora Homex, S.A.B. de C.V. y Compañías subsidiarias: 

Hemos concluido nuestro trabajo de aseguramiento para informar sobre la compilación de la información 

financiera proforma por parte de la Administración de Desarrolladora Homex, S.A.B. de C.V. y 

Compañías subsidiarias (la Compañía o Desarrolladora Homex), la cual comprende los estados 

consolidados de posición financiera proforma al 31 de diciembre de 2020 y 30 de septiembre de 2021 y 

los estados consolidados de resultado integral proforma por el año terminado el 31 de diciembre de 2020 

y por el período de nueve meses terminados el 30 de septiembre de 2021, así como las notas 

explicativas a dichos estados financieros consolidados proforma y otra información explicativa 

(conjuntamente “información financiera proforma”), misma que se adjunta como parte de la declaración 

de información en caso de reestructura societaria como lo requiere la Comisión Nacional Bancaria y de 

Valores (CNBV). Los criterios aplicables sobre los cuales la Administración de Desarrolladora Homex, 

S.A.B. de C.V. y Compañías subsidiarias ha compilado la información financiera proforma se describen 

en la nota 3 (Bases de preparación de los estados financieros consolidados proforma).  

La información financiera proforma ha sido compilada por la Administración de Desarrolladora Homex, 

para ilustrar el impacto en sus estados consolidados de posición financiera proforma al 31 de diciembre 

de 2020 y 30 de septiembre de 2021, y en sus estados consolidados de resultado integral proforma por el 

año terminado el 31 de diciembre de 2020 y el período de nueve meses terminados el 30 de septiembre 

de 2021, derivado de los ajustes proforma por la venta de las acciones de nueve subsidiarias (la 

Transacción), descritos en la nota 4 a los estados financieros consolidados proforma, como si la 

Transacción que dio origen a dichos ajustes hubiera tenido lugar al 31 de diciembre de 2020 y al 30 de 

septiembre de 2021, respectivamente. Como parte de este proceso, la información sobre la posición 

financiera consolidada al 31 de diciembre de 2020 y el resultado integral por el año terminado en esa 

fecha, han sido extraídos por parte de la Administración de los estados financieros consolidados 

auditados al y por los años terminados el 31 de diciembre de 2020 y 2019, sobre los cuales se emitió un 

informe de auditoría sin salvedades fechado el 31 de marzo de 2021. Respecto a las cifras mostradas en 

el estado consolidado de posición financiera proforma al 30 de septiembre de 2021 y en el estado 

consolidado de resultado integral proforma por el periodo de nueve meses terminados el 30 de 

septiembre de 2021, estas han sido obtenidas por la Administración de los estados financieros 

consolidados no auditados reportados por Desarrolladora Homex. 

Responsabilidad de la Administración sobre la información financiera proforma  

La Administración es responsable de la compilación, preparación y presentación razonable de la 

información financiera proforma, así como de la fuente de los criterios utilizados de acuerdo con las 
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bases de preparación descritas en la nota 3, y del control interno que consideró necesario para que la 

preparación de la información financiera proforma se realice libre de errores materiales, debido a fraude o 

error.  

Independencia y control de calidad del contador público independiente 

Somos independientes de Desarrolladora Homex de conformidad con el Código de Ética para la 

Profesión Contable del Consejo de Normas Internacionales de Ética para Contadores (Código del 

IESBA), junto con los requerimientos de ética que son aplicables en México de conformidad con el 

Código de Ética Profesional del Instituto Mexicano de Contadores Públicos, A.C. (Código del IMCP) y 

hemos cumplido con las demás responsabilidades de ética de conformidad con esos requerimientos y 

con los Códigos del IESBA y del IMCP, que se basan en los principios fundamentales de integridad, 

objetividad, competencia y diligencia profesionales, confidencialidad y comportamiento profesional. 

Hemos aplicado los requerimientos de la Norma Internacional de Control de Calidad (NICC) 1 y 

mantenemos un sistema de control de calidad que incluye políticas y procedimientos documentados 

que proveen una seguridad razonable de cumplimiento con los requerimientos de ética, normas 

profesionales y disposiciones legales y reglamentarias aplicables. 

Responsabilidad del contador público independiente 

Nuestra responsabilidad consiste en expresar una opinión, como lo requiere la Comisión Nacional 

Bancaria y de Valores (CNBV), sobre si la información financiera proforma ha sido compilada, en todos 

los aspectos materiales por la Administración de Desarrolladora Homex de acuerdo con las bases de 

presentación descritas en la nota 3.  

Hemos llevado a cabo nuestro trabajo de aseguramiento de conformidad con la Norma Internacional 

de Trabajos de Aseguramiento (ISAE por sus siglas en inglés) 3420, “Trabajos de aseguramiento para 

reportar la compilación de información financiera proforma incluida en un prospecto”, emitida por el 

Consejo de Normas Internacionales de Auditoría y de Trabajos de Aseguramiento (IAASB por sus 

siglas en inglés). Esta norma requiere que cumplamos con requerimientos éticos y que planifiquemos y 

realicemos procedimientos para obtener una seguridad razonable sobre si la Administración de 

Desarrolladora Homex ha compilado, en todos los aspectos materiales, los estados financieros 

consolidados proforma sobre las bases descritas en la nota 3.  

Para los efectos de este trabajo, no somos responsables de actualizar o reemitir algún informe o 

dictamen sobre la información financiera histórica utilizada en la compilación de los estados financieros 

consolidados proforma adjuntos, ni hemos, en el curso de este trabajo, realizado una auditoría o 

revisión de la información financiera utilizada en la compilación de la información financiera proforma.  

El propósito de los estados financieros consolidados proforma incluidos en la declaración de 

información en caso de reestructura societaria es únicamente para ilustrar el impacto de un evento o 

transacción significativa sobre la información financiera no ajustada de Desarrolladora Homex, como si 

la transacción se hubiera realizado en una fecha previa seleccionada para efectos de la ilustración. En 

consecuencia, no proveemos ninguna seguridad, de que el resultado real de la transacción hubiera 

sido como se ha presentado en los estados consolidados de posición financiera proforma al 31 de 

diciembre de 2020 y 30 de septiembre de 2021, y en los estados consolidados de resultado integral 

proforma por el año terminado el 31 de diciembre de 2020 y por el período de nueve meses terminados 

el 30 de septiembre de 2021.  

Un trabajo de aseguramiento para informar sobre si la información financiera proforma se ha 

compilado, en todos sus aspectos materiales, conforme a los criterios aplicables implica realizar 
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procedimientos para validar si los criterios aplicables utilizados por la Administración de Desarrolladora 

Homex, en la compilación de la información financiera proforma proporcionan una base razonable para 

la presentación de los efectos significativos directamente atribuibles al evento o transacción, y para 

obtener evidencia suficiente y adecuada sobre si: 

a. Los ajustes proforma correspondientes dan un efecto apropiado a los criterios utilizados, y  

b. La información financiera proforma refleja la adecuada aplicación de los ajustes a la información 

financiera histórica no auditada.  

Los procedimientos seleccionados dependen del juicio del contador público independiente, con base 

en su entendimiento sobre Desarrolladora Homex, del evento o la transacción respecto de la 

información financiera proforma que ha sido compilada, y otras circunstancias relevantes del trabajo.  

El trabajo también involucra la evaluación de la presentación general de la información financiera 

proforma. Consideramos que la evidencia que hemos obtenido proporciona una base suficiente y 

adecuada para nuestra opinión. 

Opinión  

En nuestra opinión, la información financiera consolidada proforma de Desarrolladora Homex, S.A.B. 

de C.V. y Compañías subsidiarias, adjunta, ha sido compilada en todos sus aspectos materiales, de 

acuerdo con las bases de preparación de los estados financieros consolidados proforma que se 

describen en la nota 3.  

Limitación y restricción de uso 

La información financiera consolidada proforma ha sido preparada por la Administración de 

Desarrolladora Homex para cumplir con los requisitos de la Comisión Nacional Bancaria y de Valores 

(CNBV), en relación con la reestructura societaria que se describe en la nota 2 a los estados 

financieros consolidados proforma. Por lo tanto, la información financiera consolidada proforma puede 

no ser apropiada para otro propósito. Por otra parte, nuestro informe se emite únicamente para 

satisfacer los requisitos de la CNBV, consecuentemente, no puede ser utilizado, ni se le puede hacer 

referencia para otro propósito, ni en una jurisdicción distinta a, o fuera de, los Estados Unidos 

Mexicanos. 

SALLES, SAINZ – GRANT THORNTON, S.C. 

 

 

 

 

____________________________________ 

                                                                                           C.P.C. José Franco Minero  

 

Ciudad de México, México 

1 de febrero de 2022. 
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DESARROLLADORA HOMEX, S.A.B. DE C.V. 

Y COMPAÑÍAS SUBSIDIARIAS 

Estados consolidados de posición financiera proforma 

Al 31 de diciembre de 2020 
(Cifras en miles de pesos) 

 

 
 

 

Cifras base 

 

 

Ajuste 

proforma 

 

 

Cifras 

proforma 

Activo         
Circulante:         

Efectivo y equivalentes de efectivo  $ 42,112  $ 22,874  $ 64,986 

Clientes, neto  37,718   (9)   37,709 

Inventarios   2,339,770   (2,051,097)   288,673 

Pagos anticipados   111,276   (89,082)   22,194 

Otros activos circulantes   20,233   (8,472)   11,761 

Total del activo circulante   2,551,109    (2,125,786)    425,323 
         

No circulante:         

Efectivo restringido  39,565   (38,837)   728 

Inventarios  214,658   (164,928)   49,730 

Maquinaria y equipo, neto   251,081   (509)   250,572 

Otros activos no circulantes   16,657   (3,066)   13,591 

Total del activo no circulante   521,961    (207,340)    314,621 

Total del activo $ 3,073,070  $ (2,333,126)  $ 739,944 
         

Pasivo y capital contable         
Pasivo         

Corto plazo:         
Deuda a corto plazo $ 46,100  $ (33,075)  $ 13,025 

Línea de crédito infraestructura  264,360   (264,360)   -   

Cuentas por pagar   2,630,735   (1,519,566)   1,111,169 

Anticipos de clientes  262,542   (7,416)   255,126 

Impuestos por pagar   1,359,834   (1,088,143)   271,691 

Total del pasivo a corto plazo   4,563,571    (2,912,560)    1,651,011 
         

Largo plazo:         
Deuda a largo plazo   32,764   -     32,764 

Obligaciones laborales  2,698   -     2,698 

Impuesto sobre la renta diferido   -     (5,544)   (5,544) 

Total del pasivo a largo plazo   35,462    (5,544)    29,918 

Total del pasivo   4,599,033    (2,918,104)    1,680,929 

         

Capital contable $ (1,525,963)  $ 584,978  $ (940,985) 
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DESARROLLADORA HOMEX, S.A.B. DE C.V. 

Y COMPAÑÍAS SUBSIDIARIAS 

Estados consolidados de posición financiera proforma 

Al 30 de septiembre de 2021 
(Cifras en miles de pesos) 

 

 
 

Cifras base  

(no auditadas) 

 

 

Ajuste 

proforma 

 

 

Cifras 

proforma 

Activo         
Circulante:         

Efectivo y equivalentes de efectivo  $ 23,962  $ 23,814  $ 47,776 

Clientes, neto  60,332   (3,702)   56,630 

Inventarios   1,854,959   (1,414,094)   440,865 

Pagos anticipados   301,875   (100,677)   201,198 

Otros activos circulantes   30,760   (9,864)   20,896 

Total del activo circulante   2,271,888    (1,504,523)    767,365 

No circulante:         
Efectivo restringido  39,708   (38,816)   892 

Inventarios  214,658   (164,928)   49,730 

Maquinaria y equipo, neto   235,036   (238)   234,798 

Otros activos no circulantes   21,130   (3,140)   17,990 

Total del activo no circulante   510,532    (207,122)    303,410 

Total del activo $ 2,782,420  $ (1,711,645)  $ 1,070,775 

         

Pasivo y capital contable         
Pasivo         

Corto plazo:         
Deuda a corto plazo $ 68,630  $ (3,019)  $ 65,611 

Línea de crédito infraestructura  319,614   (319,614)   -   

Cuentas por pagar   1,943,970   (885,997)   1,057,973 

Anticipos de clientes  290,576   (8,195)   282,381 

Impuestos por pagar   1,455,868   (1,168,165)   287,703 

Total del pasivo a corto plazo   4,078,658    (2,384,990)    1,693,668 

         

Largo plazo:         
Deuda a largo plazo   18,644   -     18,644 

Obligaciones laborales  2,986   -     2,986 

Impuesto sobre la renta diferido   -     (5,544)   (5,544) 

Total del pasivo a largo plazo   21,630    (5,544)    16,086 

Total del pasivo   4,100,288    (2,390,534)    1,709,754 

         

Capital contable $ (1,317,868)  $ 678,889  $ (638,979) 
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DESARROLLADORA HOMEX, S.A.B. DE C.V. 

Y COMPAÑÍAS SUBSIDIARIAS 

Estados consolidados de resultado integral proforma 

Por el año terminado el 31 de diciembre de 2020 
(Cifras en miles de pesos) 

 
  

 

Cifras base 

  
Ajuste 

proforma 

  
Cifras 

proforma 

Ingresos         

Venta de viviendas $ 382,835  $ (234,403)  $ 148,432 

Servicios de construcción  460,749   (22,881)   437,868 

Servicios de comercialización  117,441   129,278   246,719 

Venta de terrenos y lotes comerciales  120   (120)         - 

Venta de paquetes de viviendas  15,964   (15,964)         - 

Otros ingresos  2,824   (2,198)   626 

   979,933    (146,288)    833,645 
         

Costos         

Costo de viviendas vendidas  291,618   (122,179)   169,439 

Costo por servicios de construcción  447,714   (15,533)   432,181 

Gastos por servicios de comercialización  75,680   (3,379)   72,301 

Costo por venta de terrenos y locales comerciales 84   (113)   (29) 

Costo de nómina administrativa de construcción 28,945   338,877   367,822 

Costo de otros ingresos  22,290   (22,411)   (121) 

   866,331    175,262    1,041,593 

Utilidad (pérdida) bruta   113,602    (321,550)    (207,948) 
         

Gastos de operación  188,974   (91,238)   97,736 

Otros (ingresos) gastos de operación, neto  (514,725)   504,748   (9,977) 

Gastos por intereses y comisiones  49,851   (39,950)   9,901 

Ingresos por intereses  (1,031)   411   (620) 

Pérdida (ganancia) cambiaria  (20,777)   11   (20,766) 
         

Utilidad (pérdida) antes de impuestos    411,310    (695,532)    (284,222) 
         

Impuestos a la utilidad        -   (5,544)   (5,544) 
         

Utilidad (pérdida) neta de operaciones continuas   411,310    (689,988)    (278,678) 
         

Operaciones discontinuas relacionadas a la venta de 

subsidiarias       -   584,978   584,978 
         

Utilidad (pérdida) neta consolidada  411,310   (105,010)   306,300 
         

Otros resultados integrales         
Remediciones actuariales   (199)         -   (199) 

         

Resultado integral $ 411,111  $ (105,010)  $ 306,101 
         

Utilidad (pérdida) neta participación controladora 413,452   (105,010)   308,442 

Pérdida neta participación no controladora  (2,341)         -   (2,341) 

Utilidad (pérdida) neta consolidada $ 411,111  $ (105,010)  $ 306,101 
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DESARROLLADORA HOMEX, S.A.B. DE C.V. 

Y COMPAÑÍAS SUBSIDIARIAS 

Estados consolidados de resultado integral proforma 

Por los nueve meses terminados el 30 de septiembre de 2021 
(Cifras en miles de pesos) 

 
 

Cifras base 

(no auditadas) 

 
Ajuste 

proforma 

  
Cifras 

proforma 

Ingresos         
Venta de viviendas $ 188,530  $ (5,974)  $ 182,556 

Servicios de construcción  504,341   (3,512)   500,829 

Servicios de comercialización  111,951   908   112,859 

Venta de terrenos y lotes comerciales  89   (89)         - 

Otros ingresos  1,853   (190)   1,663 

   806,764    (8,857)    797,907 
         

Costos         

Costo de viviendas vendidas  147,079   (3,490)   143,589 

Costo por servicios de construcción  498,441   (2,207)   496,234 

Gastos por servicios de comercialización  59,737   (1,575)   58,162 

Costo por venta de terrenos y locales comerciales 113   (113)         - 

Costo de nómina administrativa de construcción 16,857   (2)   16,855 

Costo de otros ingresos  4,085   (1,512)   2,573 

   726,312    (8,899)    717,413 

Utilidad bruta   80,452    42    80,494 
         

Gastos de operación  87,030   (10,108)   76,922 

Otros (ingresos) gastos de operación, neto  (283,386)   104,784   (178,602) 

Gastos por intereses y comisiones  70,752   (44,707)   26,045 

Ingresos por intereses  (155)   6   (149) 

Pérdida (ganancia) cambiaria  (957)   14   (943) 
         

Utilidad (pérdida) antes de impuestos    207,168    (49,947)    157,221 
         

Impuestos a la utilidad        -         -         - 
         

Utilidad (pérdida) neta de operaciones continuas   207,168    (49,947)    157,221 
         

Operaciones discontinuas relacionadas a la venta de 

subsidiarias       -   678,889   678,889 
         

Utilidad neta consolidada  207,168   628,942   836,110 
         

Otros resultados integrales         

Remediciones actuariales         -         -         - 
         

Resultado integral $ 207,168  $ 628,942  $ 836,110 
         

Utilidad neta participación controladora 206,855   628,942   835,797 

Utilidad neta participación no controladora  313         -   313 

Utilidad neta consolidada $ 207,168  $ 628,942  $ 836,110 



Desarrolladora Homex, S.A.B. de C.V. y Compañías subsidiarias 

Notas a los estados financieros consolidados proforma  
Al y por el año terminado el 31 de diciembre de 2020 y por el periodo de 
nueve meses terminados el 30 de septiembre de 2021 

(Cifras expresadas en miles de pesos, excepto que se indique lo contrario) 
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1. Naturaleza de las operaciones e información general 

Desarrolladora Homex, S.A.B. de C.V. y subsidiarias (la “Compañía o Desarrolladora Homex) está integrada por 

un grupo de empresas que se dedican principalmente a la promoción, diseño, desarrollo, construcción y 

comercialización de conjuntos habitacionales tanto de interés social, medio y en menor medida residencial. Las 

principales actividades de la Compañía en relación con sus desarrollos inmobiliarios incluyen la compra del terreno, 

la obtención de permisos y licencias, el diseño, construcción y comercialización de viviendas, así como la asistencia 

para que sus clientes obtengan créditos hipotecarios. 

La Compañía participa en ofertas de vivienda de los principales fondos de vivienda del país, tales como el Instituto 

Nacional del Fondo de Ahorro para la Vivienda de los Trabajadores (“INFONAVIT”), el Fondo de la Vivienda del 

Instituto de Seguridad y Servicios Sociales de los Trabajadores del Estado (“FOVISSSTE”) y las sociedades 

financieras, de objeto limitado y de objeto múltiple (“Sofoles y Sofomes, respectivamente”) a través de fondos que 

le suministra la Sociedad Hipotecaria Federal (“SHF”); adicionalmente, y en menor medida, participa en el mercado 

financiado por la banca comercial.  

La Compañía fue constituida el 30 de marzo de 1998 y se inscribió en el Registro Público de la Propiedad y del 

Comercio de la Ciudad de Culiacán, Sinaloa, México, con una duración inicial de 99 años. En 2006, este periodo 

se extendió por tiempo indefinido. La Compañía tiene su domicilio social en Culiacán, Sinaloa, México, y sus 

acciones son públicas en la Bolsa Mexicana de Valores. Su domicilio corporativo se localiza en Boulevard 

Rotarismo número 1140, Piso 1, Culiacán, Sinaloa, México. 

2. Descripción de la transacción 

Desarrolladora Homex y Opción Homex, S.A. de C.V., celebraron un contrato de compraventa con la persona 

moral denominada ServiCoNal, S.A.P.I. de C.V. y con los señores Rubén Omar Pérez Pérez y Marisol Barrera 

Pérez (“Los Compradores”), mediante el cual se realizó la desincorporación de nueve subsidiarias a través de la 

venta del total de las acciones de Proyectos Inmobiliarios de Culiacán, S.A. de C.V. (“PICSA”) dado que PICSA 

es propietaria de la totalidad menos una o de un interés minoritario no significativo, de las acciones y partes sociales 

representativas del capital social de las empresas denominadas: 1) Desarrolladora de Casas del Noroeste, S.A. de 

C.V., 2) CT Loreto, S. de R.L. de C.V., 3) Opción Homex, S.A. de C.V., 4) Casas Beta del Noroeste, S. de R.L. de 

C.V., 5) Administradora Picsa, S.A. de C.V., 6) Casas Beta del Centro, S. de R.L. de C.V. (a su vez titular de la 

totalidad menos una o un interés minoritario no significativo de, las acciones representativas del capital social de 

7) Promotora Residencial Huehuetoca, S.A. de C.V. (50 % de participación) y 8) Súper Abastos Centrales y 

Comerciales, S.A. de C.V.  

En sesión extraordinaria celebrada el 29 de diciembre de 2021, el Consejo de Administración de Desarrolladora 

Homex, por unanimidad de votos de sus miembros presentes, autorizó llevar a cabo la transacción acordada en el 

contrato de compraventa firmado el 27 de diciembre de 2018, de acuerdo con los términos del mismo, así como de 

los convenios y notificaciones que soportan la operación. La divulgación del contenido del contrato señalado estaba 

condicionada a la ocurrencia de ciertos eventos que a la fecha de este informe se han formalizado. De acuerdo con 

el convenio de fijación de precio y forma de pago la contraprestación por la venta de las subsidiarias mencionadas 

asciende a $31,954. 

A través de esta operación la Compañía tendrá una estructura corporativa más simple la cual, entre otros beneficios, 

permitirá reflejar una posición financiera más sólida al mismo tiempo que ayudará a la consolidación del nuevo 

modelo de negocio de la Compañía para la prestación de servicios integrales para el desarrollo, construcción y 

venta de viviendas de interés social, vivienda media y residencial en México. 
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3. Bases de preparación de los estados financieros consolidados proforma 

Los estados consolidados de posición financiera proforma y los estados consolidados de resultado integral proforma 

que se acompañan han sido preparados por la Administración utilizando como base las políticas contables de la 

Compañía, de acuerdo con las Normas Internacionales de Información Financiera (“IFRS” por sus siglas en inglés) 

emitidas por el Consejo de Normas Internacionales de Contabilidad (“IASB” por sus siglas en inglés). 

Los estados consolidados de posición financiera proforma al 31 de diciembre de 2020 y al 30 de septiembre de 

2021 y los estados consolidados de resultado integral proforma por el año terminado el 31 de diciembre de 2020 y 

por el periodo de nueve meses terminados el 30 de septiembre de 2021, fueron preparados como si la operación 

descrita hubiera ocurrido al 31 de diciembre de 2020 y al 30 de septiembre de 2021. 

4. Ajustes proforma 

Mediante la transacción antes descrita, la Compañía dispondrá de los activos y pasivos que representan los activos 

netos de 1) Proyectos Inmobiliarios de Culiacán, S.A. de C.V. (PICSA), 2) Desarrolladora de Casas del Noroeste, 

S.A. de C.V., 3) CT Loreto, S. de R.L. de C.V., 4) Opción Homex, S.A. de C.V., 5) Casas Beta del Noroeste, S. de 

R.L. de C.V., 6) Administradora Picsa, S.A. de C.V., 7) Casas Beta del Centro, S. de R.L. de C.V. (a su vez titular 

de la totalidad menos una o un interés minoritario no significativo de, las acciones representativas del capital social 

de 8) Promotora Residencial Huehuetoca, S.A. de C.V. (50 % de participación) y 9) Súper Abastos Centrales y 

Comerciales, S.A. de C.V., y que se incluyen en el estado consolidado de situación financiera proforma como si la 

transacción se hubiera consumado al 31 de diciembre de 2020 y al 30 de septiembre de 2021, como se detalla a 

continuación: 

   30 de septiembre   31 de diciembre 

   2021   2020 

Activos       

Equivalentes de efectivo   1)  $ 23,814  $ 22,874 

Cuentas por cobrar   1)   2)   (3,702)   (9) 

Terrenos y obra en proceso   1)   (1,414,094)   (2,051,097) 

Otros activos circulantes   1)   (110,541)   (97,554) 

Total de activos circulantes  $ (1,504,523)  $ (2,125,786) 

       

Terrenos para futuros desarrollos   1)   (164,928)   (164,928) 

Otros activos no circulantes   1)   (42,194)   (42,412) 

Total de activos  $ (1,711,645)  $ (2,333,126) 

       

Pasivos       
Deuda   1)  $ (322,633)  $ (297,435) 

Cuentas por pagar   1)   2)   3)   (885,997)   (1,519,566) 

Otros pasivos circulantes   1)   (1,176,360)   (1,095,559) 

Total de pasivos circulantes    (2,384,990)    (2,912,560) 

       

Deuda a largo plazo   1)   -     -   

Impuesto sobre la renta diferido   1)   (5,544)   (5,544) 

Total de pasivos    (2,390,534)    (2,918,104) 

       

Capital contable    678,889    584,978 

       

Total de pasivos y capital contable  $ (1,711,645)  $ (2,333,126) 
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1) El ajuste corresponde al reconocimiento de la desinversión de los activos y pasivos que representan los 

activos netos atribuibles a las subsidiarias que se venden, con base en lo descrito en la nota 1. 

2) El ajuste corresponde al reconocimiento de las cuentas por cobrar y cuentas por pagar con partes 

relacionadas (las cuales habían sido eliminadas en el proceso de consolidación antes de la transacción), al 

31 de diciembre de 2020 por $9,576,887 y $11,135,598, respectivamente y al 30 de septiembre de 2021 

por $1,669,717 y $1,669,859, que mantenía la Compañía con las subsidiarias que se desincorporan. 

3) Al 31 de diciembre de 2020 y al 30 de septiembre de 2021, se incluyen gastos estimados de distintos 

asesores por $8,500, relacionados con la venta. 

Los estados financieros consolidados de resultado integral proforma, por el año terminado el 31 de diciembre 2020 

y por el período de nueve meses terminados el 30 de septiembre de 2021, han sido ajustados para reflejar los efectos 

de la transacción como si se hubiera realizado el 31 de diciembre de 2020 y 30 de septiembre de 2021, 

respectivamente. Dichos ajustes se detallan a continuación: 

   

Por los nueve 

meses 

terminados a 

septiembre 2021   

Por los doce 

meses 

terminados a 

diciembre 2020 

       
Ingresos   1)   2)  $ (8,857)  $ (146,288) 

Costo   1)   3)   (8,899)   175,262 

Utilidad bruta    42    (321,550) 

       
Gastos de Operación   1)   4)   (10,108)   (91,238) 

Otros (ingresos) gastos   1)   5)   104,784   504,748 

Resultado integral de financiamiento   (44,687)   (39,528) 

Utilidad antes de impuestos    (49,947)    (695,532) 

       
Impuestos a la utilidad                -     (5,544) 

Utilidad neta consolidada    (49,947)    (689,988) 

       
Operaciones discontinuas 

relacionadas a la venta de subsidiarias   

1)   6)   678,889   584,978 

       

Utilidad neta  $ 628,942  $ (105,010) 

1) El ajuste corresponde al reconocimiento de la desinversión de las subsidiarias que se venden, 

disminuyendo los ingresos y gastos de dichas compañías de las cifras consolidadas de la Compañía, con 

base en la nota 2. 

2) Por el periodo de nueve meses terminados el 30 de septiembre de 2021 y por el año terminado el 31 de 

diciembre de 2020, se reconocieron ingresos por $(6,987) y $(496,911), respectivamente; que provienen 

de transacciones entre la Compañía y las subsidiarias que se desincorporan y que anteriormente fueron 

eliminadas durante el proceso de consolidación de la Compañía. Derivado de esta operación, dichas 

transacciones no serían eliminadas en el estado consolidado de resultado integral proforma de la 

Compañía. Adicionalmente, por el periodo de nueve meses terminados el 30 de septiembre de 2021 y 

por el año terminado el 31 de diciembre de 2020, los ingresos de PICSA y otras subsidiarias que se 

modificaron de acuerdo con el ajuste 1, correspondían a $15,844 y $643,199, respectivamente. 
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3) Por el periodo de nueve meses terminados el 30 de septiembre de 2021 y por el año terminado el 31 de 

diciembre de 2020 se reconocieron costos totales por $(5) y $(423,593) que provienen de transacciones 

entre la Compañía y las subsidiarias que se desincorporan y que anteriormente fueron eliminadas 

durante el proceso de consolidación de la Compañía. Derivado de la venta, dichas transacciones no 

serían eliminadas en el estado consolidado de resultado integral proforma de la Compañía. 

Adicionalmente, por el periodo de nueve meses terminado el 30 de septiembre de 2021 y por el año 

terminado el 31 de diciembre de 2020, los costos totales de PICSA y otras subsidiarias correspondían a 

$8,904 y $248,332, respectivamente. 

4) Por el periodo de nueve meses terminado el 30 de septiembre de 2021 y por el año terminado el 31 de 

diciembre de 2020 se reconocieron gastos de operación por $25 y $60,589 que provienen de 

transacciones entre la Compañía y las subsidiarias que se desincorporan y que anteriormente fueron 

eliminadas durante el proceso de consolidación de la Compañía. Derivado de la venta, dichas 

transacciones no serían eliminadas en el estado consolidado de resultado integral proforma de la 

Compañía. Adicionalmente, por el periodo de nueve meses terminado el 30 de septiembre de 2021 y por 

el año terminado el 31 de diciembre de 2020, los gastos de operación de PICSA y otras subsidiarias 

correspondían a $10,133 y $151,828, respectivamente. 

5) Por el periodo de nueve meses terminado el 30 de septiembre de 2021 y por el año terminado el 31 de 

diciembre de 2020, se reconocieron otros ingresos (gastos) por $245,119 y $12,730 que provienen de 

transacciones entre la Compañía y las subsidiarias que se desincorporan y que anteriormente fueron 

eliminadas durante el proceso de consolidación. Derivado de la venta, dichas transacciones no serían 

eliminadas en el estado consolidado de resultado integral proforma de la Compañía. Adicionalmente, 

por el periodo de nueve meses terminado el 30 de septiembre de 2021 y por el año terminado el 31 de 

diciembre de 2020, los otros ingresos (gastos) de las subsidiarias que se desincorporan correspondían a 

$(140,335) y $492,018, respectivamente. 

6) Por el periodo de nueve meses terminado el 30 de septiembre de 2021 y por el año terminado el 31 de 

diciembre de 2020, se incluyen los ajustes por la operación discontinua relacionada con la venta de estas 

subsidiarias, los cuales se describen a continuación: 

a. Reconocimiento neto por la desinversión de $584.9 millones por el año terminado el 31 de 

diciembre de 2020 y $678.9 millones por el periodo de nueve meses terminado el 30 de septiembre 

de 2021, neto del valor de la inversión en dicha entidad. 

b. Reconocimiento neto de impuestos de la contraprestación recibida por la venta de PICSA y otras 

subsidiarias al 31 de diciembre de 2020 y 30 de septiembre de 2021 por $31,954. 

c. Reconocimiento de los gastos estimados de abogados y asesores por $8,500 y su correspondiente 

impuesto a la utilidad. 

5. Autorización de la emisión de los estados financieros consolidados proforma 

Los estados financieros consolidados proforma adjuntos fueron autorizados para su emisión el 1 de febrero de 2022 

por el Director General, José Alberto Baños López y por el Director de Finanzas, Mario Israel Colín Miranda. 


