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1. INFORMACION GENERAL

a) Glosario de términos y definiciones

A continuacion, se incluye un glosario con las definiciones de los principales términos y abreviaturas utilizados en

este reporte anual.

“Accion” o “Acciones” ............

“BMV” i

“Compafiia”......cccceervveernreeennnn.

“CNBV” i

“CONAVI” ...

“CONAPO” ....ccoirvivieiieee

“Dolar(es)” 0 “DIS” ...ceeeeeveennns

“Estados Unidos™ ........cccceeeeun.

“FONHAPO” .....ccoeviiiiinn

“FOVISSSTE” ...cccoiviiiin

“INEGI” oo

“INFONAVIT” ..o

“INPC” i

Las acciones ordinarias, nominativas, sin expresion de valor
nominal, representativas del capital social, representando la parte fija y
variable de dicho capital social.

Bolsa Mexicana de Valores, S.A.B. de C.V.

Homex, en conjunto con sus subsidiarias; en el entendido de que en
ocasiones el contexto requiere que el término “Compaiiia” se refiera
unicamente a Homex.

Comisidon Nacional Bancaria y de Valores.

Comision Nacional de Vivienda.

Consejo Nacional de Poblacion.

Dolar, moneda de curso legal en Estados Unidos de América
Estados Unidos de América.

Fondo Nacional de Habitaciones Populares.

Fondo para la Vivienda y la Seguridad y Servicios Sociales para los
Trabajadores del Estado.

Desarrolladora Homex, S.A.B. de C.V.

S.D. Indeval, S.A. de C.V., Institucion para el Deposito de Valores.
Instituto Nacional de Estadistica, Geografia e Informatica.

Instituto del Fondo Nacional para la Vivienda de los Trabajadores.

indice Nacional de Precios al Consumidor.



M2 e Metros cuadrados.

NAFIN” e, Nacional Financiera, S.N.C., Instituciéon de Banca de Desarrollo.

“NIF” 0 “IFRS”................. Normas Internacionales de Informacion Financiera o International
Financial Reporting Standard

“ONAVIS”. ..o Organismos Nacionales de vivienda

“OREVIS”. ..o Organismos Estatales de vivienda.

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

“PIB” e Producto interno bruto.

“PICSA” oo, Proyectos Inmobiliarios de Culiacan, S.A. de C.V.

“PROFEPA” ....coiiiiiiieiee Procuraduria Federal de Proteccion al Ambiente.

RNV e Registro Nacional de Valores.

“RUV” i Registro Unico de Vivienda.

“SEC” i, Comision de Valores y Mercados de Estados Unidos (Securities and

Exchange Commission).

“SEDESOL”....uvvvviviiiiiiinnnnnn Secretaria de Desarrollo Social.

“SEDI” oo Sistema Electronico de Envio y Difusion de Informacion de la Bolsa
Mexicana de Valores.

“SEMARNAT” ...coeviieieeiens Secretaria del Medio Ambiente y Recursos Naturales.

“SHCP” ..o, Secretaria de Hacienda y Crédito Publico.

CSHE” oo Sociedad Hipotecaria Federal, S.N.C., Institucion de Banca de Desarrollo.
“SIFIC” i, Sistema de Informaciéon Financiera Computarizada de la Bolsa

Mexicana de Valores.



“SOFOLES” o0 “SOFOL”......... Sociedades Financieras de Objeto Limitado.

“SOFOMES” o0 “SOFOM”....... Sociedades Financieras de Objeto Multiple.

“SOFTEC”.......coiiiiiiiin Empresa especializada en la consultoria e investigacion inmobiliaria en
México.

CTHE” i Tasa de Interés Interbancaria de Equilibrio.

UMA” L Unidad de Medida y Actualizacion.

VSMM” i Veces Salario Minimo Mensual.



Declaraciones a Futuro

El presente reporte anual y los documentos a los que se hace referencia contienen declaraciones que consideramos
“declaraciones a futuro”. Ocasionalmente podriamos hacer declaraciones a futuro en los eventos relevantes enviados
a la BMV, en nuestro reporte anual a los accionistas, en prospectos, boletines de prensa y otros materiales impresos,
asi como en declaraciones verbales que hacen nuestros consejeros, directivos o empleados frente a analistas,
inversionistas, representantes de los medios de comunicacion y otros interlocutores. Algunas de estas declaraciones
contienen palabras como “creemos”, “consideramos”, “esperamos”, “pretendemos”, “anticipamos,” “estimamos”,
“estrategia”, “planes”, “pauta”, “calculo”, “deberia” y otras similares, aunque no son el inico medio para identificar

dichas declaraciones. Algunos ejemplos de declaraciones a futuro son:

e Proyecciones de ingresos, utilidad (pérdida) neta, utilidad por accion, inversiones en activos, dividendos,
estructura de capital u otras razones o renglones financieros;

e declaraciones sobre nuestros planes, objetivos o metas, incluyendo aquellos relacionados con
tendencias, competencia, normatividad y politicas gubernamentales con respecto a vivienda y tasas;

e proyecciones sobre nuestro desempefio econdmico futuro o el de México, y

e declaraciones o suposiciones relativas a dichas afirmaciones.

No debe confiarse en las declaraciones a futuro, que se basan en expectativas actuales. Las declaraciones a futuro no
son garantia de realizacion y entrafian riesgos, incertidumbres y suposiciones. Nuestros resultados futuros pueden
diferir notablemente de aquellos expresados en las declaraciones a futuro. Muchos de los factores que determinaran
estos resultados y valores estan mas alld de nuestra capacidad para controlar o predecir. Todas las declaraciones a
futuro y riesgos incluidos en este reporte anual corresponden a la fecha indicada en la portada de este reporte anual y
se basan en informacion disponible para nosotros en dicha fecha. No tenemos la obligacion de actualizar las
declaraciones a futuro o factores de riesgo.

A menos que se especifique lo contrario o el contexto asi lo exija, las referencias contenidas en este reporte anual
a “nosotros”, “nuestro”, “la Compafiia” u “Homex” significan Desarrolladora Homex, S.A.B. de C.V. y sus
Subsidiarias.

b) Resumen Ejecutivo

Desarrolladora Homex, S.A.B. de C.V es una empresa dedicada al desarrollo de proyectos de vivienda propios y a la
prestacion de servicios integrales para el desarrollo, construccion y venta de vivienda de interés social, vivienda media
y residencial en México. Nuestro principal objetivo como empresa es crear valor a nuestros accionistas y grupos de
interés, mediante la construccidon y administracion de un sélido portafolio de desarrollos habitacionales. Para nosotros
es importante tener una diversificacion geografica y de productos, es por ello que realizamos un analisis de mercado
y rentabilidad al momento de decidir los mercados donde operamos buscando siempre que estos mercados generen
un crecimiento rentable de mediano y largo plazo. Buscamos operar en mercados en los cuales podemos agregar valor
a nuestros empleados, clientes y accionistas.

Debido a la existente demanda de vivienda y disponibilidad de financiamiento hipotecario por parte de los principales
proveedores en México tales como el INFONAVIT, la banca comercial, el FOVISSSTE y otros fondos de vivienda
estatales, particularmente en los segmentos de vivienda media e interés social, consideramos que dichos segmentos
continuaran siendo un negocio atractivo. Para 2024 se estima una demanda de aproximadamente 735,160 hogares',
de los cuales el 39.04% corresponden a acciones de mejoramiento y el 31.74% a acciones de adquisicion de vivienda
nueva 'y 29.22% acciones de adquisicion de vivienda existente.

Desde 2017, hemos reducido nuestro enfoque y dependencia del programa de subsidios de vivienda dada la

Fuente: https://www.gob.mx/shf/documentos/demanda-de-vivienda-2024



inestabilidad de dicho programa ademas de que existe suficiente demanda en México que no requiere de un subsidio
para adquirir una vivienda. Durante 2023 la Compaiia no desarrollo conjuntos habitacionales donde los clientes
potenciales requirieran el uso de un subsidio. La Compafiia ha incrementado su participacion en el segmento de
vivienda media y residencial lo cual también nos permite mejorar nuestra rentabilidad.

Desde el inicio de sus operaciones la Compaiiia ha buscado tener procesos estandarizados que le permitan calcular
los tiempos de construccion y entrega de viviendas, asi como los pagos a proveedores y lineas de crédito, para reducir
las necesidades de crédito y capital de trabajo. Procuramos construir cada una de las etapas de un desarrollo hasta que
los compradores de cuando menos 10% de las viviendas planeadas para dicha etapa han obtenido la aprobacion de los
créditos hipotecarios. Procuramos mantener plazos de construccion cortos, de aproximadamente 14 semanas para
vivienda de interés social horizontal, de aproximadamente 18 semanas para vivienda media horizontal y
aproximadamente 24 semanas para vivienda de interés social vertical, utilizando nuestros sistemas de informacion y
construccion basada en la ejecucion de eventos. Este proceso nos permite aprovechar el capital de trabajo,
minimizando los gastos generales y coordinando las cuentas por pagar con las cuentas por cobrar.

La Compaiiia utiliza sistemas de tecnologias de la informacion propios que posibilitan la integracion y supervision de
cada uno de los aspectos de nuestras operaciones, incluyendo construccién, néminas, compras, ventas, control de
calidad, financiamiento, y pago a proveedores. Nuestros sistemas conectan a todos los proyectos activos y nos ayudan
a monitorear y controlar el proceso de construccion de viviendas, manejar las relaciones con los clientes y supervisar
el proceso de financiamiento para el comprador de las viviendas. Este modelo estandarizado constituye un
componente integral de nuestro modelo de negocio. Nuestro sistema de tecnologia de informacion estratégicamente
respalda nuestras ventas y construccion, las que monitorea en tiempo real. Nuestra propia plataforma de tecnologias
de la informacion es utilizada y adaptada, de ser necesario, para todos los proyectos que desarrolla la Compaiiia.

La viabilidad de los proyectos tanto propios como de servicios de construccidn, asi como la eleccién de mercados
donde operar se realiza con base en (i) las condiciones de mercado y demanda, (ii) la disponibilidad de financiamiento
hipotecario, (iii) la competencia y oferta de producto disponible, asi como en el analisis de la rentabilidad, viabilidad
y riesgos de ejecucion de cada proyecto. La Compaiiia busca tener un portafolio balanceado disminuyendo riesgos de
concentracion tanto por zonas geograficas como por segmentos de producto de interés social, vivienda media y
residencial. Al 31 de diciembre de 2023 la Compaiiia tenia presencia en 6 ciudades con 9 proyectos.

Buscamos que los proyectos que desarrollamos sean la mejor oferta disponible, mejorando la calidad y el valor de los
conjuntos habitacionales enfocandonos en que sean funcionales y seguros donde las familias puedan disfrutar de una
experiencia de vida que promueva la interaccion social, asi como el comercio, y donde los servicios y el entretenimiento
sean apropiados. El enfoque del disefio de nuestros conjuntos habitacionales es el de mejorar la calidad de vida y realzar
el valor de las viviendas y los proyectos. Procuramos que los proyectos incluyan areas comerciales, espacios para
escuelas, instalaciones para guarderias, parques, zonas de esparcimiento y recreativas, los cuales propicien la
interaccion social.

Desde 2018 la Compaiiia inicid el esquema de operacion para la prestacion de servicios integrales para el desarrollo,
construccion y venta de vivienda de interés social, vivienda media y residencial en México. Bajo este modelo de
negocio, la Compaiiia ofrece servicios de 1) Gestoria, 2) Construccion, 3) Comercializacién y 4) Llave en mano. En
este modelo de negocio, la Compafiia aporta su experiencia y conocimiento para el desarrollo exitoso de proyectos de
vivienda; asi mismo, los servicios pueden brindarse de manera conjunta o individual adaptandose a los requerimientos
de cada cliente. De manera importante, es un modelo de negocio que para la Compaiiia no es intensivo en
requerimiento de capital e inversion, tiene menor riesgo y una tasa de retorno muy atractiva que le permite obtener un
crecimiento mas acelerado, flexible y rentable al generar un flujo de efectivo positivo en los proyectos que desarrolla.



MODELO DE NEGOCIO:

Hacemos la evaluacion y revision de
estatus de permitologia y licencias asi
como la negociacién de adeudos con
dependencias y/o gobiernos para obtener

Brindamos soporte desde la planeacion y evaluacion inicial Podemos iniciar un proyecto desde la
del proyecto. Realizamos el costeo, produccion seleccion del terreno, hasta la entrega de
(urbanizacion, infraestructura y edificacion), gestion y viviendas a clientes finales, brindando en
seleccion de abastecimiento asi como la administracion y conjunto los servicios de gestoria,
supervision de la obra hasta su conclusion. construccion y comercializacion.

GESTORIA CONSTRUCCION

COMERCIALIZACION

LLAVE EN MANO

Nos encargamos del proceso de
comercializacion de tu proyecto desde la
seleccion del equipo de ventas hasta la
conclusion en el proceso post-venta.

los permisos necesarios para arrancar un

proyecto.

A través de la incorporacion de este tipo de proyectos la Compaiiia busca tener un portafolio balanceado disminuyendo
riesgos de operacion, financiamiento y liquidez. Este tipo de proyectos continuara siendo clave en el modelo de
negocio de la Compaiiia ayudando a tener un crecimiento ordenado y una mayor oportunidad de crecimiento futuro.

Sistema de construccion con moldes

Empleamos un sistema de construcciéon basado en moldes de aluminio. Este sistema mejora la eficiencia del proceso
de construccion. Entre las ventajas de los moldes destacan:

menor tiempo de construccion;

mejor calidad y menos actividades de reproceso;

capacidad para reutilizar el mismo molde en varios prototipos de viviendas

versatilidad, dado que posibilita rangos de construccion que van desde pisos sencillos hasta edificios
de departamentos empleando el mismo sistema;

ahorros de costos laborales;

compatibilidad entre proveedores internacionales;

beneficios desde el punto de vista ambiental, ya que, a diferencia de los métodos de construccion
tradicionales, la construccion con moldes no utiliza madera y, por lo tanto, reduce nuestra huella de

carbono y el impacto de nuestras operaciones en la deforestacion, y durabilidad, debido a que se emplea
concreto.



Informacién financiera

El presente reporte anual contiene nuestros estados financieros consolidados auditados al 31 de diciembre de 2023,
2022 y 2021 y sus resultados por los ejercicios concluidos en esas fechas.

Los estados financieros consolidados auditados correspondientes al ejercicio terminado el 31 de diciembre de
2023, adjuntos han sido aprobados por el Comité de Auditoria y el Consejo de Administracion el 25 de abril de
2024, respectivamente y por la Asamblea General Ordinaria Anual de Accionistas el 29 de abril de 2024.

Los estados financieros consolidados correspondientes al ejercicio terminado el 31 de diciembre de 2023, adjuntos
han sido auditados por Mazars Auditores, S de RL de CV, una firma lider internacional e independiente de contadores
publicos, sobre los cuales emitieron su opinion con fecha 25 de abril de 2024. Nuestros estados financieros
consolidados y otra informacion incluida en este reporte anual, a menos que sea indicado de otra manera, estan
expresados en pesos mexicanos.

Preparamos los estados financieros consolidados, incluidos en este reporte anual de conformidad con las Normas
Internacionales de Informacion Financiera (NIIF), emitidas por el Consejo de Normas Internacionales de Contabilidad
(IASB por sus siglas en inglés).

Informacion adicional presentada

La medida de 4rea estandar en el mercado inmobiliario mexicano es el metro cuadrado (m2). A menos que se
especifique lo contrario, todas las unidades de area presentadas en este reporte anual se expresan en metros cuadrados
o hectareas. Un metro cuadrado equivale a 10.764 pies cuadrados aproximadamente. Aproximadamente 4,047 m2 (o
43,562 pies cuadrados) equivalen a un acre y una hectarea es igual a 10,000 m2 (o aproximadamente 2.5 acres).

Para conveniencia del lector se presenta en algunos casos la conversion de pesos a dolar estadounidense

Las tablas siguientes presentan la informacién financiera consolidada seleccionada para cada uno de los afios
indicados. La informacion al 31 de diciembre de 2023 y 2022, asi como por el gjercicio concluido el 31 de diciembre
de 2021, se derivan y deben leerse conjuntamente con los estados financieros consolidados auditados aqui incluidos
a partir de la pagina A-1-. Nuestros estados financieros consolidados, al igual que la otra informacion financiera
incluida en este informe anual, estan expresados en miles de pesos, con excepcion de las razones, porcentajes, utilidad
por accidn, informacidn operativa o salvo indicacidén en contrario.

La informacion en las tablas siguientes debera leerse junto con “Comentarios y analisis de la Administracion sobre la
situacion financiera y los resultados de operacion y situacion financiera de la Compaifiia” que se incluye en el punto
3 d) de este Reporte Anual.

Informacion sobre divisas

A menos que se especifique lo contrario, “ddlares” y “dolares estadounidenses” se refieren a la moneda de curso legal
en los Estados Unidos de América; “pesos mexicanos” o “$” se refieren a la moneda de curso legal en la Republica
Mexicana.
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Desarrolladora Homex, S.A.B. de C.V.y Compaiiias subsidiarias
Informacion financiera consolidada seleccionada de la Compaiiia

Por el afio terminado al 31 de diciembre de

2023

2022

2021

Informacion del Estado Consolidado de
Resultados

Ingresos

Costo de ventas

Utilidad bruta

Gastos de Operacion

Otros ingresos, neto

Utilidad operativa

Gastos por intereses

Ingresos por intereses

Utilidad cambiaria, neta

Utilidad (perdida) antes de impuestos a la utilidad
Impuestos a la utilidad

Utilidad (pérdida) neta consolidada

Utilidad (pérdida) neta participacion controladora
Pérdida neta participacion no controladora
Promedio ponderado de acciones en circulacion
(miles)

Utilidad basica y diluida por accién de accionistas
participacion controladora (en pesos)

forma)

658,933
631,571
27,362
99,146
-53,982
-17,802
24,295
-10,240
71
-31,786
-31,786
-30,743
-1,043

7,852,448

-0.01

977,130
853,964
123,166
134,155
-13,152
2,163
19,030
-14,306
-154
-2,407
-2,407
-7,122
4,715

7,852,448

-0.01

(En miles de pesos, excepto especificado de otra

1,081,562
950,773
130,789
122,828

-331,852
339,813
91,018
-332
964
250,091
5,544
1,156,085
1,158,807
2,722

801,535

1.45

Desarrolladora Homex, S.A.B. de C.V.y Compaiiias subsidiarias
Informacién financiera consolidada seleccionada de la Compaiiia

Al 31 de diciembre de

2023

2022

2021

Informacion Seleccionada del Estado
Consolidado de posicion financiera

Efectivo y equivalentes de efectivo
Cuentas por cobrar, neto

Inventarios

Total del activo circulante

Terrenos para futuros desarrollos y obra
en proceso

Propiedad, maquinaria y equipo, neto
Total del activo

Deuda a corto plazo

Cuentas por pagar

Otros impuestos por pagar

Total pasivo a corto plazo

Total pasivo a largo plazo

15,623 39,121

84,934 99,822
110,226 149,053
430,180 597,598
317,906 329,245
191,941 214,769
956,604 1,156,379
120,758 136,127
285,008 298,735
267,142 260,760
746,944 901,478
143,284 157,967

(En miles de pesos, excepto especificado de otra forma)

27,969
54,682
152,213
498,352

341,954

230,019
1,083,402
53,792
361,218
271,117
752,955
234,696
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Capital Social 7,188,327 7,180,489 7,170,073
Total pasivo y capital contable 956,604 1,156,379 1,083,402

Aly por el afio terminado el 31 de diciembre de
2023 2022 2021

(En miles de pesos, excepto especificado
de otra forma)

Otros Datos Financieros

Depreciacion y amortizacion 22,686 29,562 23,562
Margen Bruto (1) 4.15% 12.60% 12.09%
Margen Operativo (2) 51.57% 0.22% 31.42%
Margen Neto (3) -4.82% -0.25% 106.89%
Otros Datos Financieros:

Deuda Neta (4) 125,838 104,006 48,476
Razon de deuda total a capital contable 2.13x 1.48x 0.80x
Razon de deuda total a activos totales 0.15x 0.12x 0.07x

(1) Representa la utilidad o pérdida bruta dividida entre los ingresos totales.

(2) Representa la utilidad o pérdida de operacion dividida entre los ingresos totales.

(3) Representa la utilidad o pérdida neta dividida entre los ingresos totales.

(4) La deuda neta no es una medida financiera calculada conforme a las NIIF. Calculamos la deuda neta
como la suma de toda la deuda menos el efectivo y los equivalentes de efectivo, cada uno de los cuales
se calcula de acuerdo con las NIIF. Utilizamos la deuda neta como una medida de nuestro monto total
de apalancamiento, ya que repercute en el efectivo acumulado en nuestros balances generales.
Consideramos que la deuda neta proporciona informacion util a los inversionistas, ya que refleja nuestra
deuda real, asi como nuestro efectivo y equivalentes de efectivo disponibles, que pueden ser utilizados
para reducir dicha deuda. La deuda neta tiene determinadas limitaciones importantes en tanto presupone
el uso de nuestro efectivo y equivalentes de efectivo para pagar la deuda que esta realmente en
circulacion y no para financiar actividades de operacion o para inversion.

Conciliacion de la deuda total a la deuda neta sin incluir intereses derivada de nuestra informacion
financiera preparada conforme a las NIIF

Al 31 de Al 31 de Al 31 de
diciembre de diciembre de diciembre

2023 2022 de 2021

(En miles de pesos)

Deuda a corto plazo 120,758 136,127 53,792
Deuda a largo plazo 20,703 7,000 22,653
Deuda total 141,461 143,127 76,445
Efectivo y equivalentes de efectivo 15,623 39,121 27,969
Deuda Neta 125,838 104,006 48,476




Comportamiento de la Accion de la Compaiiia

BMV

Alto Bajo

2023

1°* Trimestre
2d° Trimestre
3¢ Trimestre

4% Trimestre

2024
Enero
Febrero

Marzo
Abril*

Fuente: Homex con datos de Yahoo Finance,

*al 29 de abril de 2024

(Ps. por accion)

0.027
0.020
0.019
0.018

0.014
0.014
0.013
0.020

0.019
0.013
0.010
0.012

0.013
0.011
0.011
0.010
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¢) Factores de Riesgo
Factores de riesgo relacionados con nuestras actividades

Situacion de liquidez, y otros asuntos relacionados pueden afectar la habilidad de la Compaiiia para continuar sus
operaciones.

La Compaifiia ha atravesado periodos de liquidez restringida lo cual ha afectado y pudiera afectar en un futuro la
velocidad de construccion y por ende el crecimiento de la Compaiiia. Asi mismo, la habilidad de la Compaiiia para
continuar el crecimiento y rentabilidad de sus operaciones depende de otros factores tales como:

e Lasolidez total y estabilidad de las condiciones generales de la industria de la construccion

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

e Confianza del consumidor

e Nuestra habilidad para incorporar nuevos proyectos propios y/o de servicios integrales para el desarrollo,
construccion y venta de vivienda La disponibilidad de financiamiento adecuado en términos aceptables de parte
de nuestros acreedores y proveedores y el poder mantener una relacién de negocio con nosotros

e El otorgamiento y renovacion de licencias y permisos de autoridades municipales y estatales; y,

e Nuevas regulaciones o politicas establecidas por el Gobierno mexicano

Estamos sujetos a litigios, incluyendo demandas laborales, y posibles solicitudes de Concurso Mercantil que podrian
afectar a nuestro negocio en caso de presentarse una resolucion contraria a nuestros intereses.

El 30 de abril de 2014, la Compafiia present6 ante los juzgados de distrito con sede en la ciudad de Culiacan una
solicitud de Concurso Mercantil. El 3 de julio de 2015 el Juez Primero de Distrito en Culiacan, Sinaloa, emitio la
sentencia aprobando y declarando efectivos los Convenios Concursales suscritos por la Compaiiia y sus subsidiarias
correspondientes (“Sentencia de Convenio Concursal™), los cuales fueron apoyados por la mayoria requerida de sus
acreedores reconocidos. Como resultado de esta resolucion, se declar6 por terminado el procedimiento de Concurso
Mercantil.

Sin embargo la Compaiiia pudiera verse involucrada en nuevos litigios y/o procedimientos legales relacionados con
a) la operacion de la Compaiiia, b) situacion de liquidez c) laudos laborales d) asuntos fiscales, entre otros, los cuales
pudieran afectar adversamente nuestra capacidad para operar la Compaiia.

Nuestro nivel de endeudamiento y otras obligaciones pueden seguir siendo altos lo cual puede afectar de manera
negativa nuestros mdrgenes operativos.

La Compafiia atn tiene un nivel alto de pasivos, principalmente por pasivos relacionados a pago de obligaciones
fiscales. De conformidad con lo anterior, el nivel de pasivos actual de la Compaiiia implica un riesgo, por lo tanto, la
Compaiia puede seguir teniendo un nivel alto de pasivos durante ciertos periodos, y en consecuencia mantener un
margen de operacion limitado, el cual dependera del desempefio operativo positivo de la Compaiiia. Asi mismo, la
Compafiia 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 disminucion de los créditos hipotecarios otorgados por las entidades financieras del sector publico, de los cuales
dependemos, o los retrasos en el desembolso de dichos créditos, asi como cambios en las Politicas de Vivienda,
podrian dar como resultado una disminucion en nuestras ventas e ingresos.

En México, el financiamiento hipotecario para el segmento de interés social proviene principalmente de entidades del
sector publico, tales como:
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e ¢l INFONAVIT, que se financia principalmente a través de deducciones obligatorias a la némina bruta de
los trabajadores del sector privado y de la bursatilizacion de créditos hipotecarios en los mercados de capital;

e ¢l FOVISSSTE, que se financia principalmente a través de deducciones obligatorias a la nomina bruta de los
trabajadores del sector publico, y

e las instituciones hipotecarias del sector publico, 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
Meéxico.

La disponibilidad de financiamiento y el volumen de los créditos hipotecarios que provienen de estas fuentes son
limitados y pueden variar de un afio a otro.

Las citadas entidades del sector publico cuentan con amplias facultades discrecionales en cuanto a la asignacion y las
fechas de desembolso de los créditos hipotecarios la cual afecta directamente a la Compaiiia ya que dependemos de
la disponibilidad de financiamiento hipotecario de parte de dichas entidades para lograr la mayoria de nuestras ventas
de vivienda de interés social y vivienda media.

Por lo tanto, nuestros resultados financieros se pueden ver afectados por las politicas y los procedimientos
administrativos del INFONAVIT, el FOVISSSTE y la SHF, asi como por la politica de vivienda del gobierno federal®
tales como programas de subsidio a la vivienda y/o reglas de ordenamiento urbano. Es importante enfatizar que el
INFONAVIT y el FOVISSSTE contintian siendo la principal fuente de financiamiento para los clientes de vivienda
de interés social y vivienda media. Las politicas futuras del gobierno en materia de financiamiento para vivienda
podrian limitar u ocasionar retrasos en la disponibilidad de financiamiento hipotecario de parte de dichas entidades,
o bien instituir cambios en los procedimientos a través de los cuales dichas entidades otorgan créditos hipotecarios y,
en el caso del INFONAVIT, en la asignacion geografica de créditos hipotecarios. Dichos cambios podrian dar como
resultado una disminucion en nuestros ingresos. No podemos asegurar que las politicas 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, asi como cambios significativos en la politica nacional de vivienda o reglas de operacion para
los programas de vivienda pueden causar disrupciones significativas en la operacion de los desarrolladores de vivienda
y de la Compaiiia, resultando en un dafio financiero severo.

Una desaceleracion de la economia nacional podria 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 podria dar como resultado una disminucion en nuestras ventas e ingresos.

Una de nuestras estrategias consiste en mantener una exposicion de nuestras operaciones en el segmento de vivienda
media y residencial, conservando al mismo tiempo nuestros margenes y sin afectar de manera adversa nuestra
situacion financiera. Nuestra expansion y exposicion en estos mercados depende de entidades financieras del sector
privado, tales como las instituciones de banca multiple, 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 economia mexicana, el nivel
de liquidez y la estabilidad del sistema bancario mexicano, con la consiguiente adopcion de criterios estrictos y
regulaciones bancarias para el otorgamiento de créditos. Las condiciones econdmicas generales desfavorables, en
paises econdmicamente relacionados directa y/o indirectamente con México, asi como una debilidad econdmica
interna prolongada, pueden tener un efecto adverso en la economia mexicana y en la disponibilidad de financiamiento

2 Fuente: www.conavi.gob.mx
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hipotecario del sector privado. En consecuencia, las entidades financieras pueden ajustar sus criterios para el
otorgamiento de créditos hipotecarios, asi como enfrentar restricciones de liquidez debido a una mayor morosidad en
el pago de los créditos. No podemos prever cambios en las condiciones econémicas globales e internas, lo cual daria
como resultado una disminucién en la disponibilidad de financiamiento hipotecario y por ende afectar de manera
negativa nuestro desempefio financiero.

Nuestros resultados de operacion estan 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 aflo, 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 afio, 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 afio. Pretendemos
construir y entregar las viviendas de interés social que construimos de acuerdo con la estacionalidad de este ciclo,
debido a que no comenzamos a construir viviendas hasta en tanto que podemos comprobar que el cliente final es
sujeto de crédito por parte de INFONAVIT, FOVISSSTE y/o alguna institucion financiera privada. Por lo tanto,
pudiera existir una tendencia donde la Compaiiia pudiera reconocer niveles de ingresos mas altos en el tercer y cuarto
trimestres y por ende, nuestros niveles de pasivos pudieran ser mas altos en el primer y segundo trimestres. Prevemos
que nuestros resultados de operacidon trimestrales y los niveles de pasivos futuros continuardn experimentando
fluctuaciones de un trimestre a otro.

Riesgo por la pérdida de posibles contratos de prestacion de servicios integrales para el desarrollo,
construccion y venta de vivienda

La Compaiiia realiza prestacion de servicios integrales para el desarrollo, construccion y venta de vivienda para
terceros, los cuales contribuyen de manera importante al nivel de ingresos de la Compaiiia y por lo tanto determinan
la capacidad de crecimiento de mediano y largo plazo de la Compaiiia. La capacidad de la Compaifiia para establecer
nuevos contratos, asi como mantener los contratos actuales pudiera afectar el cumplimiento de su plan de negocios,
asi como su crecimiento en el mediano y/o largo plazo.

La dificultad para encontrar terrenos idoneos o los aumentos en los precios de éstos podrian 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
identificar y adquirir terrenos idoneos y hacerlo a un costo razonable y/o encontrar socios para la realizacion de
proyectos bajo el modelo de negocio de la Compaiiia de prestacion de servicios integrales para el desarrollo,
construccion y venta de vivienda, donde el terreno o proyecto sea aportado por un tercero. En la medida en que un
mayor nimero de desarrolladores incursionen o amplien sus operaciones en el mercado mexicano de la construccion
de vivienda, los precios de los terrenos podrian aumentar en forma significativa y los terrenos idéneos podrian escasear
como resultado del aumento en la demanda o la disminucion en la oferta. El consecuente aumento en los precios de
los terrenos podria derivar en un incremento en el costo de ventas y una disminucion en nuestras utilidades. De acuerdo
con la estrategia actual de la Compaiiia, la Compaiia no realizard compra de terrenos y se concentrard en el desarrollo
de proyectos de servicios integrales para el desarrollo, construccion y venta de vivienda. Sin embargo, la Compaiia
podria verse en la imposibilidad de seguir adquiriendo terrenos idoneos 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 RUV3. La base de datos de terrenos esta
organizada y clasificada de acuerdo con criterios tales como transportacion y disponibilidad de agua, topografia, areas
protegidas, uso de suelo y otros factores de riesgo. Este método de registro y clasificacion de tierras a cargo de la
CONAVI en el futuro podria dar como resultado un descuento en los precios de los terrenos en algunas regiones y un

3 Fuente: www.ruv.org.mx
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alza en los precios de los terrenos en otras regiones mas favorecidas. Por lo tanto, no podemos asegurar que en el
futuro tendremos la habilidad de cumplir con los requerimientos de la Politica Nacional de Vivienda. Adicionalmente
no podemos garantizar que las regiones urbanas estipuladas por la Politica 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 podrian dar como resultado un incremento en el costo
de ventas y una disminucion en nuestras utilidades netas.

Entre las materias primas basicas que se utilizan en la construccion de nuestras viviendas destacan: concreto, block
de concreto, acero, ventanas, puertas, tejas para techos, articulos de plomeria y electricidad, asi como pisos y azulejos.
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, podria dar como resultado un incremento en nuestro
costo de ventas y una disminucién 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.

La pérdida de nuestros ejecutivos clave podria ocasionar que se interrumpieran nuestras operaciones.

La administracion y las operaciones dependen de la participacion de ejecutivos clave. La Compaiiia 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 ejecutivos clave conocen perfectamente la industria y las operaciones de la Compaiiia y
cuentan con una gran experiencia dentro de la misma, consideramos que nuestros resultados futuros dependeran de
sus esfuerzos y/o la capacidad de la Compatfiia de encontrar remplazos para suplir a dichas personas claves. Por lo
tanto, el que alguna de estas personas clave deje de prestar sus servicios por cualquier causa y la Compaifiia no
encuentre un reemplazo competitivo, podria afectar de manera adversa las operaciones de nuestro negocio.

La incapacidad para atraer y retener trabajadores calificados, cambios en las leyes y aspectos laborales
podrian afectar adversamente nuestro desempeiio financiero.

La capacidad para continuar el crecimiento de la Compafiia depende de nuestra habilidad para atraer y retener
trabajadores calificados, tanto administrativos como trabajadores de la construccion tales como obreros e ingenieros.
Nuestra capacidad para retener y encontrar al personal calificado para cubrir nuestros requerimientos laborales, esta
generalmente sujeto a factores externos, incluyendo la disponibilidad de un suficiente nimero de personas calificadas
en la poblacién econdémicamente activa dentro de los mercados en los que operamos, niveles de desempleo, niveles
salariales vigentes, cambios demograficos, costos de salud y otros costos de seguros relacionados, asi como la
implementacidn 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 desempefio financiero podria verse adversamente afectado.

El descontento laboral y/o activismo asi como la incapacidad para mantener relaciones laborales satisfactorias,
podria afectar negativamente a nuestros resultados de operacion.

El activismo y descontento laboral pueden afectar negativamente a nuestras operaciones y por lo tanto, afectar
adversamente nuestra situacion financiera y resultados de operacion. Nuestras operaciones no han sido afectadas por
alguna disputa laboral significativa en el pasado, sin embargo no podemos asegurar que no experimentaremos
descontento laboral, activismo, disputas o acciones en el futuro, algunos de los cuales pueden ser significativos y podrian
afectar adversamente a nuestro negocio, situacion financiera, resultados de operacion y prospectos

La competencia de otros desarrolladores de vivienda podria dar como resultado una disminucion en nuestras
ventas e ingresos.

La industria desarrolladora de vivienda en México es sumamente competitiva. Entre nuestros principales
competidores estan algunas empresas publicas y privadas, tales como: Casas Javer, S.A. de C.V., Inmobiliaria Ruba,
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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 participacion 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 obtencion de financiamiento hipotecario y la competencia para adquirir
terrenos disponibles. Creemos que el panorama competitivo para la industria sera regido por (i) la capacidad de las
Compaiiias para tener una oferta de vivienda competitiva y atractiva acorde con la expectativa y caracteristicas de la
demanda potencial y disponibilidad de financiamiento para los clientes (ii) la habilidad de las Compaiiias para
adaptarse a cambios y/o nuevas politicas de vivienda y reglas de subsidio las cuales promueven un crecimiento urbano
ordenado (iii) disponibilidad de financiamiento de la banca comercial pararenovar o contratar nuevas lineas de crédito
o créditos puente y/ acceso a capital, (iv) incrementos en las tasas de interés para las lineas de crédito; (v) condiciones
mas rigurosas por parte de las instituciones de banca multiple para renovar las lineas de crédito existentes, (vi)
cumplimiento con regulaciones de sustentabilidad y regulaciones, entre otras. Podriamos experimentar presion para
reducir nuestros precios en determinadas regiones si algunos de nuestros competidores se ven forzados a vender su
inventario a precios mas bajos debido a las circunstancias negativas que obliguen a su salida del mercado y/o por
alguna estrategia comercial. Ademas, las condiciones de la competencia podrian impedir que logremos el objetivo de
incrementar nuestro volumen de ventas, o bien podrian dar como resultado una reduccion de nuestras ventas e
ingresos.

Los cambios a las regulaciones en materia de construccion y uso de suelo a los que estamos sujetos
podrian ocasionar retrasos en la construccion y, consecuentemente, un aumento en RUestros costos.

La industria de la vivienda en México esté sujeta a un gran numero de regulaciones en materia de construccion y uso
de suelo, ademas de las politicas publicas de vivienda cuya aplicacion compete a diversas autoridades federales,
estatales y municipales. Dichas autoridades supervisan la adquisicion de terrenos, las actividades de desarrollo y
construccion, y algunas de las operaciones celebradas con clientes. Los costos relacionados con la obtencion de
permisos de construccion y uso de suelo, los pagos de derechos e impuestos de adquisicion y desarrollo, los pagos de
derechos para la contratacion de servicios publicos y los gastos de escrituracion de nuevas viviendas son mucho mas
altos que en otros paises y varian significativamente de una region a otra del pais. Estamos obligados a obtener
autorizaciones de un gran nimero 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 modificacion de las autorizaciones otorgadas o la obtencidén de autorizaciones adicionales, o bien la modificacién
de nuestros procesos y procedimientos necesarios para cumplir con las mismas. Estos factores podrian ocasionar
retrasos en la construccion y, consecuentemente, un aumento en los costos.

Los cambios a leyes y reglamentos en materia ambiental a que estamos sujetos podrian ocasionar
retrasos en la construccion y, consecuentemente, un aumento en los costos.
Nuestras operaciones estan sujetas a leyes y reglamentos ambientales de caracter federal, estatal y municipal. Los
cambios a las leyes y reglamentos vigentes, o una interpretacion y aplicacion mas estricta de los mismos, podrian
ocasionar retrasos en la construccion 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
estandares, los cuales se han convertido y se espera contintien siendo mas estrictos. Cambios en leyes o regulaciones,
asi como cambios en los criterios para la implementacion o ejecucion de tales ordenamientos, pueden tener un efecto
negativo material en nuestro negocio, resultados de operacion y condiciones financieras.

De acuerdo con las reformas y adiciones a la Ley General del Equilibrio Ecologico y la Proteccion al Medio
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Ambiente*, entre otras leyes de caracter federal, la cual entrd 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. Asi
mismo, se han realizado adiciones a la Ley General del Equilibrio Ecoldgico y la Proteccion al Medio Ambiente desde
2015 hasta la fecha. La Compaiiia espera no tener implicaciones de importancia por la realizacion 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 construccion que no estin asegurados podrian sufrir siniestros,
lo que podria ocasionarnos pérdidas significativas.

Por lo general, a menos que los proveedores de financiamiento para la construccion de un determinado desarrollo asi
lo exijan, no contratamos cobertura de seguros para nuestros desarrollos en proceso de construccion. En el supuesto
de que alguno de los desarrollos no asegurados sufra algun siniestro, podriamos registrar pérdidas significativas.

Una reduccion en las distribuciones pagadas por nuestras subsidiarias operativas podria limitar nuestra
capacidad para pagar dividendos y cumplir con nuestras obligaciones de deuda.

Somos una sociedad controladora sin operaciones o activos significativos, salvo por las acciones representativas del
capital social de las subsidiarias en las que la Compaiiia participa como accionista mayoritario. Dependemos de que
nuestras subsidiarias nos distribuyan recursos suficientes para cubrir practicamente 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 veria 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 esta
limitada por requerimientos establecidos por la legislacion mexicana. Dicha capacidad también podria estar limitada
por los contratos de crédito celebrados por nuestras subsidiarias. Asi mismo, algunas de las subsidiarias de la Compafiia
han generado pérdidas acumuladas, por lo que la posibilidad de obtener dividendos de parte de estas es improbable.

No podemos predecir el impacto que las cambiantes condiciones climaticas, incluyendo las correspondientes
repercusiones legales, reglamentarias y sociales, podrian tener en nuestro negocio.

De acuerdo con varios cientificos, ambientalistas, organizaciones internacionales y otros lideres de opinién, el cambio
climatico global se ha sumado y continuard sumandose 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 ¢ incendios). En respuesta a estas consideraciones se han introducido varias medidas legales y
reglamentarias, asi como iniciativas sociales, como parte de los esfuerzos para reducir los gases de efecto invernadero
y otras emisiones de bioxido de carbono, que han contribuido definitivamente al cambio climatico global. No podemos
predecir el impacto que las cambiantes condiciones climaticas, de darse el caso, tendrian en nuestros resultados de
operacion o en nuestra situacion financiera. Adicionalmente, no podemos predecir como las respuestas legales,
reglamentarias y sociales a las preocupaciones acerca del cambio climatico global impactarian nuestro negocio.

La existencia de condiciones desfavorables en el pais podria dar como resultado una disminucion en
nuestras ventas e ingresos.

La demanda de vivienda en México es afectada por las condiciones econdémicas generales en el mercado en el cual
operamos. La demanda de nuestros productos, y por consiguiente, nuestros resultados de operacion pueden ser
afectados de manera negativa por un desempeflo economico débil en México y en el futuro pudiera seguir teniendo
un impacto negativo si las condiciones econdémicas en el pais no son positivas. Los efectos adversos en la economia
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, restriccion
al crédito hipotecario, incremento en las tasas de impuestos, imposicion de nuevos gravamenes y/o impuestos, otros

4 Fuente: www.dof.gob.mx
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cambios impositivos en las leyes, otros cambios regulatorios, desaceleraciones econdmicas y otros factores
econdémicos y/o politicos podrian adversamente afectar la demanda de vivienda en México lo cual afectaria
directamente nuestras operaciones y nuestra habilidad para (i) levantar capital, (ii) tener acceso a financiamiento a un
costo competitivo, o (iii) para realizar los pagos pertinentes de nuestros pasivos. Dichos efectos econémicos adversos
pueden también afectar nuestra habilidad continuar con nuestras operaciones y poder crecer y fortalecer nuestro
negocio.

Asi mismo, la incapacidad de la economia mexicana para adaptarse a los desequilibrios econéomicos globales y a los
cambios en la relacion econdmica bilateral entre México y Estados Unidos y otros paises podrian afectar nuestras
operaciones al punto que no podamos reducir nuestros costos y gastos en respuesta a la contraccion de la demanda.
Estos factores podrian dar como resultado una disminucién en nuestras ventas e ingresos y operacion en general.

Las fluctuaciones en las tasas de interés podrian tener un efecto adverso en nuestra situacion financiera y en
nuestros resultados de operacion.

Los créditos hipotecarios para vivienda de interés social y vivienda media son proporcionados en su mayoria por
entidades de gobierno dedicadas a la vivienda, tales como el INFONAVIT y el FOVISSSTE. Estas instituciones,
aunque otorgan créditos hipotecarios en pesos, continiian 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. Histéricamente, 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 multiples, 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 podrian incrementarse significativamente, provocando una disminucién en la
demanda de nuestros productos para esos segmentos.

Ademas, 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 vigente de la Compaiiia es bajo. En el futuro
podriamos incurrir en deuda que acumule intereses a tasas mas altas. Los incrementos en las tasas de interés podrian
tener un efecto adverso en nuestros resultados de operacion.

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

En virtud de que practicamente todos nuestros ingresos estan y seguiran estando denominados en pesos, si en el futuro
el valor del peso frente al dolar disminuyera en mayor medida, y si la Compafiia tomara financiamiento en dolares, el
costo de ese financiamiento tendria un riesgo. Aun cuando desde 1982 el gobierno mexicano no ha establecido
restriccion alguna al derecho o a la capacidad de los ciudadanos mexicanos o extranjeros para convertir pesos a dolares
o transferir divisas al exterior, en el futuro podrian volver a implementarse controles de cambio restrictivos.

Los acontecimientos politicos en el pais podrian afectar nuestras operaciones, dando como resultado una
disminucion en nuestras ventas e ingresos.

Eventos en la politica mexicana podrian afectar considerablemente nuestras operaciones. Las elecciones
Presidenciales en México se llevan a cabo cada seis afios, siendo las mas recientes en julio de 2018. Andrés Manuel
Lopez Obrador, miembro del partido politico Morena, fue electo como el presidente de México y asumio el cargo el
1 de diciembre de 2018. El gobierno mexicano ejerce una influencia significativa en muchos aspectos de la economia
nacional. Ademas, gran parte de nuestras operaciones dependen de la politica del gobierno en materia de vivienda,
especialmente en lo relativo al financiamiento y la operacion de las entidades del sector publico que otorgan créditos
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hipotecarios respaldados por el gobierno. En virtud de lo anterior, las medidas gubernamentales y politicas publicas
con respecto a la economia y la regulacion de ciertas industrias podrian tener un efecto significativo en las entidades
del sector privado del pais, incluyendo a Homex, asi 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 economia de México y en nuestro
negocio. Cualquier cambio pudiera tener un efecto negativo en nuestras operaciones.

También es posible que la incertidumbre politica pueda tener un efecto adverso en el mercado financiero mexicano.
Los acontecimientos politicos en México podrian afectar significativamente la politica econémica mexicana Yy,
consecuentemente, nuestras operaciones.

Las condiciones financieras y los resultados de operacién de la Compaiiia podrian verse afectados como resultado de
mayores impuestos a los salarios y mayores costos debido a medidas adicionales de cumplimiento. Més atin, a nuestros
accionistas quiza se les requiera pagar mas impuestos de los que hubieran tenido que pagar, o podrian no tener el
beneficio de ciertas deducciones que hubieran tenido, previo a la implementacion de dichas reformas. No podemos
asegurar que no seremos sujetos de cargas tributarias adicionales en el futuro o que los impuestos vigentes no seran
aumentados.

Los acontecimientos en otros paises podrian dar como resultado una disminucion 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
econdmicas y de mercado en otros paises emergentes. Aun cuando las condiciones econémicas de dichos paises
pueden ser muy distintas de las condiciones econdémicas de México, las reacciones de los inversionistas ante los
acontecimientos ocurridos en otros paises tanto politicos como econdémicos pueden tener un efecto adverso en el
precio de mercado de los valores emitidos por empresas mexicanas.

Ademas, la correlacion directa entre las condiciones econdémicas en México, Estados Unidos y Canada, se ha
intensificado a raiz del T-MEC, (antes Tratado de Libre Comercio de América del Norte (TLCAN)), por lo cual ha
aumentado la actividad econdmica entre dichos paises. Asi mismo, las politicas econdémicas de Joe Biden, como
presidente de los Estados Unidos podrian afectar la relacion entre Estados Unidos y México. Nuestra situacion
financiera y nuestros resultados de operacion podrian verse afectados de manera adversa. Asi mismo, acontecimientos
econdmicos en los mercados de crédito internacionales podrian repercutir en la disponibilidad de capital y en los
costos, lo que a su vez podria restringir nuestra capacidad para obtener financiamiento o, de ser el caso, para
refinanciar en términos favorables nuestro endeudamiento existente.

México puede experimentar periodos de creciente actividad delictiva, la cual podria afectar nuestras operaciones.
México esta expuesto a experimentar periodos de creciente actividad delictiva, atribuible principalmente a las
actividades de los carteles del narcotrafico 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 narcotrafico siguen presentindose en México. Estas actividades, asi como su posible escalamiento
y la violencia asociada a las mismas, podrian tener un impacto negativo en el contexto de negocio en el que operamos
y, por lo tanto, en nuestra posicion financiera y nuestros resultados de operacion.

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

Las condiciones financieras y los resultados de operacion de la Compaiiia podrian verse afectados como resultado de
cualquier modificacion a las disposiciones fiscales en el pais tales como: (i) mayores impuestos a los salarios y
mayores costos debido a medidas adicionales de cumplimiento, (ii) limitacion y/o cambios a deducciones fiscales,
(ii1) modificaciones a regimenes fiscales aplicables a personas fisicas y morales, (iv) cambios en avisos fiscales y uso
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de sistemas de informacion para el cumplimiento de obligaciones fiscales, entre otras que la Compaiiia no puede
prever. Asi mismo, a nuestros accionistas quiza se les requiera pagar mas impuestos de los que hubieran tenido que
pagar, o podrian 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 seran aumentados.

La declaracion de emergencias sanitarias o pandemias en México o en el mundo pudieran tener un impacto
desfavorable en nuestros resultados de operacion.

El 11 de marzo de 2020, la Organizaciéon Mundial de la Salud (‘OMS’) declaré6 como pandemia al COVID-19. Los
gobiernos a nivel mundial, incluyendo México, implementaron una serie de politicas y acciones para combatirlo, entre
ellas la aplicacion de vacunas a poblacion vulnerable y poblacion en general.

Entre los riesgos mas relevantes que afectarian nuevamente la economia mundial, se encuentra la posibilidad del
surgimiento de nuevas emergencias sanitarias, lo que obligaria a las autoridades de salud a establecer medidas tales
como la restriccion o cierre de actividades que se consideren de riesgo de contagio para la poblacion.

Asi mismo el surgimiento de nuevas enfermedades pandémicas, pudieran causar bajas por enfermedad y/o
defunciones en nuestro personal lo cual pudiera afectar nuestras operaciones.

Ademas, la economia en México enfrenta, entre los ya mencionados, otros riesgos particulares tales como: i) la
posibilidad de un recorte adicional en la calificacion de la deuda soberana que podria dificultar el acceso al pais a los
mercados financieros; ii) la caida en los precios del petroleo que podrian deteriorar las finanzas publicas; iii) inflacion
alta, iv) episodios de volatilidad cambiaria, entre otros.

El Producto Interno Bruto (PIB) de México registrd un avance del 3.1% en 2023 respecto al nivel alcanzado el afio
previo, de acuerdo con las cifras del Instituto Nacional de Estadistica y Geografia (Inegi). Analistas del sector privado
prevén que, en 2024, el PIB en México tenga un crecimiento de 2.2%.

Factores de riesgo relacionados con nuestras acciones

La Compariiia no puede asegurar que sus acciones tendrdn un mercado liquido para ser intercambiadas.
No podemos asegurar que el total de acciones emitidas a la fecha por la Compaiiia tengan un mercado liquido 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:

e Nuestro desempeiio operativo y condicion financiera

e Elnivel, direccion y volatilidad del mercado de capitales en general

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

nuevas acciones
e FEl mercado para instrumentos similares; y,
e Condiciones econdmicas y politicas generales

La emision futura de acciones podria dar como resultado una disminucion en el precio de mercado de nuestras
acciones.

En el futuro podriamos emitir acciones adicionales para financiar nuestro crecimiento y para fines
corporativos, incluyendo cualquier colocaciéon o percepcion en cuanto a una posible colocacion de acciones
adicionales, lo que podria dar como resultado una disminucién en el precio de mercado de nuestras acciones, y
pudiera tener un efecto de dilucion para los accionistas.
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d) Otros Valores

A la fecha, la Compaiia solo tiene acciones comunes listadas en la Bolsa Mexicana de Valores, no teniendo
acciones ni valores listados en el NYSE ni en otras bolsas de valores.

La Compaiiia ha enviado a las autoridades correspondientes, asi como a la BMV los reportes trimestrales, Reporte
Anual y toda la documentacidon para mantenimiento de la misma de forma oportuna, periédica y continua.

Los periodos reportados en los informes trimestrales son: el trimestre actual contra el trimestre anterior, asi como
el acumulado actual contra el acumulado anterior y del reporte anual se reporta el afio actual contra el afio anterior.

Asi mismo, la Compaiiia ha entregado en forma completa y oportuna en los ultimos 3 ejercicios los reportes que la
legislacion mexicana le requiere sobre eventos relevantes e informacion periodica.

e¢) Cambios significativos a los derechos de valores inscritos en el Registro

No se han dado cambios significativos a los derechos de valores inscritos en el Registro Nacional de Valores

f) Destino de los fondos, en su caso

No aplica para la Compaiia.

g) Documentos de caracter publico

La informacion publica que la Emisora ha presentado a la BMV puede ser consultada en el Centro de Informacion de
la BMV, ubicado en Paseo de la Reforma No. 255, Colonia Cuauhtémoc, C.P. 06500, Ciudad de México, o en
la pagina de Internet: www.bmv.com.mx.

Asi mismo, los inversionistas podran obtener copia de dicha informacion y del presente Reporte Anual, solicitandolo
por escrito a la atencion de:

Vania Fueyo Zarain

Director de Relacion con Inversionistas

Desarrolladora Homex, S.A.B. de C.V.

Blvd. Rotarismo nimero 1140, Piso 1, Culiacan, Sinaloa, México
Teléfono: 011 52 667 758 5800

Correo electronico: vfueyo@homex.com.mx

La pagina de Internet de Relacion con Inversionistas de la emisora es: http://www.homex.com.mx/ri/index.php
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2. LA EMISORA

a) Historia y Desarrollo

Desarrolladora Homex, S.A.B. de C.V. tiene sus origenes en 1989. La Compaifiia es una sociedad anonima bursatil de
capital variable constituida en Culiacén, Sinaloa, México, conforme a la Ley General de Sociedades Mercantiles el
30 de marzo de 1998, con duracion indefinida. Nuestra razon social es Desarrolladora Homex, S.A.B. de C.V. El
domicilio de nuestras oficinas corporativas y domicilio fiscal es Boulevard Rotarismo 1140, Desarrollo Urbano Tres
Rios, 80020, Culiacan, Sinaloa México. Nuestro nimero telefénico es +52 (667) 758-5800.

El 29 de junio de 2004 aumentamos nuestro capital a través de una oferta publica inicial y el doble registro en la Bolsa
Mexicana de Valores y el mercado de valores de Nueva York (NYSE) bajo los simbolos Homex y HXM,
respectivamente. E1 9 de diciembre de 2016, el programa de ADRs de la Compaiiia, fue efectivamente terminado.

Tras la salida del Concurso Mercantil, el 23 de octubre de 2015 se inici0 la re-estructura y reactivacion operacional
de la Compaiiia. Como resultado de dicha reestructura, la Compaiiia recibio, en esta fecha, una capitalizacion por
$1,750 millones de pesos mediante la emisiéon de 17,500,000 (diecisiete millones quinientas mil) obligaciones
convertibles en acciones de Homex, mismas que a la fecha de este reporte anual han sido totalmente convertidas.

Durante 2016 y 2017 la Compaiiia, enfrent6 diversos retos para que sus operaciones tuvieran un ritmo normalizado
tales como las diversas contingencias a nivel municipal y estatal que no se tenian contempladas en el plan de negocios
presentado a la salida del Concurso Mercantil. Asi mismo, la reactivacion de los proyectos de la Compaiiia fue mas
lenta de lo esperado ya que por la inactividad de dichos proyectos durante el Concurso Mercantil se tuvieron que
actualizar diferentes permisos locales, re-alinear los proyectos a nuevos requerimientos, realizar pagos de prediales
correspondientes y presentar programas de trabajo con autoridades Municipales y Estatales con la finalidad de dar
inicio a las operaciones. El 4 de abril de 2017, el Consejo de Administracion de la Compaiiia, nombroé a José Alberto
Bailos Lopez como nuevo Director General de la Compaifiia quien a la fecha de este reporte anual continta en el cargo.

Desde 2018 la Compaiiia ha logrado reactivar de manera sostenida sus operaciones al mismo tiempo que mejord el
margen de sus proyectos a través de la implementacion de cuatro principales estrategias: 1) reduccion de gastos, 2)
mejora en el proceso constructivo para lograr eficiencias en costos de obra y 3) competitividad de precio 4)
incorporacion de una nueva linea de negocios para la prestacion de Servicios Integrales para el desarrollo,
construccion y venta de viviendas de interés social, media y residencial. A través de estas estrategias la Compaiia
busca asegurar la rentabilidad de todas las unidades y proyectos acorde a la oferta de producto y competencia en la
region.

Al 31 de diciembre de 2023 y 2022 los ingresos por Servicios Integrales para el desarrollo de vivienda representaron el
98% y 83%, respectivamente, del total de los ingresos de la Compaiiia.

El 16 de mayo de 2023, tras un proceso riguroso de seleccion y evaluacion, el comité de Practicas Societarias y
Compensaciones, propuso al Consejo de Administracion nombrar a René Guerrero y José Manuel Valadez como Co-
Directores Generales de la Compaiiia, sustituyendo en esta labor a José Alberto Baflos Lopez quien desde abril de
2017 ocupaba el puesto de Director General.

La Compaiia, bajo la direccion de René Guerrero y Jos¢ Manuel Valadez, seguira enfocada en construir una compaiiia
rentable, eficiente y competitiva, ofreciendo al cliente final el mejor producto del mercado y que ello se refleje en sus
resultados operativos.
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b) Descripcion del negocio

i) Actividad Principal
Somos una Compaiiia dedicada al desarrollo de proyectos de vivienda propios y a la prestacion de servicios integrales
para el desarrollo, construccion y venta de vivienda de interés social, vivienda media y residencial en México.

Mercadotecnia

Nuestra estrategia de mercadotecnia se disefia de manera individual de acuerdo con las necesidades de cada uno de
los proyectos de la Compaifia. Dependiendo de ello, realizamos campafias publicitarias y promocionales a través
de medios de comunicacion digital (Facebook, Twitter, Instagram, Vlogs, podcast, entre otros) y en menor medida
impresos, incluyendo anuncios espectaculares, volantes y folletos disefiados especificamente para el mercado meta,
asi como mediante estaciones locales de radio. Ademds, complementamos estas campafias con actividades
adicionales de publicidad, incluyendo stands en centros comerciales y otras areas de transito intenso para promover
visitas a nuestros proyectos. En algunas localidades trabajamos en colaboracion con otras empresas y otros grupos
locales para proporcionar informaciéon sobre nuestros proyectos a sus empleados o miembros. También nos
apoyamos en la organizacion de eventos publicos en los que se explican los beneficios de adquirir una vivienda de
la Compaiiia y en los que establecemos contacto con algunos clientes potenciales. Un gran porcentaje de nuestras
ventas depende de las referencias favorables de los clientes satisfechos.

Ventas

En términos generales, realizamos nuestras ventas tanto en las oficinas de ventas como en las viviendas muestra,
asi como medios digitales. Con base en la informacion recabada a través de nuestros esfuerzos de mercadotecnia y
prospeccion, abrimos oficinas de ventas en las areas donde identificamos demanda. De manera similar, una vez
que planeamos un desarrollo en regiones que no estan suficientemente atendidas, construimos y amueblamos
viviendas muestra para exhibirlas ante los posibles compradores. Contamos con oficinas de ventas en la mayoria
de nuestros proyectos activos, donde representantes de ventas debidamente capacitados estan a disposicion de los
clientes para proporcionarles informacion relativa a nuestros productos, incluyendo planes de financiamiento y
caracteristicas técnicas del desarrollo. Proporcionamos la misma informacién mediante los representantes de ventas
que estan a disposicion de los clientes en las viviendas muestra, en nuestras oficinas, o por medio de atencion via
medios digitales. Compensamos a nuestros agentes de ventas a través de un método basado principalmente en
comisiones de acuerdo con el nimero de viviendas cobradas y entregadas.

A través de nuestro departamento de ventas asesoramos a nuestros clientes desde el momento en que establecen
contacto con nosotros y durante los procesos de obtencion del financiamiento y de escrituracion de su nueva
vivienda. Los asesores de ventas brindan orientacion a los clientes con respecto a las opciones de financiamiento,
la documentacion que se debe recabar y la tramitacion del crédito. Una vez que las viviendas se venden, cobran y
entregan, nuestro personal especializado sigue a disposicion de los clientes para resolver sus dudas técnicas o
problemas durante el periodo de garantia, segin aplique, a partir de la fecha de entrega.

Disefio Arquitectonico

Desarrollamos a nivel interno la mayoria de los diseflos de construccién que utilizamos. Nuestros arquitectos e
ingenieros estan capacitados para disefiar estructuras que maximicen la eficiencia y minimicen los costos de
produccion. Nuestros disefios modulares estandarizados, que se centran en la calidad y el tamafno de la
construccion, nos permiten construir viviendas de manera rapida y eficiente.

En la planeacion de los desarrollos potenciales utilizamos sistemas de diseflo asistido por computadora,
que se conjugan con la informacién derivada de los estudios de mercado y/o retroalimentaciéon de nuestros
clientes. Consideramos que nuestros sistemas integrales de disefio y planeacién, orientados a reducir costos,
mantener precios competitivos e incrementar las ventas, constituyen una importante ventaja competitiva en
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los mercados y segmentos en los que participamos. Con objeto de resaltar aun mas el cardcter residencial de
nuestras comunidades, a menudo disefiamos nuestros desarrollos en forma de privadas, instalamos infraestructura
para servicios de vigilancia y disefiamos las calles de manera que se fomente la seguridad e interaccion de la
comunidad.

Construccion

Administramos directamente la construccion de cada desarrollo, coordinamos las actividades de nuestros
trabajadores y proveedores, supervisamos el control de calidad y los costos, y nos cercioramos del cumplimiento
de los reglamentos en materia de uso de suelo y construccion. Hemos desarrollado técnicas de construcciones
eficientes, duraderas y de bajo costo, basadas en un sistema de tareas estandarizadas, que pueden replicarse en la
mayoria de los proyectos. La compensacion a los trabajadores de la construccion tipicamente esta en funcion del
numero de tareas realizadas. En algunos de nuestros proyectos, subcontratamos la obra preliminar y la instalacién
de la infraestructura del desarrollo, incluyendo caminos, drenaje y servicios publicos, asi como tareas de acabados
y accesorios en algunos proyectos.

Nuestros disefios principalmente se basan en formas modulares con parametros definidos para cada una de las
etapas de construccion, las cuales son controladas muy de cerca por nuestros sistemas centrales de tecnologias de
la informacién. Los métodos empleados dan como resultado bajos costos de construccion y productos de alta
calidad. Utilizamos materiales muy similares para la construccion de nuestras viviendas medias, integrando
componentes de mayor calidad en ciertos acabados y accesorios.

Reserva territorial

De acuerdo con el Plan de Negocios de la Compailia, se evalua la necesidad de adquirir terrenos para el cumplimiento
de su plan y crecimiento. Previo a la adquisicion de reserva territorial para proyectos propios, la Compaiia lleva a
cabo estudios de mercado para identificar la demanda regional de vivienda y oportunidades para la Compafiia. Asi
mismo, para que los terrenos se consideren adecuados deben estar ubicados cerca de areas con suficiente demanda,
por lo general en areas donde puedan construirse al menos de 200 a 500 viviendas, y presentar caracteristicas
topograficas que faciliten el desarrollo de vivienda. También se considerard la factibilidad de obtener todas las
autorizaciones, licencias y permisos necesarios, y agregar mejoras ¢ infraestructura, incluyendo drenaje, caminos y
electricidad, en términos acordes con un precio de compra que le permita a la Compaiiia obtener el mayor margen
posible dentro de los limites del financiamiento hipotecario disponible. A su vez, se realizan evaluaciones de
ingenieria y ambientales y, en caso de ser necesario, estudios de urbanizacion y composicion de la tierra, a fin de
determinar si éstos son adecuados para la construccion. A la fecha la Compaiia no tiene planes de adquisicion de
reserva territorial en el corto y/o mediano plazo.

Materiales y proveedores

Nos enfocamos en mantener un estricto control de nuestros materiales de construccion, solicitamos los materiales
que se utilizaran en las proximas tareas a realizarse de acuerdo con el plan de produccion de cada proyecto. En
términos generales, reducimos costos negociando a nivel corporativo los contratos de suministro de los materiales
basicos utilizados en la construccion de nuestras viviendas, incluyendo concreto, block de concreto, acero,
ventanas, puertas, accesorios de plomeria. Procuramos establecer excelentes relaciones de trabajo con nuestros
proveedores.

Practicamente todos los materiales que utilizamos son fabricados en México y entregados en el lugar de la obra por
los establecimientos locales o regionales de los proveedores en fecha proxima a su utilizacion para mantener bajos
los niveles de inventarios. Nuestros principales materiales e insumos pueden obtenerse facilmente de distintas
fuentes, y no hemos padecido escasez o interrupcion en el abasto.
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Servicio a clientes y garantias

La Compaiiia provee a sus clientes seguros para la cobertura de defectos, ocultos o visibles, durante la construccion,
el cual también cubre el periodo de garantia que proporciona la Compaiiia a los compradores de viviendas. Tal
como se menciona en la nota 20 “Contingencias y compromisos” de los estados financieros consolidados,
otorgamos una garantia de dos afios a todos nuestros clientes. Esta garantia podria aplicarse a dafios derivados de
nuestras operaciones o a defectos en materiales suministrados por terceros (tales como instalaciones eléctricas,
plomeria, gas, impermeabilizacion, etc.) u otras circunstancias fuera de nuestro control.

En el caso de los defectos de fabricacion no reconocemos garantias acumuladas en nuestros estados financieros
consolidados, ya que obtenemos una fianza de nuestros contratistas para cubrir las reclamaciones relacionadas con
la calidad de su trabajo. Retenemos un depdsito en garantia, que reembolsamos a nuestros contratistas una vez que
el periodo de la garantia por defectos de fabricacion ha vencido. Por lo general, el periodo de garantia tiene una
duracion de un afo a partir de que los contratistas concluyen su trabajo y ampara cualquier defecto visible u oculto.
Consideramos que al 31 de diciembre de 2023 no hubo pérdidas no registradas con respecto a estas garantias.

Servicios a la comunidad

Intentamos desarrollar la lealtad de marca una vez concluida la construccién, fortaleciendo las relaciones
comunitarias en los desarrollos que construimos. Como parte de los contratos celebrados con los posibles clientes
y las autoridades gubernamentales, donamos terrenos y construimos obras de infraestructura, equipamientos
comunitarios, tales como escuelas, guarderias, iglesias y areas verdes, que por lo general representan entre 12% y
15% de la superficie total de nuestros desarrollos.

ii) Nuestros productos (Canales de distribucion)

La industria desarrolladora de vivienda en México de acuerdo con la SEDATU se divide en cinco sectores,
dependiendo del costo: vivienda economica hasta 118 UMAs, vivienda popular de 118.1 a200 UMAs, vivienda
tradicional de 200.1 a 350 UMAs, vivienda media de 350.1 a 750 UMAs, Residencial y residencial Plus de 750.1
a 1,500 UMAs.

Una vivienda de interés social tipica incluye cocina, sala-comedor, de dos a tres recamaras y un bafio. Con un ritmo
de construccion estable y constante, podemos entregar una vivienda horizontal de interés social terminada en un plazo
aproximado de entre siete y diez semanas y una vivienda de interés social vertical terminada de tres a cuatro niveles
en aproximadamente catorce a veinte semanas, respectivamente, a partir de la fecha de aprobacion del crédito
hipotecario del comprador.

Una vivienda tipica del segmento medio y residencial incluye cocina, comedor, sala, entre dos y tres recamaras, y dos
bafios. Con un ritmo de construcciéon estable y constante podemos entregar una vivienda del segmento medio
terminada en un plazo aproximado de entre doce y dieciséis semanas a partir de la fecha de aprobacién del crédito
hipotecario del comprador.
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iii) Nuestros mercados (Canales de distribucion)

La siguiente tabla contiene informacion sobre las ventas historicas por estado. A continuacion, se presenta un resumen
de las viviendas vendidas por estado:

Ejercicios concluidos el 31 de diciembre de

2023 2022 2021
Estado I;:gaéls Il‘l}[tee;ié; Residencial I;g::: Il‘l}[tee;ié; Residencial I;g::: Il\l;It:;ié: Residencial
Guerrero 29 71 1 97 107 1 66 4 61
Nayarit 213 78 - 174 9 - 117 108 -
Sinaloa - 1 61 - 13 99 - - 129
Durango 1 - - 108 - - 34 19 -
gzjl?fornia Sur ) ) ) 69 ) ) ) ) )
Quintana Roo - 58 1 - 68 - - - 6
Tstado de - : 2 . - 5- - 48 33
Jalisco - - - - - - - - 150
Sonora - - - - - - - 2 -
Hidalgo - - - - - - - 1 -
Veracruz - - - - - - - - -
Total 243 208 65 448 197 105 217 182 379

Segmentacion de unidades de acuerdo con la clasificacion de viviendas de la Compaiiia. Se considera el precio
de la vivienda de interés social hasta $1,100,000 en tanto que el precio de la vivienda media fluctia entre
$1,100,000 y $2,360,000 y el precio de la vivienda residencial es superior a $2,360,000. Ver nota 14
“Informacion por segmentos” de los estados financieros consolidados.

iv) Patentes, licencias, marcas y otros contratos

La Compaiiia tiene debidamente registrada la marca Homex ante el Instituto Mexicano de la Propiedad Industrial (IMPI).
Actualmente no cuenta con patentes y/o licencias en virtud de que no son necesarias para su operacion.

Desarrolladora Homex celebra y mantiene diversos contratos, dentro del curso ordinario de su negocio, tales como
arrendamientos, suministros y compraventas de materias primas, maquinarias, y otros contratos necesarios para su
operacion, los cuales pueden ser de corto, mediano o largo plazo, dependiendo de las necesidades y estrategias de la
compatfiia. Al 31 de diciembre de 2023 y durante los tres ejercicios anteriores la Compaiiia no tenia contratos celebrados
diferentes a los que tengan que ver con el giro normal del negocio.

v) Principales clientes

Los ingresos de la Compaiiia provienen principalmente del 1) ingresos por la prestacion de servicios integrales
para el desarrollo, construccion, y venta de vivienda a terceros y, 2) desarrollo de proyectos propios de vivienda.
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Al 31 de diciembre de 2023 los principales clientes de la Compaiia como resultado de los contratos celebrados
para la prestacion de servicios integrales para el desarrollo de vivienda a terceros eran: Banco Inbursa, S.A.
Institucion de Banca Multiple; Saberia S.A. de C.V. Lagatus S.A. de C.V., Local 407 AB, S.A. de C.V.

Los clientes finales de los proyectos habitacionales construidos tanto en proyectos propios como en proyectos bajo
el modelo prestacion de servicios integrales para el desarrollo, construccion y venta de vivienda, en terrenos de
terceros son familias o personas que estan comprando por primera vez una vivienda. En ambos casos, coordinamos
la venta y comercializacion de las viviendas construidas y acompaiiamos a los clientes en el proceso de adquisicion de
su vivienda para que sea lo mas sencillo y comprensible posible.

El éxito de los proyectos habitacionales desarrollados por la Compafiia depende en identificar y ofrecer un producto que
el cliente desea, lo cual inicia aun antes de que adquiramos y/o seleccionemos un terreno de un tercero, es decir, cuando
nuestros expertos revisan no solo factores basicos, como la topografia y ubicacién de un terreno, sino las necesidades
de los clientes como el acceso a las principales vias, las rutas de transporte publico, escuelas, zonas comerciales, entre
otros.

Apoyamos a los compradores de vivienda aptos para la obtencion de financiamiento hipotecario en todas las etapas,
desde la presentacion de la solicitud hasta la constitucion de garantias para los créditos otorgados por las entidades
del sector publico, las instituciones de banca multiple, las SOFOLES y las SOFOMES.

En el caso de la vivienda de interés social, el proceso para que un comprador obtenga el financiamiento comprende
lo siguiente:

e revisamos la documentacion entregada por el cliente para verificar el cumplimiento de los requisitos
exigidos por la institucion financiera que otorgara el crédito hipotecario;

e generamos un expediente electronico del crédito para cada comprador de vivienda, el cual presentamos a la
institucion financiera correspondiente para su aprobacion;

e a través de nuestra base de datos supervisamos y manejamos los expedientes de cada uno de nuestros
clientes a lo largo de las distintas etapas de procesamiento y, una vez que el crédito ha sido
aprobado, hacemos las gestiones necesarias para la firma de la documentacion;

e ¢l posible comprador de vivienda firma un contrato de promesa de compraventa y nos proporciona la
documentacion necesaria;

e ¢l comprador paga el enganche establecido, en caso de que este aplique;

e una vez que la vivienda ha quedado concluida, el comprador firma la escritura y el contrato de crédito
hipotecario, y

e entregamos la vivienda al comprador y tramitamos la inscripcion de la escritura.

En el caso de la vivienda media, el proceso para la obtencidén de financiamiento para el comprador es igual al
anterior, con la salvedad de que cobramos un enganche de entre 10% y 25% del precio total de venta a la
firma del contrato de promesa de compraventa. El comprador firma la escritura y el contrato de crédito
hipotecario cuando la vivienda esta terminada.

Los procedimientos y requisitos para obtener el crédito hipotecario son determinados en todos los casos por
el otorgante de este.

No esperamos enfrentar, pérdidas importantes como resultado de incumplimiento de los contratos de promesa
de compraventa celebrados con los posibles compradores finales de las viviendas, en virtud de que, en estos
casos, podriamos identificar a otros compradores. Sin embargo, no podemos garantizar que seremos capaces de
encontrar compradores en el futuro.
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El precio de compra de las viviendas que vendemos estd denominado en pesos y se encuentra sujeto a un ajuste
al alza por los efectos de la inflacion o incremento de costos de materiales. En los casos en que el precio de una
vivienda estéa sujeto a ajustes e incrementos debidos a la inflacidn, el comprador paga la diferencia.

vi) Legislacion aplicable y situacion tributaria

Aspectos generales

Nuestras operaciones estan sujetas a diversas disposiciones normativas en los ambitos federal, estatal y municipal.
Algunos de los ordenamientos y las autoridades mas importantes que regulan nuestras operaciones como empresa
desarrolladora de vivienda son:

La Ley General de Asentamientos Humanos, que regula el desarrollo, la planeacion y el uso del suelo urbano, y
delega en los gobiernos estatales y Ciudad de México la facultad de promulgar leyes y reglamentos en materia de
desarrollo urbano dentro de su jurisdiccion, incluyendo la Ley de Desarrollo Urbano de cada uno de los estados
donde realizamos operaciones, la cual regula el desarrollo urbano estatal.

La Ley Federal de Vivienda, que coordina las actividades de los estados, los municipios y el sector privado en la
industria de la vivienda. La Ley Federal de Vivienda vigente tiene por objeto fomentar y promover la construccion de
vivienda de interés social.

Los Reglamentos de Construccion y los planes de desarrollo urbano promulgados por los estados, la Ciudad de
México y los municipios, que controlan la construccion, determinan las licencias y permisos requeridos, y
definen los requisitos locales en materia de uso de suelo.

La Ley del Instituto del Fondo Nacional de la Vivienda para los Trabajadores, la cual tiene como objeto (1)
administrar los recursos del Fondo Nacional de la Vivienda (2) establecer y operar un sistema de financiamiento que
permita a los trabajadores obtener crédito barato y suficiente para (i) la adquisicion en propiedad de habitaciones
comodas e higiénicas, (ii) la construccion, reparacion, ampliacion o mejoramiento de sus habitaciones, y (iii) pago de
pasivos contraidos por los conceptos anteriores; (3) coordinar y financiar programas de construccion de habitaciones
destinadas a ser adquiridas en propiedad por los trabajadores.

La Ley Organica de Sociedad Hipotecaria Federal, que fomenta el desarrollo de los mercados de créditos
hipotecarios primarios y secundarios mediante el otorgamiento de crédito y garantias destinadas a la construccion,
adquisicion y mejora de vivienda, preferentemente de interés social en los términos de esta Ley, asi como el incremento
de la capacidad productiva y el desarrollo tecnoldgico, relacionados con la vivienda.

La Ley Federal de Proteccion al Consumidor, que promueve y protege los derechos de los consumidores y busca
establecer la equidad y seguridad juridicas en las relaciones entre consumidores y proveedores comerciales.

La Ley General del Equilibrio Ecologico y la Proteccion al Ambiente, la cual contiene las disposiciones que se refieren
a la preservacion y restauracion del equilibrio ecoldgico, asi como a la proteccion al ambiente, en el territorio nacional
y las zonas sobre las que la nacidn ejerce su soberania y jurisdiccion con el objeto de propiciar el desarrollo sustentable.

La Ley General para la Prevencion y Gestion Integral de los Residuos, la cual contiene las disposiciones en referencia
a la proteccion al ambiente en materia de prevencion y gestion integral de residuos.

La Ley de Aguas Nacionales, la cual tiene como objeto regular la explotacion, uso o aprovechamiento de dichas aguas,
su distribucion y control, asi como la preservacion de su cantidad y calidad para lograr su desarrollo integral sustentable.
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La Ley General de Desarrollo Forestal Sustentable, la cual tiene como objeto regular y fomentar la conservacion,
proteccion, restauracion, produccion, ordenacion, el cultivo, manejo y aprovechamiento de los ecosistemas forestales
del pais.

vii) Recursos humanos

Al 31 de diciembre de 2023, la Compaiiia tenia 599 empleados comparado con 929 empleados al 31 de diciembre
de 2022. Al 31 de diciembre de 2023, 22% son considerados como empleados de confianza.

Al 31 de diciembre de 2023 la Compaiiia solo tenia empleados contratados en México. Al 31 de diciembre de 2023,
Homex tenia 211 trabajadores de la construccion.

Contratamos trabajadores locales para la construccion de desarrollos especificos en cada una de las regiones donde
operamos, quienes desempefian sus funciones al lado del personal con gran experiencia en las labores de
supervision y con un alto grado de especializacion. Contamos con un eficiente sistema de tecnologias de la
informacion para controlar los costos de nomina. Nuestros sistemas registran, a través de un esquema de supervision
técnica, el numero de tareas concluidas por cada empleado, seglin los parametros del disefio de construccién modular.
Se determinan los salarios conforme a las tareas y las viviendas concluidas. De igual manera, contamos con una
eficiente administracion de los costos correspondientes a las aportaciones de seguro social de nuestro personal
mediante un control diario de asistencia.

Al 31 de diciembre de 2023, los trabajadores de la construccién trabajando en los proyectos habitacionales
desarrollados por Homex, estaban afiliados al Sindicato de Trabajadores de la Construccidon, Excavacion, Similares
y Conexos de la Republica Mexicana. Los términos econémicos de los contratos colectivos de trabajo se revisan
anualmente; el resto de las clausulas y condiciones se revisan cada dos afios. No hemos tenido emplazamientos a
huelga ni ningln retraso significativo relacionado con el personal de obra.

viii) Desempeiio Ambiental

Nuestras operaciones estan sujetas a la Ley General del Equilibrio Ecologico y la Proteccion al Ambiente, la Ley
General para la Prevencion y Gestion Integral de los Residuos, y los respectivos reglamentos. La SEMARNAT y
la PROFEPA son las dependencias federales responsables de que se cumplan las disposiciones legales en materia
ambiental en el pais a través de medidas como estudios de impacto ambiental necesarios para la obtencion de
permisos de uso de suelo, investigaciones y auditorias, asi como de establecer lineamientos y procedimientos con
respecto a la generacion, manejo, desecho y tratamiento de residuos tanto peligrosos como no peligrosos.

Nuestro compromiso es llevar a cabo las operaciones de negocio de tal manera que tengan un minimo impacto
ambiental. Los procesos involucrados en nuestras operaciones incluyen procedimientos disefiados para verificar el
cumplimiento de las disposiciones de la Ley General del Equilibrio Ecoldgico y la Proteccidon al Ambiente, la Ley
General para la Prevencion y Gestion Integral de los Residuos y los respectivos reglamentos. De conformidad con
dichas disposiciones legales, construimos nuestras viviendas con moldes de aluminio, en lugar de vigas de madera,
y contamos con sistemas de tratamiento de aguas. Generalmente plantamos arboles en los terrenos de cada uno de
nuestros desarrollos y realizamos labores de forestacion en los terrenos que donamos a nuestras comunidades.
Nuestros equipos internos llevan a cabo estudios ambientales para cada proyecto y preparan informes ambientales,
con la finalidad de identificar riesgos y prestar ayuda en la etapa de planeacion, para asi minimizar los efectos
ambientales adversos, tales como limitar la tala de arboles durante el proceso de urbanizacion de los terrenos rurales
para su uso en nuestros desarrollos. Nuestros costos incluyen los relacionados con el cumplimiento de las
disposiciones ambientales. A la fecha no ha sido significativo el costo relativo al cumplimiento y la supervision de
las disposiciones en materia ambiental.
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ix) Informacion de mercado
Datos de la industria y del mercado

Los datos del mercado, asi como otra informacion estadistica incluida a lo largo de este reporte anual, se basan
en publicaciones independientes de la industria, publicaciones del gobierno, informes de empresas de investigacion
de mercados y publicaciones de otras fuentes independientes. Ademas, algunos datos se basan tanto en nuestros
calculos, que derivan de la revision de encuestas internas, como en fuentes independientes.

La informacion contenida en esta seccion proviene de fuentes publicas, incluyendo las publicaciones y materiales de
la SEDESOL, el CONAPO, el INEGI, el INFONAVIT, la SHF, la CONAVI y SOFTEC?. Si bien consideramos que
nuestras fuentes y estimaciones son confiables, no hemos verificado de manera independiente la informacién o los
datos provenientes de terceros y no podemos garantizar la precision o integridad de dicha informacion proveniente de
terceros, ni de la informacion y los datos que nosotros hemos obtenido.

Aspectos generales

El mercado de la vivienda en México esta determinado por diversos factores sociales, econémicos, politicos
y de la industria, incluyendo las caracteristicas demograficas, la oferta de vivienda, la segmentacion del
mercado, las politicas gubernamentales y el financiamiento disponible.

Caracteristicas demograficas
Las tendencias demograficas del pais determinan el curso de la demanda de vivienda. Dichas tendencias
incluyen:

el crecimiento sostenido de una poblacion relativamente joven;
un alto indice de formacion de nuevas familias;

un alto indice de crecimiento de las zonas urbanas, y

una disminucion en el nimero de ocupantes por vivienda.

De acuerdo con el INEGI, la poblacion del pais ascendié en 2021 a aproximadamente 126.0° millones de
habitantes y se estima que aumentara a 148 millones en 2050. En 2022, la ENIGH’ estim6 que en México
habia 37.6 millones de hogares, lo que representa un incremento de 5.1% respecto a la edicion 2020. El
promedio de integrantes por hogar fue de 3.4 personas

Durante las décadas de 1970 y 1980, el pais experimentd un periodo de muy rédpido crecimiento poblacional.
Los habitantes nacidos durante dicho contintian contribuyendo a la demanda actual de vivienda. El principal
grupo de clientes de nuestras viviendas es el segmento de la poblacion que tiene entre 25 y 50 afios de edad.
En 2010, el grupo comprendido entre los 20 y los 50 afios de edad representaba aproximadamente 17.5
millones de familias 0 60% del total de hogares de México. Segun calculos del CONAPO, en 2020, este grupo
de edad estuvo integrado por 19.0 millones de hogares, que representan aproximadamente 54% del total de
hogares. Se espera que la estabilidad en las dimensiones de este grupo contribuya a continuar con una demanda
sostenida de vivienda en el pais.

5 Fuente: www.sedesol.gob.mx www.conapo.gob.mx www.inegi.gob.mx www.conavi.gob.mx. www.softec.com.mx
www.INFONAVIT.org.mx www.fovissste.gob.mx

6https://www.inegi.org.mx/temas/estructura/
7https://www.inegi.org.mx/contenidos/saladeprensa/boletines/2023/ENIGH2022.pdf
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Oferta de vivienda
Las estadisticas de vivienda de la SHF® estiman que aproximadamente 735,160 hogares demandaran algin
crédito para vivienda en 2024, de los cuales el 39.04% corresponderan a acciones de mejoramiento, 31.74% seran

acciones de adquisicion de vivienda nueva y 29.22% acciones de adquisicion de vivienda existente.

Numero de créditos por organismo y tipo de solucion 2024:

Organismo ‘ Adquisicion ‘ Adquisicion =~ Mejoramientos

nueva existente
INFONAVIT 150,267 149,638 129,825 429,730 58.5%
FOVISSSTE 16,850 19,796 0 36,646 5.0%
BANCA 66,170 39,251 51,424 156,845 21.3%
OTROS 123 6,092 105,724 111,939 15.2%
TOTAL 233,410 214,777 286,973 735,160 100.0%

Segmentos del mercado

En términos generales, el mercado nacional de la vivienda construida por desarrolladores (a diferencia de la
autoconstruida, realizada directamente por los propietarios) se divide en cuatro segmentos de acuerdo con su
costo: vivienda de interés social, vivienda media, vivienda residencial y vivienda turistica. El mercado de la
vivienda construida por desarrolladores incluye las viviendas a cargo de contratistas y desarrolladores, que
suelen estar financiadas por instituciones hipotecarias. Estas viviendas se construyen con apego a los permisos
gubernamentales, cuentan con servicios municipales y estan ubicadas en terrenos registrados y escriturados
por el comprador. Los desarrolladores estan obligados a obtener las escrituras del terreno y permisos de uso
de suelo, asi como a asumir cualquier compromiso de financiamiento que requieran las instituciones
financieras y entidades del sector publico, ademas de instalar infraestructura.

El mercado de la vivienda de México construida por desarrolladores, de acuerdo con la SEDATU, se clasifica
de la siguiente manera:
Segmentos del mercado de vivienda

Segmento Costo (UMAs) Caracteristicas

Vivienda 118 UMAs Superficie construida en promedio: 40m2, cuentan con 1 bafio, cocina,
Econdmica area de usos multiples.

Vivienda Popular 118.1 2200 UMAs Superficie construida en promedio: 50m2, cuentan con 1 baflo, cocina,
estancia, comedor, de 1 a 2 recamaras y 1 cajon de estacionamiento.

Vivienda 200.1 a350 UMAs Superficie construida en promedio: 71m2, cuentan con 1 y ' bafios,

Tradicional cocina, estancia-comedor, de 2 a 3 recamaras, 1 cajon de estacionamiento.

Vivienda Media 350.1 a 750 UMAs Superficie construida en promedio: 102m2, cuentan con 2 bafios, cocina,
sala, comedor, de 2 a 3 recamaras, cuarto de servicio y 1 a 2 cajones de
estacionamiento.

Residencial 750.1 a 1,500 UMAs Superficie construida en promedio: 156m2, cuentan con 3 a 4 bafios,

cocina, sala, comedor, de 3 a 4 recamaras, cuarto de servicio, sala familiar
y 2 0 3 cajones de estacionamiento.

Residencial Plus 750.1 a 1,500 UMAs Superficie construida en promedio: mas de 156m2, cuentan con mas de 4
bafios, cocina, sala, comedor, mas de 4 recamaras, cuarto de servicio, sala
familiar y mas de 3 cajones de estacionamiento.

8https://www.gob.mx/cms/uploads/attachment/file/895016/Deamanda_2024.pdf
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UMA: Unidad de Medida y Actualizacién. Valor 2024: Diario $108.57, Mensual $3,300.53, Anual 39,606.36
Politica del gobierno y financiamiento disponible

El tamafio del mercado de la vivienda construida por desarrolladores depende en gran medida de la
disponibilidad de financiamiento hipotecario y de la Politica Publica de Vivienda.

A través del tiempo ha habido cambios y reformas en la Politica Publica de Vivienda, lo cual ha impactado el
desempeiio del sector.

E127 de noviembre de 2019, el titular de la Secretaria de Desarrollo Agrario, Territorial y Urbano (SEDATU)
presentd los lineamientos del Programa Nacional de Vivienda 2019-2024; el cual tiene como objetivo
principal: (i) garantizar el ejercicio del derecho a la vivienda adecuada a todas las personas, especialmente a
los grupos en mayor condicion de discriminacién y vulnerabilidad, a través de soluciones financieras, técnicas
y sociales de acuerdo con las necesidades especificas de cada grupo de poblacion, (ii) garantizar la
coordinacion entre los organismos nacionales de vivienda y los distintos 6rdenes de gobierno para el uso
eficiente de los recursos publicos, (iii) fomentar conjuntamente con el sector social y privado, condiciones
que propicien el ejercicio del derecho a la vivienda, (iv) asegurar el derecho a la informacién y la rendicion
de cuentas de todos los actores del sistema de vivienda adecuada, (v) establecer un modelo de ordenamiento
territorial y gestion del suelo que considere la vivienda adecuada como elemento central de planeacion de
territorio. Asi mismo, el programa de subsidios a la vivienda fue eliminado.

Los cambios futuros en la disponibilidad de financiamiento hipotecario por parte de las entidades
gubernamentales podrian afectarnos de manera adversa. Ver “Factores de riesgo relacionados con nuestras
actividades”. La disminucion de los créditos hipotecarios otorgados por las entidades financieras del sector
publico, de los cuales dependemos, o los retrasos en el desembolso de dichos créditos, asi como cambios en
las Politicas de Vivienda, podrian dar como resultado una disminucién en nuestras ventas e ingresos”.

Fuentes de financiamiento hipotecario

Las principales fuentes de financiamiento hipotecario para el mercado nacional de la vivienda son: proveedores de
créditos hipotecarios financiados a través de las aportaciones efectuadas por las empresas o entidades
afiliadas a fondos publicos, incluyendo:

e ¢l INFONAVIT y el FOVISSSTE, que atienden a los trabajadores del sector privado y del Estado,
respectivamente;

e la SHF, que proporciona financiamiento a compradores de vivienda aprobados a través de intermediarios
financieros, tales como las instituciones de banca multiple, SOFOLES o SOFOMES, con fondos aportados
por el Banco Mundial, el gobierno mexicano y la propia cartera;

e instituciones de banca multiple, SOFOLES y SOFOMES utilizando sus propios fondos, y

e subsidios directos de los organismos publicos de vivienda y fideicomisos estatales de vivienda, incluyendo
el FONHAPO.

De acuerdo con la CONAVI, estos proveedores de financiamiento han otorgado 27,223,482 créditos
hipotecarios de 2001 a 2023, con una tasa de crecimiento anual compuesto de 1.76%, al pasar de 461,927 en
2001 a 678,237 en 2023. De acuerdo con la CONAVI, durante 2023, por monto de financiamiento por
modalidad, 51% correspondié a financiamiento para vivienda nueva, 39% para vivienda usada, 4% para
mejoramientos, 6% para otros usos.
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INFONAVIT

El INFONAVIT se cre6 en 1972 por acuerdo entre el gobierno, los sindicatos y los trabajadores del sector
privado con objeto de constituir un fondo de inversion para beneficio de los trabajadores de dicho sector. El
INFONAVIT otorga financiamiento principalmente para vivienda de interés social a compradores aprobados.
Asi mismo, otorga créditos para la construccion, adquisicion o remodelacion de viviendas a los trabajadores.
Se financia a través de aportaciones al salario realizadas por las empresas del sector privado para beneficio
de los trabajadores (por un importe equivalente a 5.0% de su salario bruto), a través de la recuperacion de los
créditos otorgados y, en menor medida, a través de los valores respaldados en los créditos que ocasionalmente
emite en el mercado.

E1 INFONAVIT aprueba el otorgamiento de créditos hipotecarios a los compradores con base en un sistema
de asignacién de puntos’®, los cuales dependen del salario, la edad, el saldo de aportaciones mensuales
efectuadas, reporte de buro crédito, ahorro en la subcuenta, entre otros factores. Con el fin de cumplir con el
reto de promover soluciones habitacionales de alto valor patrimonial (vivienda intraurbana y de mayor
espacio), el INFONAVIT ha puesto a disposicion de sus derechohabientes mayores montos maximos de
crédito tradicional'’, aumentandolos hasta 2 millén 716 mil pesos. La reforma al articulo 44 de la Ley del
INFONAVIT de enero de 2012 faculta al Instituto para ofrecer nuevos productos hipotecarios denominados
en pesos en adicion a los créditos indexados al salario minimo ahora denominados como unidad de medida y
actualizacion. En el Infonavit, de 1997 a 2016, los créditos fueron establecidos en “Veces Salarios Minimos”, por lo
que cada vez que se modifica el salario minimo se debe ajustar el valor de la deuda. Los plazos de los créditos se
calculan con base en los salarios de los acreditados y otros factores, de modo que pueden ser a un plazo de
hasta 30 afios, y se pagan a través de deducciones directas a la némina del trabajador.

Adicional al Crédito Tradicional, el INFONAVIT ofrece a sus derechohabientes otras alternativas para utilizar
su crédito tales como:

1. “Cofinanciamiento” o “Cofinavit”, destinado a apoyar a compradores de mayores ingresos. El
programa Cofinavit permite a sus clientes obtener un crédito hipotecario del INFONAVIT junto con
una entidad financiera. Adicionalmente, los clientes pueden utilizar sus aportaciones individuales en
sus cuentas del INFONAVIT como parte del financiamiento o como garantia del pago del crédito
hipotecario. Cofinavit no establece un limite maximo sobre el valor de la vivienda a ser financiada.

2. Asimismo, el INFONAVIT ha integrado el programa “Cofinavit” ingresos adicionales, el cual es un
crédito hipotecario, que te otorga el INFONAVIT en colaboracién con una entidad financiera, ante la
cual se pueden comprobar otros ingresos adicionales al ingreso formal como propinas o comisiones
lo cual permite obtener un monto mayor de crédito para adquirir una vivienda nueva o usada de
cualquier valor. Una parte del crédito la otorga el INFONAVIT tomando en cuenta el salario y la otra
parte la entidad financiera considerando las propinas o comisiones.

3. “INFONAVIT Total”, orientado a trabajadores aptos para el programa tradicional del instituto. A
través de INFONAVIT Total, el trabajador acuerda que se asigne una parte del crédito hipotecario del
INFONAVIT a una institucion de banca multiple. Los términos del crédito hipotecario
correspondiente a este programa son sustancialmente iguales al crédito tradicional. Y si bien el

9https ://portalmx.infonavit.org.mx/wps/portal/infonavitmx/mx2/derechohabientes/quiero_credito/quiero_comprar/!ut/p/z1/nZBNC4JAEIZ
_jVdnNNO125KQHyB6SGOvoWGroK70In8 Ky9BeWhuMzwP7 ACgwxY199rnstadHkz7ydmnsODors3tJAkhGlc2qEemBsveC1IVwDd
pxaw__ 0X8PTxx1CctbYSMX9gLoBtO4Y WENQ;LUSMk1hzPMfCLRoLsBLiA-

ONKN590K7YEASsKK _1UA7qbZjPIZTOuFNQwWmaVC4EbOr1 lloFvymVGCVknyTO7THDOmpTMtIHw-
iyTQ!!/dz/d5/L2dBISEvZOFBIS9nQSEh/

1Ohttp ://portal.infonavit.org.mx/wps/wem/connect/a2a54 7fe-9dbc-4b8f-a48b-
3c092cb0850/MMC_Credito_Infonavit.pdf?MOD=AJPERES&CVID=lu.om70
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INFONAVIT sigue administrando y atendiendo los créditos conforme a este programa, comparte la
carga financiera y los riesgos y beneficios econémicos de la cartera con la instituciéon de banca
multiple participante en el programa.

4. “Mejoravit” a fin de que sus acreditados pudieran renovar sus viviendas. A través de esta opcion de
financiamiento, los acreditados pueden hacer uso de su crédito para remodelar y/o reparar su vivienda,
asi como cambiar mobiliario, cocina, etc. El crédito va de $9,901.58 a $156,445.03.

5. ComstruYo, orientado a que los derechohabientes puedan ampliar, remodelar cualquier tipo de
propiedad: privada, ejidal, comunal, o derivada de algiin programa gubernamental. Esta opcién es
para quienes necesiten hacer una remodelacion que no afecte la estructura dela vivienda.

6. “Tu 2do Crédito”, a través del cual los trabajadores afiliados que hayan liquidado su crédito
INFONAVIT sin quebrantos pueden solicitar otro crédito para compra de vivienda.

7. “Crediterreno”, ideado para que los derechohabientes puedan comprar un terreno para después
construir una casa de forma gradual y modular de acuerdo a sus necesidades.

8. “Seguro INFONAVIT”, es un programa de ahorro en conjunto con Banco del Bienestar, S.N.C.,
Institucion de Banca de Desarrollo antes Bansefi, disefiado para aquellos trabajadores que aun no cuentan
con la puntuacion minima para solicitar un crédito, al cumplir con el plazo de ahorro obtienen un
certificado y posteriormente pueden utilizar un crédito financiado por INFONAVIT.

En enero de 2024, el INFONAVIT determin6 que el saldo de los créditos hipotecarios denominados en Veces
Salario Minimo (VSM) se ajustara en 4.66% para este 2024, lo que corresponde al incremento porcentual de
la Unidad de Medida y Actualizacion (UMA). De esta forma, las y los acreditados que aun tienen sus créditos
en VSM, no serdn afectados por el incremento del 20% al salario minimo.

Asi mismo, el instituto de vivienda cuenta con el programa permanente de Responsabilidad Compartida, el
cual permite convertir los créditos denominados en VSM a pesos, con lo que la mensualidad hipotecaria deja
de registrar incrementos anuales.

Al 31 de diciembre de 2023, el INFONAVIT otorgd 382,354 créditos; de acuerdo con la CONAVI, al
INFONAVIT le correspondié aproximadamente el 56.4% y 42.7% del total de los créditos hipotecarios

otorgados en el pais durante los ejercicios concluidos el 31 de diciembre de 2023 y 2022, respectivamente.

Las proyecciones de financiamiento del INFONAVIT para el periodo 2024-2028'! son las siguientes:

Escenario Central

Escenario

Desfavorable

Escenario
Favorable

Numero de Créditos Numero de Créditos Numero de Créditos
Totales Totales Totales
2024 459,786 423,205 512,100
2025 475,881 427,898 522,403
2026 492,534 432,213 537,042
2027 509,773 436,297 550,476
2027 518,000 440,297 558,168

' hitps://portalmx.infonavit.org. mx/wps/wem/connect/a9t6c3b3-23b2-4182-87b9-1dad83c3 1a2d/PEF2024-2028-
compressed.pdf?MOD=AJPERES&CVID=00DI17Xc
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FOVISSSTE

El FOVISSSTE fue creado por el gobierno mexicano en 1972 como un fondo de pensiones con objeto de
otorgar financiamiento para la compra de vivienda de interés social a los trabajadores del Estado. El
FOVISSSTE se financia a través de fondos aportados por el gobierno, por un importe equivalente a 5% de las
néminas brutas de los trabajadores del Estado. El gobierno administra el FOVISSSTE en forma similar al
INFONAVIT y le permite participar de manera conjunta con las instituciones financieras del sector privado
en el otorgamiento de créditos hipotecarios, a fin de aprovechar al maximo los fondos disponibles.

En términos generales, el FOVISSSTE otorga financiamiento hipotecario para vivienda de interés social y el
segmento de la vivienda media. Los solicitantes pueden obtener del FOVISSSTE créditos hipotecarios para
la compra de viviendas nuevas o usadas, para la remodelacion o reparacion de viviendas actuales, para
financiar la construccion de viviendas por si mismos y para pagar el enganche de viviendas no financiadas
por el FOVISSSTE. Esta entidad aprueba el otorgamiento de créditos a los compradores de vivienda con base
en su antigiiedad en el sector publico y asigna dichos créditos de acuerdo con el orden de presentacion de las
solicitudes, el salario y numero de dependientes del solicitante, asi como la ubicacion geografica. Una vez
que el programa determina el nimero de solicitantes aprobados, asigna créditos hipotecarios por estado con
base en la demanda historica.

Para el otorgamiento de créditos, el FOVISSSTE suele otorgar créditos a tasas de interés variables, indexadas
a la inflacion. Los términos del crédito se calculan con base en el salario del acreditado, pudiendo ser a un
plazo de hasta 30 afios, y se pagan a través de deducciones directas a la némina del trabajador. Desde 2015 el
FOVISSSTE otorga hipotecas en pesos a tasa fija en adicion a las otras opciones de crédito que ofrece.

Actualmente el FOVISSSTE tiene seis opciones de créditos: 1) Crédito Tradicional 2) Linea de crédito
Construyes tu casa 3) Crédito Pensionados 4) Crédito Conyugal 5) Crédito FOVISSSTE para todos 5) Crédito
FOVISSSTE - INFONAVIT

Al 31 de diciembre de 2023, el FOVISSSTE otorgd 32,276 créditos, comparado con 48,728 créditos al 31 de
diciembre de 2022. El FOVISSSTE contribuyé con aproximadamente 4.8% de todo el financiamiento
hipotecario en México durante 2023 y 5.8% al 31 de diciembre de 20222,

SHF

La Sociedad Hipotecaria Federal (SHF) es una institucion de banca de desarrollo creada por el gobierno
federal en 2002. La SHF se financia a través de fondos aportados por el Banco Mundial, el gobierno mexicano
y su propia cartera, y otorga créditos por conducto de intermediarios financieros, tales como las instituciones
de banca multiples y las SOFOLES. A su vez, dichos intermediarios administran los créditos hipotecarios
financiados por la SHF, incluyendo el desembolso y el servicio de la deuda.

La SHF es un banco de segundo piso, esto significa que no atiende directamente al publico, por lo que se
apoya en Intermediarios Financieros para hacer llegar los recursos a la gente. Son estos Intermediarios
Financieros los que se encargan de otorgar y administrar los créditos, desde su apertura, hasta su conclusion.

SHF tiene por objeto impulsar el desarrollo de los mercados primario y secundario de crédito a la vivienda, mediante el
otorgamiento de crédito y garantias destinadas a la construccion, adquisicion y mejora de vivienda, preferentemente de

12 Fyente: CONAVI
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interés social, asi como al incremento de la capacidad productiva y el desarrollo tecnoldgico, relacionados con la
vivienda.

Los programas de crédito, ahorro y garantias de Sociedad Hipotecaria Federal promueven las condiciones
adecuadas para que las familias mexicanas, de zonas urbanas o rurales, tengan acceso al crédito hipotecario y
puedan disfrutar de viviendas dignas, construidas con tecnologia moderna, espacios y servicios funcionales,
y seguridad juridica en su tenencia; sin importar si estan casados o no, con hijos o sin hijos, o si su situacion
laboral es de no asalariado.

Durante 2017 se llevo a cabo una operacion de oferta publica en los mercados financieros de capital la cual marcé el
retorno de SHF como emisor recurrente. Desde 2018, SHF dio certidumbre de ser un emisor recurrente en los mercados
de oferta publica al colocar Certificados Bursatiles de Banca de Desarrollo y desde entonces ha continuado con las
emisiones. Durante 2023, la SHF coloc6 un bono en formato tradicional por un total de $4,000 millones de pesos a un
plazo de 3.5 afos. Los recursos obtenidos permitiran que SHF continue siendo el principal impulsor del Crédito Puente
en nuestro pais y seguira promoviendo la creacion de oferta de vivienda nueva, ademas de garantias a la construccion,
Seguro de Crédito a la Vivienda y esquemas de Autoproduccion. De diciembre de 2018 a julio de 2023 SHF ha colocado
302,730 millones de pesos de crédito directo e inducido y se han realizado 588,665 acciones de vivienda.

Instituciones de banca multiple y SOFOMES

Por lo general, las instituciones de banca multiple estan orientadas a los sectores de vivienda media y vivienda
residencial, en tanto que las SOFOMES suelen orientarse al sector de la vivienda de interés social, a una parte del
sector de la vivienda media utilizando fondos suministrados por la SHF y al resto del mercado de vivienda media y
vivienda residencial utilizando otras fuentes de financiamiento. Las SOFOMES otorgan créditos hipotecarios con
fondos provenientes de la colocacion de valores en el mercado nacional, de préstamos otorgados por instituciones
financieras mexicanas y extranjeras, de sus propias carteras y de fondos suministrados por entidades del sector
publico, tales como la SHF.

A pesar de que las instituciones de banca multiple, y las SOFOMES otorgan créditos hipotecarios directamente a los
compradores de vivienda, el financiamiento se coordina comunmente a través del desarrollador de vivienda. Con el
proposito de obtener financiamiento para la construccion, el desarrollador de vivienda debe presentar propuestas
acompafiadas de las constancias que acrediten la propiedad de los terrenos a desarrollar, los planos arquitectonicos,
las licencias y permisos necesarios, asi como los estudios de mercado que acrediten la existencia de demanda para la
vivienda propuesta. Una vez aprobado lo anterior, las instituciones proporcionan el financiamiento para la
construccion y desembolsan los fondos conforme al avance de cada etapa del desarrollo.

Los créditos hipotecarios otorgados por las instituciones de banca multiple, y las SOFOMES suelen establecerse
a plazos de entre 10 y 20 afios, y en ocasiones, los pagos se ajustan de acuerdo con los aumentos al salario
minimo mensual y los indices de inflacién si los créditos no estan fijos en pesos.

Acumulado al 31 de diciembre de 2023, las instituciones de banca multiple y las SOFOMES otorgaron
aproximadamente 22.7% del total de los créditos hipotecarios en el pais, y 25.9% al 31 de diciembre de 2022, de
acuerdo con la CONAVIL

Otras entidades de vivienda del sector publico

Existen otras entidades de vivienda del sector publico, tales como la CONAVI y los Organismos Estatales de
Vivienda (OREVIS), que operan a nivel federal y estatal, y estdn orientados principalmente a los trabajadores no
asalariados que perciben menos del equivalente a 25 veces el salario minimo anual, a menudo a través de subsidios
directos. Estas entidades proporcionan financiamiento directo a las autoridades estatales y municipales en materia de
vivienda, a las sociedades cooperativas y a las uniones de crédito que representan a beneficiarios de escasos recursos,
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asi como a compradores individuales. El financiamiento se ofrece tanto al mercado de la vivienda construida por el
propio comprador como al mercado de la vivienda construida por desarrolladores. El monto total de los fondos
disponibles depende del presupuesto del gobierno.

De acuerdo con la CONAVI, estas entidades del sector publico otorgaron aproximadamente 1.6% del total de los
créditos hipotecarios en el pais durante el ejercicio concluido el 31 de diciembre de 2023, comparado con 10.6%
respecto al ejercicio concluido el 31 de diciembre de 2022.

Competencia

La industria desarrolladora y constructora de vivienda en México se encuentra sumamente fragmentada y abarca un
gran nimero de participantes regionales y unas cuantas empresas con presencia en el mercado a nivel nacional,
incluyendo empresas que cotizan en bolsa y publicas, 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.B de C.V., entre otras. Ver “Factores de riesgo relacionados con nuestras actividades
-La competencia de otros desarrolladores de vivienda podria dar como resultado una disminucioén en nuestras ventas
e ingresos”.

De acuerdo con el Registro Unico de Vivienda (RUV)", a diciembre de 2023, existieron 139 mil viviendas en
produccién, comparado 145 mil viviendas a diciembre de 2022. De las 139 mil viviendas, el 72.06% son de tipo
horizontal y 27.94% vertical.

Estacionalidad

La industria de la vivienda de interés social en México esta sujeta a una fuerte estacionalidad a lo largo del
afio, debido principalmente a los ciclos operativos y de otorgamiento de créditos del INFONAVIT y el
FOVISSSTE. Los programas, presupuestos y cambios en las politicas de estas entidades se aprueban
tipicamente durante el primer trimestre del afio. Los pagos de estas entidades son lentos a principios del afio,
se incrementan gradualmente en el segundo y tercer trimestres, y se aceleran durante el cuarto trimestre.
Construimos y entregamos viviendas de interés social de acuerdo con la estacionalidad de este ciclo, dado que
no comenzamos a construir hasta que existe el compromiso de alguna de dichas entidades para otorgar el
crédito hipotecario al comprador de una vivienda en un determinado desarrollo. Por lo tanto, también
tendemos a reconocer niveles de ingresos mucho mas altos en el tercer y cuarto trimestres, y nuestros niveles
de deuda pueden tender a ser los mas altos en el primer y segundo trimestres. Prevemos que nuestros resultados
de operacion trimestrales y nuestros niveles de deuda futuros seguirdn experimentando fluctuaciones de un
trimestre a otro. En términos generales, los créditos hipotecarios otorgados por las instituciones de banca
multiple, las SOFOLES y las SOFOMES para la adquisicion de vivienda media no estan sujetos a factores
estacionales significativos. La estacionalidad puede ser afectada por cambios gubernamentales a nivel federal
y estatal.

13 https://portal.ruv.org. mx/index.php/cifras-basicas-ruv/
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x) Estructura Corporativa

A continuacion, se enlistan las subsidiarias mas importantes de la Compaifiia, asi como el porcentaje de
participacion sobre su capital social al 31 de diciembre de 2023 y 2022:

31 de 31 de
Compaiiia diciembre diciembre Actividad
de 2023 de 2022

Homex Atizapan, S.A. de C.V. 93.14 % 93.14 % Promocion, disefio, construccion y comercializacién de viviendas.
CT Prop, S.de R.L de C.V. 100 % 100 % Promocion, disefio, construccion y venta de viviendas turisticas.
Prendache, S.A. de C.V. 100 % 100 % Promocion, disefio, construccion y comercializacion de viviendas
SOUL BR, S.A. de C.V. 100 % 100 % Prestacion de servicios administrativos.
Sicrevi México, S.A. de C.V. 100 % 100 % Promocion, disefio, construccion y comercializacion de viviendas.
NWBH, S.A. de C.V. 100 % 100 % Promocion, disefio, construccion y comercializacion de viviendas.

Durante los afios terminados el 31 de diciembre de 2023 y 2022 no hubo subsidiarias no consolidadas, por lo que no fue
aplicable ningun criterio de exclusion.

xi) Descripcion de sus Principales Activos

Nuestras operaciones no requieren de importantes inversiones en activos fijos en virtud de que tenemos un contrato
de arrendamiento para la mayoria del equipo de construccion, ademas de que subcontratamos una parte importante de
los servicios para la construccién de la infraestructura de nuestros desarrollos. Durante 2023 no se realizaron
inversiones significativas en activos. Nuestras compras de terrenos se consideran parte del inventario y no inversiones
en activos fijos.

Los terrenos para construccion, terrenos en proceso de desarrollo, materiales de obra y la construccion en proceso
constituyen los inventarios de la Compaiiia, y no se clasifican como activos fijos de la misma. Al 31 de diciembre de
2023, el valor contable neto de los inventarios (incluyendo inventarios de largo plazo consistentes en terrenos para la
construccion) era de $428.1 millones. Ver nota 6 “Inventario y costo de ventas” de los estados financieros consolidados
de la Compaiiia.

xii) Procesos judiciales, administrativos o arbitrales

La Compaiiia esté sujeta a procedimientos judiciales sobre los cuales evalta la probabilidad de que se materialicen como
una obligacion de pago, para lo cual considera la situacion legal a la fecha de la estimacion y la opinion de los asesores
legales, dichas evaluaciones son reconsideradas periddicamente. La Administracion de la Compaifiia en conjunto con
sus abogados considera que tiene probabilidades de éxito en estos procedimientos judiciales, con esta informacion la
Compaiia reconoce en el rubro de cuentas por pagar el posible flujo de pago, no obstante, lo anterior, las resoluciones
definitivas pudieran diferir.

xiii) Acciones representativas del capital social:

Al 31 de diciembre 2023, las acciones representativas del capital social de Desarrolladora Homex de acuerdo con la
actualizacion de la inscripcion en el Registro Nacional de Valores de las acciones representativas de su capital social
esta integrado por 15,160,112,296 acciones ordinarias, nominativas, sin expresion de valor nominal, serie unica, de las
cuales 33,586,931 corresponden al capital social fijo “Clase I’ que se encuentra integramente suscrito y pagado y
15,126,525,365 corresponden al capital variable “Clase II”’. Asi mismo, la Compaiiia estd en proceso de implementacion
de los acuerdos de la asamblea del 29 de abril de 2021 y 2022 consistentes en: 1) la cancelacion de 6,971,147,545 de

40



acciones mantenidas en tesoreria; y 2) la cancelacion de 174,722,018 y 124,396,130 acciones suscritas via fideicomiso
desde 2017. Una vez concluido este proceso, las acciones representativas del capital social seran 7,889,846,603 acciones.

El 19 de febrero de 2021, la Compaiiia publicé un aviso a los accionistas para ejercer su derecho de preferencia referente
al acuerdo de distintas resoluciones aprobadas en la Asamblea General Ordinaria de Accionistas de Desarrolladora
Homex, S.A.B. de C.V. celebrada el 30 de abril de 2019, entre ellas, aumentar el capital social de la Sociedad, en su
parte variable, en la cantidad de $2°015,000,000 M.N. (dos mil quince millones de pesos 00/100, moneda nacional
00/100, moneda nacional), mediante la emision de 9,595,238,095 (nueve mil quinientas noventa y cinco millones
doscientas treinta y ocho mil noventa y cinco) acciones de tesoreria, necesarias y suficientes para llevar a cabo la (i)
capitalizacion de ciertos pasivos adeudados por la Sociedad y/o sus subsidiarias en favor de diversos acreedores, y (ii)
la inyeccion de capital de nuevos recursos liquidos por parte de ciertos inversionistas y/o accionistas de la Compaiia.
Durante el periodo establecido para ejercer el derecho de preferencia se suscribieron y pagaron 4’416,026 (cuatro
millones cuatrocientos dieciséis mil veintiséis) acciones, por lo tanto, quedaron sin suscribir 9,590,822,069 (nueve mil
quinientos noventa millones ochocientos veintidds mil sesenta y nueve) acciones.

En diciembre de 2021, en relacion al aumento de capital aprobado en asamblea del 30 de abril de 2019, se realizo la
entrega de 2'217,764,199 (dos mil doscientos diecisiete millones setecientos sesenta y cuatro mil ciento noventa y nueve)
acciones en relacion a la capitalizacion de ciertos pasivos adeudados por la compaiiia en favor de un acreedor.

En junio de 2022, con base en los logros obtenidos de los directores, la Compaiiia decidié hacer efectivo el pago de
41,077,762 acciones del plan de incentivos 2021. En la misma fecha se realizaron pagos de servicios a terceros con
49,714,286 acciones de las mantenidas en tesoreria.

En junio de 2023, se hizo efectivo el pago de 37,325,381 acciones del plan de incentivos correspondiente al periodo de
2022.

Como resultado de dichos eventos, al 31 de diciembre de 2023 el capital social de la Compafiia quedo representado por
7,244,940,441 acciones en tesoreria y 7,915,171,855 acciones suscritas, ordinarias, sin expresion de valor nominal, de
las cuales 33,586,931 corresponden al capital social fijo “Clase I” integramente suscrito y pagado y 7,881,584,924
corresponden al capital variable “Clase I1I”. De estas ultimas acciones Unicamente estan suscritas y pagadas
7,582,466,776 acciones y el resto estan suscritas via fideicomisos y se dividen en 174,722,018 acciones no pagadas
“Clase II” que forman parte del “plan de incentivos 2017”, y en 124,396,130 acciones no pagadas “Clase II”” que forman
parte del plan de acciones para acreedores comunes.

La Compaiiia pretende realizar la actualizacion de su capital ante el Registro Nacional de Valores, para llevar a cabo los
actos aprobados en la Asamblea de Accionistas celebrada el 29 de abril de 2021, donde la Compafiia obtuvo aprobacion
para la cancelacion de acciones que no se utilizaran en relacion al aumento de capital previamente mencionado, donde
el capital social variable de la Sociedad quedara representado por aproximadamente, 7°899,846,603 siete mil
ochocientos noventa y nueve millones ochocientos cuarenta y seis seiscientos tres) acciones ordinarias, nominativas de
la Serie Unica.

A su vez, la Compaiiia realizara los actos tendientes a la implementacion de la concentracion de la totalidad de las
acciones representativas del capital social de la Compaiiia (Split inverso), utilizando un factor de conversion de una
accion nueva por cada mil acciones entonces existentes, de acuerdo a lo aprobado en la Asamblea General Ordinaria
Anual de Accionistas celebrada el 29 de abril de 2021 y el 29 de abril de 2022.
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xiv) Dividendos

El decreto de dividendos, asi como el monto y la forma de pago de los mismos, se encuentran sujetos a la aprobacion
de la mayoria de los accionistas reunidos en asamblea general ordinaria. De conformidad con las leyes mexicanas, los
dividendos tinicamente pueden pagarse con cargo a utilidades retenidas y cuando hayan quedado cubiertas las pérdidas
de ejercicios anteriores.

No hemos pagado dividendos desde nuestra constitucion en 1989. Tenemos la intencion de destinar una parte
importante del flujo de efectivo futuro para financiar nuestras necesidades de capital de trabajo y adquisicion futura
de terrenos, siguiendo una estrategia conservadora de sustitucion de propiedades de la reserva territorial conforme
nuestro Plan de Negocios actual. Podriamos considerar la adopcion de una politica de dividendos en el futuro en
funcion de diversos factores, incluyendo nuestros resultados de operacidn, situacion financiera, necesidades de
efectivo, consideraciones de caracter fiscal, proyectos futuros y otros factores que el consejo de administracion y
nuestros accionistas consideren relevantes, incluidos los términos y condiciones de instrumentos de deuda futuros que
impongan restricciones a nuestra capacidad para pagar dividendos.

La legislacion mexicana no restringe nuestra capacidad para remitir dividendos y pagos por concepto de intereses,
si los hubiera, a titulares de nuestros valores en el extranjero.
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3. INFORMACION FINANCIERA

a) Informacion Financiera Seleccionada
La siguiente tabla contiene informacion seleccionada con base en las NIIF para cada uno de los
periodos indicados, expresada en pesos nominales. Toda la informaciéon financiera ha sido preparada de
conformidad con las NIIF. Asi mismo, en la tabla posterior a la siguiente la informacién estd expresada
como porcentaje del total de nuestros ingresos:

| 2023 2022 2021
(En miles de pesos, excepto especificado de otra
forma)

Informacion del Estado Consolidado de

Resultados

Ingresos 658,933 977,130 1,081,562
Costo de ventas 631,571 853,964 950,773
Utilidad bruta 27,362 123,166 130,789
Gastos de Operacion 99,146 134,155 122,828
Otros ingresos, neto -53,982 -13,152  -331,852
Utilidad operativa -17,802 2,163 339,813
Gastos por intereses 24,295 19,030 91,018
Ingresos por intereses -10,240 -14,306 -332
Utilidad cambiaria, neta -71 -154 -964
Utilidad (perdida) antes de impuestos a la utilidad -31,786 -2,407 250,091
Impuestos a la utilidad - - 5,544
Utilidad (pérdida) neta consolidada -31,786 -2,407 1,156,085
Utilidad (pérdida) neta participacion controladora -30,743 -7,122 1,158,807
Pérdida neta participacion no controladora -1,043 4,715 -2,722
gl(ﬁz:)dio ponderado de acciones en circulacion 7.852.448 7.852.448 801,535

Utilidad basica y diluida por accion de accionistas

participacion controladora (en pesos) <DL ol £

| 2023 2022 2021

Como porcentaje de los ingresos

Ingresos 100.0% 100.0% 100.0%
Costo de ventas 95.8% 87.0% 88.0%
Utilidad bruta 4.2% 13.0% 12.0%
Gastos de operacion 15.0% 14.0% 11.0%
Otros (ingresos) gastos, neto -8.2% -1.0% -31.0%
Gastos por intereses y comisiones 3.7% 2.0% 8.0%
Ingresos por intereses -1.6% -1.5% 0.0%
(Utilidad) pérdida cambiaria, neta 0.0% 0.0% -0.1%
Utilifflgd (pérdida) antes de impuestos a _4.8% 0.0% 23.0%
la utilidad

Impuestos a la utilidad 0.0% 0.0% 1.0%
Utilidad neta consolidada -4.8% -0.4% 107.0%
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b) Informacion financiera por linea de negocio y zona geografica
Total de viviendas vendidas
La siguiente tabla contiene informacion sobre las ventas historicas por estado. A continuacion, se presenta un resumen

de las viviendas vendidas por estado:

Ejercicios concluidos el 31 de diciembre de

2023 2022 2021
Estado I;;i::: Il\l/][t:;ié: Residencial I;(:g:: Il\l/][t:;ié: Residencial I;(:g:: Il\l}[t:gf: Residencial
Guerrero 29 71 1 97 107 1 66 4 61
Nayarit 213 78 - 174 9 - 117 108 -
Sinaloa - 1 61 - 13 99 - - 129
Durango 1 - - 108 - - 34 19 -
lézjl?fornia Sur ) ) ) 69 ) ) ) ) )
Quintana Roo - 58 1 - 68 - - - 6
Tstado de - - 2 - - 5- - 48 33
Jalisco - - - - - - - - 150
Sonora - - - - - - - 2 -
Hidalgo - - - - - - - 1 -
Veracruz - - - - - - - - -
Total 243 208 65 448 197 105 217 182 379

Segmentacion de unidades de acuerdo con la clasificacion de viviendas de la Compaiiia. Se considera el precio
de la vivienda de interés social hasta $1,100,000 en tanto que el precio de la vivienda media fluctia entre
$1,100,000 y $2,360,000 y el precio de la vivienda residencial es superior a $2,360,000. Ver nota 14
“Informacién por segmentos” de los estados financieros consolidados.

¢) Informe de créditos relevantes

Al 31 de diciembre de 2023 y 2022, la deuda a corto y largo plazo con instituciones financieras y no financieras se
integra de la siguiente manera:

2023 2022

Financieras:

Lagatus, S.A. de C.V., SOFOM ENR i) $ 26,907 $ 46,637
No financieras:

Saberia, S.A. de C.V, ii) 81,987 81,041

ICH 002 S.A.P.I. de C.V. iii) 13,366 13,366

Intereses por pagar 19,261 2,083
Total de deuda $ 141,461 $ 143,127
Menos: Porcion circulante (120,758) (136,127)
Deuda a largo plazo $ 20,703 § 7,000

44



i) Incluye lineas de crédito revolventes a una tasa de interés fija anual de 15% y 18% en 2023 y 2022, respectivamente,
con vencimientos en los afios 2024 y 2025, respectivamente.

ii) Lineas de crédito con vencimiento en 2024, a una tasa de interés anual de 18.5% y 15% en 2023 y 2022,
respectivamente.

iii) Linea de crédito revolvente a una tasa de interés del 18% anual con fecha de vencimiento en diciembre de 2024.

Al 31 de diciembre de 2023, la Compaiiia se encuentra al corriente en el pago del capital e intereses considerando las
dispensas obtenidas.

e Las principales clausulas restrictivas de los contratos de préstamos obligan a la Compaifiia y a sus subsidiarias que
actuan como Obligados Solidarios, al cumplimiento con ciertas obligaciones, entre las que destacan 1) limitacion a
incurrir o contratar deuda adicional que no cumpla con ciertas caracteristicas establecidas en los contratos de crédito,
2) limitacion de asumir o permitir que exista gravamen alguno sobre los bienes fideicomitidos, 3) limitacion de
poder consolidarse o fusionarse con cualquier otra persona ni directa o indirectamente, 4) limitacion de venta de
activos, y 5) limitacion a pagos restringidos en donde se les prohibe pagar cualquier dividendo o distribuciones de
cualquier clase a sus accionistas, 6) limitacion para aprobar una resolucion que tenga como consecuencia su
disolucioén o liquidacion o para disolver o liquidar cualquiera de sus subsidiarias, salvo que a juicio razonable de
las acreditantes, dicha disolucion y liquidacion no afecte adversa y significativamente las obligaciones de los
acreditados.

e Lasprincipales clausulas restrictivas de la deuda con Lagatus, S.A. de C.V., SOFOM ENR, requieren que la Compaiiia

mantenga:
e  Un capital contable no menor a $11,817,344;
e Una proporcion de cobertura de intereses (EBITDA/gasto financiero) no menor a 2.25 a 1.00 veces;
e Una proporcion de apalancamiento (pasivo con costo/EBITDA) de menos de 3.25 a 1.0;
e Cobertura de cargos fijos consolidada mayor a 2.25 veces;

La Compaiiia obtuvo por parte de Lagatus, S.A. de C.V., SOFOM ENR una dispensa al cumplimiento de las
obligaciones financieras.

Agencias calificadoras

A la fecha de este reporte anual, la compaiia no tiene calificacion crediticia por parte de las agencias calificadoras.
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Compromisos fuera del estado consolidado de posicion financiera
Al 31 de diciembre de 2023 la Compaiiia no tiene compromisos fuera del estado consolidado de posicion financiera.
Obligaciones contractuales

La siguiente tabla resume el perfil de vencimientos de la Compaiiia con respecto a sus pasivos financieros basado en
sus obligaciones contractuales no descontadas:

Menos de Dela3 De3as Mas de 5
un aio anos afos afos Total

Al 31 de diciembre de 2023
Deuda y préstamos que
devengan intereses $ 120,758 $ 20,703 $ -8 - $ 141,461
Cuentas por pagar 134,700 109,422 - - 244,122

$ 255,458 $ 130,125 $ -8 -9 385,583
Al 31 de diciembre de 2022
Deuda y préstamos que
devengan intereses $ 136,127 $ 7,000 $ -3 -3 143,127
Cuentas por pagar 150,873 147,862 - - 298,735

$ 287,000 $ 154,862 $ -3 - $ 441,862
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d) Comentarios y analisis de la Administracion sobre los resultados de operacion y situacion
financiera de la Compaiiia

El siguiente analisis debe leerse en conjunto con los estados financieros consolidados auditados y las notas a los mismos
que se incluyen en este reporte anual en la pagina.

Los estados financieros consolidados de la Compaiiia han sido preparados de conformidad con las Normas Internacionales
de Informacion Financiera (NIIF). Los estados financieros consolidados han sido preparados sobre la base del costo
histdrico.

Este reporte anual contiene algunas declaraciones a futuro que reflejan nuestros planes, intenciones o expectativas. Los
resultados reales podrian diferir materialmente de las declaraciones a futuro. Los factores que podrian generar o contribuir
a tales diferencias incluyen, aunque no se limitan a aquellos que se comentan mas adelante y en otras secciones de este
reporte anual, particularmente en “Declaraciones a futuro” e “Informacion clave”.

Nuestros estados financieros consolidados han sido preparados bajo el supuesto de continuar como empresa en
funcionamiento. Referirse a la nota 22 “Empresa en funcionamiento” de nuestros estados financieros consolidados.
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i)

Resultados de operacion para el ejercicio concluido el 31 de diciembre de 2023, en
comparacion con el ejercicio concluido el 31 de diciembre de 2022 — NIIF

Ingresos

Durante el periodo de doce meses acumulado al 31 de diciembre de 2023, la Compaiiia registro
ingresos por $658.9 millones un decremento de 33% al compararse con 2022. Los ingresos por
servicios integrales para el desarrollo de vivienda totalizaron $643.9 millones o 98% del total de los
ingresos y los ingresos por disefio de proyectos y otros totalizé $8.6 millones o 1% del total de los
ingresos. Los ingresos por proyectos propios totalizaron $6.4 millones o 1% del total de los ingresos.

Utilidad Bruta

Para el periodo de doce meses acumulado al 31 de diciembre de 2023 la Compaiiia registré una
utilidad bruta de $27.4 millones con un margen bruto de 4.2%, comparado con una utilidad bruta de
$123.2 millones y un margen bruto de 12.6% durante el periodo de doce meses acumulado al 31 de
diciembre de 2022. Durante 2023, el margen bruto por servicios integrales para el desarrollo de
vivienda alcanzé 6.6%.

Utilidad de Operacion

Para el periodo de doce meses acumulado al 31 de diciembre de 2023, la Compaiiia registré una
pérdida de operacion de $17.8 millones, comparado con una utilidad operativa de $2.2 millones
durante el mismo periodo del afio anterior.

Costo de préstamos, neto

Los costos de préstamos, neto (conformado por los ingresos por intereses, los gastos por intereses,
las pérdidas y ganancias cambiarias) para el periodo de doce meses acumulado al 31 de diciembre
de 2023, fue de $13.9 millones comparado con $4.6 millones para el periodo de doce meses
acumulado al 31 de diciembre de 2022.

Impuestos a la Utilidad
Durante 2023 no se caus6é impuesto sobre la renta, ni se reconocié impuesto sobre la renta diferido.
Ver nota 18 “Impuestos a la utilidad” de los estados financieros consolidados.

Utilidad neta participacion controladora

Para el periodo de doce meses acumulado al 31 de diciembre de 2023, la Compaiiia obtuvo una
pérdida neta consolidada de $31.8 millones comparada con una pérdida neta consolidada de $2.5
millones por el mismo periodo de 2022.
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ii) Resultados de operacion para el ejercicio concluido el 31 de diciembre de 2022, en

comparacion con el ejercicio concluido el 31 de diciembre de 2021 — NIIF

Ingresos

Durante el periodo de doce meses acumulado al 31 de diciembre de 2022, la Compaifiia registrd
ingresos por $977.1 millones un decremento de 10% al compararse con 2021. Los ingresos por
servicios integrales para el desarrollo de vivienda totalizaron $809.2 millones o 83% del total de los
ingresos y los ingresos por disefio de proyectos y otros totalizd $103.8 millones o 11% del total de
los ingresos. Los ingresos por proyectos propios totalizaron $64.4 millones o 7% del total de los
ingresos.

Utilidad Bruta

Para el periodo de doce meses acumulado al 31 de diciembre de 2022 la Compaiiia registré una
utilidad bruta de $123.2 millones con un margen bruto de 12.6%, comparado con una utilidad bruta
de $130.7 millones y un margen bruto de 12.1% durante el periodo de doce meses acumulado al 31
de diciembre de 2021. Durante 2022, el margen bruto por las operaciones de vivienda de proyectos
propios fue de 21.9%, mientras que el margen bruto por servicios integrales para el desarrollo de
vivienda alcanzé 6.5%.

Utilidad de Operacion

Para el periodo de doce meses acumulado al 31 de diciembre de 2022, la Compaiiia registré una
utilidad de operacion de $2.2 millones, comparado con una utilidad operativa de $339.8 millones
durante el mismo periodo del afio anterior. Durante 2021 se registraron otros ingresos por $331.8
millones en relacion a la desincorporacion de subsidiarias, dacion en pago, venta de terrenos y
actualizacion de provisiones de impuestos, entre otros.

Costo de préstamos, neto

Los costos de préstamos, neto (conformado por los ingresos por intereses, los gastos por intereses,
las pérdidas y ganancias cambiarias) para el periodo de doce meses acumulado al 31 de diciembre
de 2022, fue de $4.6 millones comparado con $89.7 millones para el periodo de doce meses
acumulado al 31 de diciembre de 2021.

Impuestos a la Utilidad
Durante 2022 no se causé impuesto sobre la renta, ni se reconocié impuesto sobre la renta diferido.
Ver nota 18 “Impuestos a la utilidad” de los estados financieros consolidados.

Utilidad neta participacion controladora

Para el periodo de doce meses acumulado al 31 de diciembre de 2022, la Compaiiia obtuvo una
pérdida neta consolidada de $2.4 millones comparada con una utilidad neta consolidada de $1,156
millones por el mismo periodo de 2021. El resultado positivo en 2021, deriva del registro de $911.5
millones en relacion a la desincorporacidon de subsidiarias.
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iii) Situacion Financiera, Liquidez y Recursos de Capital

Debido a la naturaleza del negocio de vivienda, hemos experimentado, y prevemos seguir experimentando, grandes
necesidades de liquidez y financiamiento, principalmente para financiar el desarrollo y la construccion de viviendas
y la adquisicion de terrenos.

Nuestras principales fuentes de liquidez son:
e flujo de efectivo proveniente de nuestras operaciones;
e instituciones de banca multiple y otras instituciones financieras, y
e enganches pagados por los compradores de viviendas
e financiamiento proporcionado por los proveedores de materiales;

La Compaiiia ha reducido la adquisicion de terrenos como resultado de su estrategia de implementar otros modelos
de negocio donde la Compaiiia es contratada como desarrollador y comercializador del proyecto donde la Compaifiia
obtiene: (i) una utilidad por cada unidad construida y vendida, al mismo tiempo que (ii) los gastos administrativos
del desarrollo habitacional son cubiertos con el flujo del proyecto por lo que Homex no utiliza recursos propios
para la ejecucion de este tipo de proyectos, reduciendo asi sus necesidades de capital.

Asi mismo, la Compaiiia ha implementado diversas estrategias para mejorar la generacion de flujo de efectivo a través
de la reduccion de costos y gastos, mejora en los margenes y venta de activos no estratégicos.

Al 31 de diciembre de 2023, la Compaiiia tenia una deuda total de $141.5 millones la cual esta denominada en pesos
mexicanos, y una posicion de efectivo y equivalentes de efectivo de $15.6 millones.

Politica de Tesoreria:

La gestion de efectivo es una de las principales prioridades de la Compaiiia, para ello la tesoreria de la Compainia
realiza una prevision de flujos de caja contra necesidades de inversion de manera semanal dando seguimiento
puntual a la cobranza, y pagos requeridos por la Compaiiia para cumplir en tiempo y forma. Asi mismo se encarga
de reducir, evitar y corregir desviaciones de presupuestos, asi como, controlar y prever los riesgos que puedan
afectar a la Compaiia llevando un control permanente del estado de liquidez e informar de manera oportuna para
la toma de decisiones.

2023 2022 2021

(En miles de pesos, excepto especificado de
otra forma)

Nivel de endeudamiento

Deuda Neta 125,838 104,006 48,476
Razén de deuda total a capital contable 2.13x 1.48x 0.80x
Razoén de deuda total a activos totales 0.15x 0.12x 0.07x

iv) Control interno

Manejo de riesgos

La Compaiiia esta expuesta tanto a riesgos empresariales en general como a riesgos de la industria en particular.
Principalmente estamos expuestos a riesgos relativos a capacidad y aprovechamiento, riesgos relacionados con la
estrategia, riesgos politicos, riesgos operativos, riesgos de compras, riesgos de politicas salariales, riesgos de
tecnologias de la informacion y riesgos de manejo financiero y de tesoreria.
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Desde el afio 2016, Homex ha robustecido sus mecanismos de control interno y de gobierno corporativo, e
incrementado su eficiencia administrativa, operativa y de gestion de riesgos. Entre las acciones llevadas a cabo que
fortalecen el gobierno corporativo de la Compaiiia se encuentran:

e Consejo de Administracion, Comité de Auditoria y Comité de Practicas Societarias y Compensaciones,
integrados en su mayoria por consejeros independientes.

e Presidente del Consejo y miembros del consejo independientes y experimentados.

e (lara definicion de politicas contables y operativas, y vigilancia de su cabal cumplimiento.

e Diseflo e implementaciéon de un nuevo sistema de control interno, asi como reorganizaciéon del area de
auditoria interna.

e Preparacion de reportes financieros y operativos periddicos por la administracion y su debida y oportuna
presentacion al Consejo de Administracion.

e Implementacién, capacitacion y aplicaciéon del Codigo de Etica a todos los colaboradores de la Compafiia y
Consejo de Administracion.

La Compaiia no tiene una estructura organizacional autdbnoma; en lugar de ello, el manejo de riesgos es considerado
una responsabilidad fundamental de los directivos de todas las entidades del negocio, asi como de los gerentes de
proceso y los gerentes de proyecto. Una de sus responsabilidades como directivos consiste en asegurar que el
personal se integre también al sistema de manejo de riesgos.

e) Estimaciones, provisiones o reservas contables criticas

La preparacion de los estados financieros se realiza de acuerdo con las Normas Internacionales de Informacion
Financiera las cuales requieren el uso de estimaciones en la valuacion de algunos de sus renglones. La Compaiiia basa
sus supuestos y estimaciones en parametros disponibles cuando los estados financieros consolidados son preparados,
estos incluyen circunstancias existentes y supuestos sobre el desarrollo futuro; sin embargo, éstos pudieran cambiar
derivado de cambios en el mercado y de circunstancias que estén fuera de control de la Compaiiia. Dichos cambios a
futuro son reflejados en los supuestos cuando ocurran, al 31 de diciembre de 2023 la Compaiiia no presenta
estimaciones contables criticas.
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ADMINISTRACION

a) Auditores externos

Los estados financieros consolidados de la Compaiiia para el ejercicio concluido el 31 de diciembre de 2023 y 2022
fueron auditados por Mazars Auditores, S de RL de CV, una firma lider internacional e independiente de contadores
publicos. Durante 2021, 2020 y 2019 los estados financieros consolidados fueron auditados por Salles, Sainz — Grant
Thornton, S.C. una firma independiente de contadores publicos, miembro de la firma Grant Thornton International
Ltd.

Durante los tres tlltimos afios, los auditores no han emitido opinién alguna con salvedad o negativa, ni se han abstenido
de emitir opinion sobre los estados financieros consolidados de la Compaiiia. Los auditores externos son designados
o ratificados anualmente por el Comité de Auditoria de la Compaiiia a través de la recomendacion que hace el Comité
de Auditoria al Consejo de Administracion. En la sesion del 26 de Octubre del 2023, correspondiente al Tercer
Trimestre del 2023, el Comité de Auditoria ratificé a la firma de auditores externos independientes: Mazars Auditores,
S de RL de CV para realizar el trabajo de auditoria correspondiente a los estados financieros consolidados para el
periodo fiscal al 31 de diciembre de 2023. Durante 2023, Mazars Auditores, S de RL de CV realiz6 los servicios de
precios de transferencia para la Compaiiia. Para el periodo de 2021, 2020 y 2019 Salles, Sainz Grant Thornton, no
proporcion6 a la Compaiia servicios adicionales significativos por conceptos distintos a los de auditoria.

b) Operaciones con personas relacionadas y conflictos de interés

En el pasado hemos celebrado, y podriamos hacerlo en el futuro, operaciones con nuestros accionistas y empresas
afiliadas propiedad de nuestros accionistas. Consideramos que estas operaciones se han celebrado en términos no
menos favorables para la Compaiiia que aquellos que pudieran haberse obtenido de terceros no relacionados.
Actualmente, se requiere que las operaciones entre nuestros accionistas y empresas afiliadas propiedad de los
mismos sean aprobadas por el Consejo de Administracion después de considerar la recomendacion de nuestro
Comité de Practicas Societarias y Compensaciones y, en algunos casos, la opinion imparcial de un experto
independiente, segun lo exige la Ley del Mercado de Valores y otras leyes aplicables.

Adquisicion de terrenos de partes relacionadas

Durante los ejercicios concluidos el 31 de diciembre de 2023, 2022 y 2021 no se reportaron operaciones de
adquisicion de terrenos con partes relacionadas.

¢) Administradores y accionistas

Consejeros y Directivos
Durante 2023 el Consejo de Administracion estuvo integrado por las siguientes personas:

Luis Armas Rousse Presidente

José Victor Rodriguez Barrera Miembro no Independiente
Luis Mario Islas Ibarra Miembro no Independiente
Luis Alberto Harvey Mac Kissack Miembro Independiente
Hector Hugo Burgos Esparza Miembro Independiente
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Cada consejero es elegido por un plazo de un afio o hasta que un sucesor haya sido designado. El Consejo de
Administracién se reune trimestralmente. Conforme a la legislacién mexicana, por lo menos el 25% de los
miembros del Consejo de Administracién deben ser consejeros independientes, de acuerdo con la definicion del
término independiente de la Ley del Mercado de Valores.

Gobierno Corporativo

Las practicas de gobierno corporativo de la Compaifiia se rigen por nuestros estatutos, la Ley del Mercado de
Valores en México y las disposiciones generales emitidas por la CNBV y la Bolsa Mexicana de Valores. Asi mismo,
la Compaiiia se apega al Cédigo de Mejores Practicas Corporativas. La estructura y responsabilidades del Consejo
de Administracion, la Declaracion de Etica y todas las actividades de la Compaiiia se rigen por las mejores practicas
de Gobierno Corporativo. El Consejo de Administracion, asi como el equipo directivo de la Compaiiia, revisan
continuamente los mecanismos de control interno, informacion financiera, administracion y gestion de riesgo y
cumplimiento y mejores practicas corporativas para asegurar su cabal cumplimiento y/o mejora.

Biografias

Luis Armas Rousse fue Socio Encargado de Galaz, Yamazaki, Ruiz Urquiza, S.C., Deloitte Touche Tohmatsu de
1983 a 2010 del cluster Sinaloa. También fue Socio Director Regional del Noroeste de Deloitte / Galaz, Yamazaki,
Ruiz Urquiza, S.C. de 1999 a 2010 y miembro del Consejo de Administracion de Deloitte / Galaz de 1999 a 2010. El
Sr. Armas ha actuado como Consejero en diversas empresas y corporativos como Grupo Alerta, Industrias Marino,
Grupe, Hoteles Pueblo Bonito, Villa Group, Paradise Villages, Zucarmex y Gobierno del Estado de Sinaloa. El Sr.
Armas es Contador Publico egresado de la Universidad La Salle en la Ciudad de México, y tiene Maestria en
Administracion por el Instituto Tecnologico de Estudios Superiores de Monterrey y estudios de Alta Direccion en el
Instituto Panamericano de Alta Direccion de Empresas (IPADE).

José Victor Rodriguez Barrera Desde 2004 es socio fundador de la firma Rodriguez y Orendain quienes se especializan
en brindar asesoria integral en areas de litigo civil, mercantil y administrativo, asi como las implicaciones que de ellos
derivan en materia Constitucional y el Juicio de Amparo. El sefior Rodriguez ha participado en transacciones de
reestructuracion corporativa y financiera, compra y venta de empresas y la negociacion de todo tipo de convenios
relacionados con las actividades comerciales, industriales y profesionales que se complementan con la asesoria
profesional dada por financieros, fiscalistas, contadores y abogados de firmas internacionales. José Victor es licenciado
en derecho por la Universidad Iberoamericana.

Luis Mario Islas Ibarra tiene amplia experiencia en el sector de la construccion en México. Actualmente es socio
fundador y director de EXPECTRAS, S.A. de C.V., empresa dedicada a la infraestructura y obras de gran magnitud,
tales como puentes, carreteras, centros de readaptacion social, hospitales, edificios gubernamentales, entre otros. Asi
mismo, es socio fundador y director de DUNAMIS (Fondo de Inversién Inmobiliario de Desarrollo e Infraestructura).
Ha participado en la construccion de distintos desarrollos habitacionales enfocados en el segmento de interés social y
vivienda media, asi como la construccion de plazas comerciales. Tiene una licenciatura en Administracién Financiera
por la Universidad del Valle de Atemajac (UNIVA), Guadalajara, Jalisco y una maestria en Administracion Financiera
por el Instituto Tecnoldgico y de Estudios Superiores de Monterrey (ITESM).

Luis Alberto Harvey Mac Kissack Fue Socio Director Senior y fundador de Nexxus Capital, tiene mas de 28 afos de
experiencia en el sector de banca de inversion y capital privado. Antes de fundar Nexxus Capital, Luis Harvey ocup6
posiciones directivas en Grupo Bursatil Mexicano, Fonlyser, Operadora de Bolsa y Servicios Industriales Pefioles. Su
experiencia incluye operaciones de capital publico y privado, asi como ofertas publicas iniciales de algunas grandes
empresas mexicanas en la Bolsa Mexicana de Valores y en los mercados internacionales. Luis Harvey fue miembro de
los consejos de administracion de Nexxus Capital, Genomma Lab, Harmon Hall, Taco Holding, Moda Holding, Price
Travel, Maak Holding y Modatelas. También fue miembro de los comités de inversion de Nexxus Capital Private Equity
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Fund III, Nexxus Capital IV, Nexxus Capital Private Equity Fund V y de Nexxus Capital Private Equity Fund VI. A
finales de 2017 vendio su participacion en Nexxus Capital, S.A. de C.V. y actualmente es fundador de Harvey Partners
Company, S.A. de C.V. y consejero de Grupo Hotelero Santa Fe. Es licenciado en Economia por parte del Instituto
Tecnologico Autonomo de México (ITAM) y curs6é una maestria en Administracion de empresas, con especializacion
en finanzas en la Universidad de Texas, en Austin.

Héctor Hugo Burgos Esparza El sefior Burgos es licenciado en Administracion de empresas por la Universidad
Iberoamericana, tiene una maestria en Administracion de Empresas con especializaciéon en Finanzas por la
Universidad de Texas en Austin; un posgrado en Alta Direccion de Empresas por la Universidad de Harvard y
Maestria en Humanidades por la Universidad Anahuac. Dentro de su experiencia laboral ocupd diversos cargos
gerenciales en Operadora de Bolsa S.A. de C.V., fue socio y presidente del consejo de Promotora Inmobiliaria
Hidalguense S.A. de C.V, y actualmente labora en BUOSA, S.A de C.V, empresa dedicada a actividades de inversion
bursatil en México y en el extranjero. Adicionalmente de 1989 a la fecha ha participado como accionista y/o consejero
de diversas empresas: Grupo Financiero del Sureste, S.A. de C.V., Bursamex Casa de Bolsa, S.A. de C.V., Banco del
Sureste, S.A., Arrendadora del Sureste, S.A., Factoraje del Sureste. S.A., Servifarmacias San Gregorio, S.A. de C.V.,
Cargill Carne de México, S.A. de C.V., Agronegocios, S.A. de C.V., Avicola kino, S.A. de C.V., Banca Quadrum, S.A.
de C.V., Q-Tel, S.A. de C.V., Calzado Infantil del Bajio, S.A. de C.V., Comercializadora de Franquicias del Bajio, S.A.
de C.V., Operadora de Franquicias del Bajio, S.A. de C.V., T.V. Azteca, S.A. de C.V., Grupo Vid, S.A. de C.V., (Hoteles
Krystal), Grupo Invertierra, S.A. de C.V., Indesin, S.A. de C.V., Caja Libertad, S.C.L.

Comité de Auditoria

El Comité de Auditoria de la Compafiia esta integrado por Luis Armas Rousse (Presidente), Héctor Hugo Burgos
Esparza y Luis Harvey MacKissack. Nuestro Consejo de Administracion ha determinado que el sefior Armas cuenta
con los atributos de un experto financiero del Comité de Auditoria, y que cada miembro del Comité de Auditoria
cumple con los requisitos de conocimiento financiero. Nuestro auditor externo puede asistir a las reuniones del
Comité de Auditoria, aunque no tiene derecho de voto. Algunas de las obligaciones y responsabilidades del Comité
son las siguientes: supervisar al auditor externo de la Compaiia y evaluar su desempefio, analizar dictamenes,
opiniones, reportes o informes que rinda el auditor externo, emitir recomendaciones respecto a la seleccion y a las
condiciones de contratacion del auditor externo, discutir los estados financieros de la Compaiiia con los directivos
responsables de su elaboracion, y revision, asi como con el auditor externo, en base a ello, el comité debera
recomendar su aprobacion o no aprobacion al Consejo de Administracion, recomendar, cuando sea necesario, la
opinién de expertos independientes para los casos que lo ameriten o que la ley o estatutos lo requieran emitir
opiniones al Consejo de Administracion sobre operaciones con terceros relacionados; desarrollar y recomendar al
Consejo de Administracion un conjunto de principios de gobierno corporativo aplicables a la Compaiiia; verificar
los sistemas y mecanismos de control interno y auditoria interna de la Compaiiia, informando al Consejo de
Administracion de la situacion que guarden los mismos, asi como de cualquier irregularidad que sea detectada en
el ejercicio de sus funciones.

Comité de Practicas Societarias y Compensaciones

El Comité de Practicas Societarias y Compensaciones estd formado por Luis Harvey Mac Kissack (Presidente),
Luis Armas Rousse y Héctor Hugo Burgos Esparza. Algunas de sus obligaciones y responsabilidades son las
siguientes: solicitar la opinion de expertos independientes en los casos que juzgue conveniente, para el adecuado
desempefio de sus funciones o cuando conforme a la Ley o los estatutos de la Sociedad se requiera. Anualmente el
comité debera elaborar un informe anual sobre las actividades de su competencia que incluird por lo menos:
observaciones respecto al desempefio de directivos relevantes, operaciones con partes relacionadas, paquetes de
emolumentos o remuneraciones integrales del Director General y demas directivos relevantes, apoyar al Consejo
de Administracion en la elaboracion de los informes a los que se refiere el articulo Trigésimo Segundo Fraccion
IV, inciso d) y e) de los estatutos de la Compaiiia.
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Control Interno

Ademas de los comités antes descritos y el consejo de administracion, los cuales supervisan y aseguran el
cumplimiento de la regulacion y de las practicas de gobierno corporativo, tenemos un departamento de Control
Interno, el cual estd orientado a dar cumplimiento con las politicas establecidas, el registro adecuado de las
operaciones, la obtencion de informacion financiera confiable y oportuna, asi como prevenir, identificar y detectar
fraudes.

Estructura Corporativa

A la fecha de este reporte anual nuestros ejecutivos clave eran los siguientes:

Fecha de Antigiiedad
nacimiento en la empresa
(afios)
René Fernando Guerrero Chiquete 1981 Director General 19
José Manuel Valadez Lobato 1975 Director General 17
Mario Israel Colin Miranda 1982 Director de Administracion y Finanzas 3
José Guillermo Murillo Ruiz 1963 Director de Proyectos 20
Juana Maria Verdugo Salcedo 1982 Director Comercial 15
Carlos Hernandez Arroyo 1974 Director de desarrollo Humano y 6
responsabilidad Social
Carmen Leticia Gerardo Barraza 1990 Director Juridico 6

René Fernando Guerrero Chiquete Fue nombrado como Co-Director General de Homex el 16 de mayo de 2023,
antes de ser nombrado como director general, desde 2018, se desempefiaba como Director de Construccion. El
sefior Guerrero tiene 19 afios de experiencia en Homex, durante los cuales ha estado a cargo de los departamentos
de administracion de obra, area técnica y habitabilidades, entre otros. Su desarrollo académico se realizé en el
Tecnologico de Monterrey graduado como Ingeniero Industrial y de Sistemas. Asi mismo tiene un Maestria en
Administracion y Negocios por el Tecnologico de Monterrey.

José Manual Valadez Lobato. Fue nombrado como Co-Director General de Homex el 16 de mayo de 2023. Antes
de su nombramiento, desde 2018 se desempefiaba como Director de Tesoreria y Finanzas. El sefior Valadez tiene
mas de 17 afios de experiencia en Homex, durante los cuales estuvo a cargo de distintas areas tales como la gerencia
de reduccion de costos y control de proyectos, asi como la direccion de evaluacion financiera de proyectos de
inversion inmobiliaria. Es Ingeniero Civil Administrador de la Universidad Panamericana; asi mismo tiene un
diplomado en direccion gerencial por el Tecnologico de Monterrey y un MBA por la Universidad de la Rioja.

Mario Israel Colin Mirada es el Director de Administracion y Finanzas. Es licenciado en Contabilidad y tiene una
Maestria en Finanzas, ambos titulos otorgados por la UNAM. El sefior Colin se incorpor6 a la Compaiiia en junio
de 2019 después de laborar por 14 afios para Salles Sainz Grant Thornton S.C., una de las firmas contables de
mayor relevancia en México, ocupando puestos gerenciales con especialidad en auditorias, area fiscal, legislaciones
nacionales e internacionales, entre otros temas relacionados con administracion y finanzas corporativas.

José Guillermo Murillo Ruiz. Tiene el cargo de Director Corporativo de Proyectos desde el afio 2010. El sefior
Murillo Ruiz tiene mas de 19 afios de experiencia en Homex, durante los cuales ha estado a cargo de diversas areas
en la compaiiia tales como: Director de Proyectos de la Division México, Director de vivienda Media, y Social, asi
como Gerente de Plan Maestro. Previo a su ingreso a Homex se desempefié durante 14 afios como Subdirector de
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Proyectos del Instituto de seguridad Social para las Fuerzas Armadas Mexicanas ISSFAM, asi como como proyectista
y coordinador arquitectonico en el disefio de: hospitales, clinicas médicas, hoteles y sucursales bancarias, Es
Arquitecto por la Universidad Andhuac; teniendo diversos diplomados en: Evaluacion de proyectos de inversion,
Financiamiento en vivienda, de Ley de obras publicas y servicios relacionadas, y de Negociacion eficaz.

Juana Maria Verdugo Salcedo se incorpor6 al equipo directivo de la Compaiiia el 1 de diciembre de 2019 tomando
el cargo de Director Comercial. La licenciada Verdugo tiene amplia experiencia en el mercado inmobiliario en
Meéxico ya que durante 12 afios se desempefid como directora de proyectos de la Compaiiia, en sucursales clave
como el Estado de México, Cuernavaca, Puebla y Morelia. Durante su experiencia como directora de sucursal,
sobresalio por su liderazgo y por los resultados de sus sucursales, apegados a las necesidades de la Compaiiia y a
la excelencia operativa.

Carlos Hernandez Arroyo es licenciado en Administracion de Empresas con mas de 20 afios de experiencia en el area
de Recursos Humanos y Desarrollo Organizacional. Durante 16 afios labor6 en Banco Santander S.A. de C.V., ocupando
varios puestos ejecutivos en el area de Recursos Humanos y Desarrollo Organizacional, donde adquirié6 un amplio
conocimiento y experiencia en reclutamiento, compensacion, formacion y desarrollo de personal, entre otros. Antes de
su incorporacién a la Compaiiia, el sefior Hernandez se desempefiaba como Consultor dando asesoria estratégica a
diversas empresas nacionales.

Carmen Leticia Gerardo Barraza tiene el cargo de Director de Juridico Corporativo desde el 01 de junio de 2023. La
Licenciada Carmen Gerardo tiene mas de 6 afios de experiencia en Homex, donde ha desempenado diversos cargos
en el area juridica corporativa. Previo a su ingreso a Homex se desempefié durante 5 afios como abogada de la Notaria
No. 132 del Estado de Sinaloa. Se gradu6 de la Licenciatura de Administraciéon y Finanzas en la Universidad
TecMilenio, en 2010, y de la Licenciatura en Derecho en la Escuela Libre de Derecho de Sinaloa, en 2016, asimismo
realizo sus estudios de posgrado en Derecho Corporativo en la Escuela Libre de Derecho de Sinaloa.

No existe parentesco entre ninguno de los miembros del Consejo de Administracion, ni entre Directivos relevantes, o
entre Consejeros y Directivos relevantes. Ningtin Consejero o Directivo relevante, en lo individual o como grupo, tiene
una tenencia accionaria significativa en la empresa.

Plan de Incentivos al Equipo Directivo

El 4 de marzo de 2021, el Comité de practicas Societarias y Compensaciones aprob6 la implementacién de un Plan de
Acciones el cual fue aprobado y ratificado el 29 de abril de 2021 en la Asamblea General Ordinaria de Accionistas. Para
la implementacion del plan se utilizaran un total de 219,674,524 acciones representativas del Capital Social de Homex
donde se podran asignar 43,934,905 acciones representativas del Capital Social de Homex por afio. El Plan de Acciones
estara sujeto al desempefio individual de cada directivo donde, para ser elegible, debera tener un cumplimiento minimo
de 80% de su DPO.
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Acciones representativas del Capital Social de Homex asignadas al equipo directivo en relacion al Plan de Acciones:

Afo Acciones Asignadas
2021 41,077,762
2022 37,325,381
2023 43,934,905

Eventos subsecuentes

El 15 de enero de 2024 la Compaifiia informé que el Segundo Tribunal Colegiado de Apelacion en Materias Civil,
Administrativa y Especializado en Competencia Econémica, Radiodifusion y Telecomunicaciones del Primer Circuito
resolvié declarar a Desarrolladora Homex S.A.B. de C.V. en concurso mercantil al considerar una obligacion de pago
vencida con mas de treinta dias al adeudo que la Compaifiia presenta a favor del Servicio de Administracion Tributaria
(SAT).

La Compaiiia, continuara atendiendo las disposiciones informadas referentes al Concurso Mercantil de Desarrolladora
Homex S.A.B. de C.V.y manteniendo al publico inversionista informado conforme avance el procedimiento.

d) Estatutos sociales y otros convenios
A continuacion, se incluye una breve descripcion de las disposiciones mas significativas de nuestros estatutos,
incluyendo las modificaciones acordadas por nuestros accionistas, de acuerdo con lo que establece la Ley del
Mercado de Valores y sus reglamentos, asi como la Ley General de Sociedades Mercantiles. Esta descripcion no
pretende ser exhaustiva y es valida en referencia a nuestros estatutos, cuya compulsa ha sido previamente
presentada ante la BMV.

Constitucion e inscripcion

Somos una sociedad anénima bursatil de capital variable constituida el 30 de marzo de 1998 en México, conforme
a la Ley General de Sociedades Mercantiles y la Ley del Mercado de Valores, por duracion indefinida. Nuestro
objeto social, tal como se describe ampliamente en el articulo 2 de nuestros estatutos sociales, es fungir como una
empresa controladora, en virtud de lo cual los estatutos la capacitan a desempeifiar diversas actividades que le
permiten funcionar como empresa controladora. Estas facultades incluyen, en forma enunciativa: (i) promover,
establecer, organizar y administrar todo tipo de sociedades, mercantiles o civiles; (ii) adquirir o enajenar acciones,
o participar en empresas ya existentes; (iii) recibir de terceros y proporcionar a las sociedades de las cuales la
Compaiiia es socia o accionista, o a cualquier tercero, asesoria o servicios de consultoria técnica, incluyendo
servicios de administracion, contabilidad, mercadotecnia y finanzas; (iv) obtener, adquirir, utilizar o enajenar
patentes, marcas, nombres comerciales, franquicias o cualesquiera derechos de propiedad industrial en México o
el extranjero; (v) obtener todo tipo de financiamientos o créditos, con o sin garantia especifica, y otorgar créditos
a sociedades mercantiles o civiles o a otras personas en las que la Compaiiia tenga interés o con las que mantenga
una relacion de negocios; (vi) otorgar cualquier tipo de garantia y aval con respecto a obligaciones o instrumentos
de crédito en beneficio de sociedades civiles o mercantiles en las cuales la Compaiiia tenga interés o con las que
mantenga una relacion de negocios; (vii) emitir, suscribir, retirar, aceptar y avalar todo tipo de instrumentos de
crédito, incluyendo obligaciones con o sin garantia; (viii) adquirir, rentar, administrar, vender, hipotecar, dar en
prenda o enajenar en cualquier forma bienes muebles o inmuebles, asi como los derechos sobre los mismos; (ix)
llevar a cabo y formalizar cualquier tipo de acto, acuerdo o contrato laboral, civil, mercantil o administrativo
previsto en la legislacion mexicana, con personas fisicas o morales, ptublicas o privadas, obteniendo de ellas
concesiones, permisos y autorizaciones directa o indirectamente relacionados con el objeto de la Compaiiia, tal
como se establece en sus estatutos, incluyendo la contratacion activa o pasiva de cualquier tipo de servicios,
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consultoria, supervision y asesoria técnica necesaria o adecuada para cumplir con el objeto antes descrito; (x) emitir
acciones no suscritas mantenidas en tesoreria, conforme a lo estipulado en el Articulo 81 de la Ley del Mercado de
Valores; (xi) establecer agencias o representaciones y fungir como corredor, agente, representante, mediador
mercantil o distribuidor, y (xii) realizar cualquier actividad necesaria para dar cumplimiento con el objeto social.

Consejeros

Nuestros estatutos estipulan que nuestro Consejo de Administracion esté integrado por un minimo de cinco y un
maximo de 21 consejeros propietarios, segun lo determine la asamblea de accionistas. De conformidad con la
legislacion mexicana, cuando menos 25% de los consejeros deben ser independientes. Cuando se lleve a cabo una
asamblea de accionistas para elegir consejeros, los titulares de por lo menos 10% del capital social en circulacion
tienen derecho a nombrar a un consejero propietario.

Conforme a lo dispuesto por la legislacién mexicana, cualquier consejero que tenga conflicto de interés con la
Compaiiia en relacion con una operacion determinada debe divulgar el conflicto en cuestion y abstenerse de votar
en lo referente a esa operacion; de lo contrario, sera responsable por dafios y perjuicios. Los consejeros reciben la
compensacion que se determine en la asamblea ordinaria de accionistas.

Facultades del Consejo de Administracion
El Consejo de Administracion ostenta la representacion legal de la Compaiia y estd autorizado para resolver
cualquier asunto con respecto a nuestras operaciones que no esté expresamente reservado a nuestros accionistas.
De conformidad con lo dispuesto en la Ley del Mercado de Valores, el Consejo de Administracion debe aprobar,
entre otros, los siguientes asuntos:

e las decisiones estratégicas para la Compafiia y sus subsidiarias;

e cualquier operacion con partes relacionadas al margen del curso ordinario del negocio;

e las ventas o adquisiciones significativas de activos;

e las politicas crediticias;

e ¢l otorgamiento de garantias o avales por un monto sustancial,

e la designacion del Director General; y

e cualquier otra operacion importante.

Para que las sesiones del Consejo de Administracion se consideren legalmente reunidas, la mayoria de sus
miembros debera estar presente. Las resoluciones en las asambleas seran validas si son aprobadas por la
mayoria de los consejeros presentes en la sesion. En caso de empate, el Presidente del Consejo de Administracion
decidira con voto de calidad.

Derechos de voto y asambleas de accionistas
Cada accion confiere a su titular el derecho a un voto en nuestras asambleas de accionistas.

De conformidad con la legislacion mexicana y nuestros estatutos, las asambleas generales de accionistas pueden
ser de dos tipos: ordinarias y extraordinarias.

Son asambleas ordinarias aquellas que se convocan para tratar cualquier asunto que no esté expresamente reservado
a la asamblea extraordinaria. La asamblea ordinaria de accionistas debe reunirse cuando menos una vez al
afio dentro de los cuatro meses siguientes al cierre del ejercicio, para tratar, entre otros, los siguientes asuntos:
e la aprobacion o modificacion del informe del Consejo de Administracion, incluyendo los estados
financieros anuales auditados, asi como el reporte del Director General de la Compaiiia.
e la distribucidn de las utilidades, si las hubiere;
e ¢l nombramiento o la ratificacién de los miembros del Consejo de Administracion y el secretario, y

58



la determinacion de la contraprestacion que se otorgard a dichas personas;

e ¢l nombramiento del Presidente, del Comité¢ de Auditoria y del Comité de Practicas Societarias y
Compensaciones;

e Jla determinacién del monto maximo que podra utilizarse para la adquisicion de acciones propias;

e ¢l analisis de los informes anuales del Comité de Auditoria y del Comité de Practicas Societarias y
Compensaciones, que le remita al Consejo de Administracion, y

e la aprobacion de operaciones de la Compaiiia y sus subsidiarias que representen 20% o mas de sus activos
consolidados.

Se puede convocar a asambleas extraordinarias para tratar, entre otros, los siguientes asuntos:

e laprorroga de la duracion de la Compaiiia;

e ladisolucion de la Compaiiia;

e cl aumento o la disminucidn del capital social fijo;

e los cambios de objeto o nacionalidad de la Compaiiia;

e la transformacion o fusion de la Compaiiia;

e la emision de acciones privilegiadas;

e la amortizacion de acciones;

e lacancelacion de la inscripcion de las acciones en el RNV y la BMV o cualquier otra bolsa de valores;

e cualquier modificacion a los estatutos sociales, y

e cualquier otro asunto que, de conformidad con la ley o nuestros estatutos sociales, deba ser
aprobado por los accionistas reunidos en asamblea extraordinaria.

Las asambleas de accionistas pueden ser convocadas por el Consejo de Administracion, el Comité de Auditoria o
el Comité de Practicas Societarias y Compensaciones. Cualquier accionista o grupo de accionistas con derecho a
voto que representen cuando menos 10% del capital social de la Compaiiia podran solicitar por escrito que el
Consejo de Administracién convoque a una asamblea de accionistas para tratar los asuntos indicados en su
solicitud. Si el Consejo de Administracién no convoca a la asamblea dentro de los 15 dias siguientes a la recepcion
de la solicitud, el accionista o grupo de accionistas pueden solicitar que un juez competente convoque a la asamblea.
Cualquier accionista titular de una accion puede solicitar que se convoque a una asamblea de accionistas cuando
no se haya celebrado ninguna asamblea durante dos ejercicios consecutivos o si en las asambleas ordinarias
celebradas durante ese tiempo no se han abordado los asuntos a tratar.

Los titulares de 20% del capital social en circulaciéon pueden oponerse judicialmente a cualquier resolucion
adoptada en una asamblea de accionistas y presentar una demanda dentro de los 15 dias siguientes a la fecha de
clausura de la asamblea para pedir que dicha resolucidn se suspenda temporalmente, siempre y cuando ésta viole
la legislacion mexicana o nuestros estatutos y que los reclamantes no hayan concurrido a la asamblea ni hayan
votado a favor de la resolucion. A fin de que proceda la orden judicial, los reclamantes deben presentar una fianza
para responder por los dafios y perjuicios que pudieran causar a la Compaiiia en caso de que la sentencia declare
infundada la oposicion. Los accionistas que representen cuando menos 10% de las acciones representadas en una
asamblea podran solicitar que se aplace la votacion de cualquier asunto respecto del cual no se consideren
suficientemente informados.

Las convocatorias para las asambleas de accionistas deberan publicarse en uno de los periédicos de mayor
circulacion en México cuando menos con 15 dias de anticipacion a la fecha sefialada para la asamblea. Las
convocatorias, que deberan contener el lugar, la fecha y la hora de la asamblea, asi como el orden del dia, seran
firmadas por quienes convoquen. Las asambleas de accionistas se consideraran legalmente instaladas y celebradas,
aun cuando no se haya publicado la convocatoria, si en el momento de la votacion estuviera representada la
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totalidad de las acciones. Toda la informacion a considerarse en las asambleas debera ponerse a disposicion de los
accionistas a partir de la fecha de publicacién de la convocatoria respectiva.

Para tener derecho a asistir a las asambleas, los accionistas deben estar inscritos como tales en nuestro registro de
acciones o acreditar su caracter como tales en la forma prevista en los estatutos (incluyendo a través de la constancia
proporcionada por Indeval y los participantes de Indeval). Los accionistas podran hacerse representar en las
asambleas por uno o mas apoderados con poder general o especial, o bien mediante carta poder. Los consejeros de
la Compaifiia no pueden ser apoderados.

En el momento de la publicaciéon de cualquier convocatoria a una asamblea de accionistas, o previamente a ésta,
proporcionaremos copias de la misma al depositario para su distribucion entre los titulares de ADS. Estos titulares
tienen derecho a dar instrucciones al depositario de ejercer el derecho a voto en relacidon con las acciones comunes.

Quoérum

Una asamblea ordinaria se considera legalmente instalada cuando, conforme a una primera convocatoria, la mayoria
del capital social esta presente o debidamente representada. Las asambleas ordinarias reunidas en virtud de una
segunda o ulterior convocatorias se consideran legalmente instaladas, sea cual fuere el numero de acciones
representadas. Las resoluciones de las asambleas ordinarias se consideran validas cuando son aprobadas por la
mayoria de las acciones presentes.

Para que una asamblea extraordinaria se considere legalmente instalada en virtud de una primera convocatoria,
debe estar presente o debidamente representado cuando menos 75% del capital social. Para que una asamblea
extraordinaria se considere legalmente instalada en virtud de una segunda o ulterior convocatorias debe estar
presente o debidamente representada la mayoria del capital social. Las resoluciones de las asambleas
extraordinarias son validas cuando sean aprobadas por la mitad del capital social.

Inscripcion y transferencia de acciones

Hemos inscrito nuestras acciones en el Registro Nacional de Valores mantenido por la CNBV, tal como lo exige
la Ley del Mercado de Valores y las disposiciones publicadas por la CNBV. En caso de que desearamos cancelar
la inscripcion, o si ésta fuera cancelada por la CNBYV, los accionistas que tengan el control de la Compaiiia estaran
obligados a realizar previamente una oferta publica para adquirir la totalidad de las acciones en circulacion, antes
de proceder a la cancelacion.

Nuestros accionistas pueden detentar nuestras acciones mediante titulos de acciones impresos o a través de
instituciones depositantes con cuentas en Indeval. Dichas cuentas pueden ser mantenidas por casas de bolsa, bancos
y otras entidades aprobadas por la CNBV. De conformidad con la legislacion mexicana, inicamente los titulares
registrados en el libro de registro de accionistas y aquellos que detenten constancias de depdsito emitidas por
Indeval y por los participantes de Indeval son reconocidos como accionistas.

Cambios en el capital social y derechos de preferencia

Nuestro capital social fijo minimo puede ser reducido o aumentado por resolucion de una asamblea extraordinaria
de accionistas, sujeto a lo dispuesto por los estatutos, la Ley General de Sociedades Mercantiles y la Ley del
Mercado de Valores, asi como las respectivas regulaciones. Nuestro capital social variable puede ser reducido o
aumentado por resolucion de la asamblea general ordinaria de accionistas, sujeto a los requisitos de voto previstos
en nuestros estatutos.

En caso de un aumento en el capital social, nuestros accionistas tendran derecho de preferencia para suscribir y
pagar las nuevas acciones emitidas como resultado de dicho aumento, en proporcion a su respectiva participacion
accionaria, excepto si las nuevas acciones son emitidas para una oferta publica. Este derecho de preferencia debera
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ejercerse mediante la suscripcion y el pago de las acciones dentro del plazo establecido en la resolucion que autorice
el aumento, el cual no podra ser inferior a los 15 dias naturales siguientes a la publicacién del aviso de aumento de
capital en el Diario Oficial de Sinaloa y en uno de los peridédicos de mayor circulaciéon en Culiacan, Sinaloa.

Adquisicion de acciones propias

De conformidad con la Ley del Mercado de Valores y nuestros estatutos, podemos adquirir nuestras propias
acciones a través de la BMV, al precio corriente de mercado de las mismas. Las acciones asi adquiridas no pueden
estar representadas ni votarse en las asambleas de accionistas. No estamos obligados a crear una reserva especial
para la adquisicion de acciones propias, y dicha adquisiciéon no estd sujeta a la aprobacién del Consejo de
Administracién. No obstante, estamos obligados a obtener la aprobacion de los accionistas para determinar el
monto maximo para la recompra de acciones propias. Ademas, nuestro Consejo de Administracion debe nombrar
a uno o mas representantes autorizados para que efectuen dichas adquisiciones. La adquisicion de acciones propias
debe sujetarse a las disposiciones de la Ley del Mercado de Valores y divulgarse en la forma establecida por la
CNBV.

En caso de que deseemos adquirir en una misma sesion bursatil mas de 1% de las acciones en circulacion en el
mercado, debemos informar con cuando menos 10 minutos de anticipacion a la presentacion de las posturas
correspondientes en su orden. En el caso de que deseemos adquirir 3% o mas de las acciones en circulacion durante
un periodo de 20 dias de cotizacion, debemos llevar a cabo una oferta publica de compra para dichas acciones.

Podemos abstenernos de instruir para la adquisicién de acciones propias durante los primeros y los ultimos 30
minutos de operacién que correspondan a una sesion bursatil y debemos dar aviso a la BMV a maés tardar el dia
habil inmediato siguiente a la concertacion de la operacion de adquisicion.

La asamblea ordinaria de accionistas determina anualmente el monto del capital social asignado para la adquisicion
de acciones propias, en el entendido de que dicho monto no puede exceder el monto total de nuestras utilidades
netas de la Compaiiia, incluyendo las utilidades retenidas.

Cancelacion de la inscripcion
Si decidimos cancelar la inscripcion de nuestras acciones en el RNV o si la CNBV ordena la cancelacion
de dicha inscripcion, estaremos obligados a realizar previamente una oferta publica para adquirir la
totalidad de las acciones propiedad de los accionistas minoritarios. Los accionistas considerados en
posesion del “control” seran responsables subsidiarios de la realizacion de dicha oferta publica. El precio
de oferta debera ser el que resulte més alto entre:
e el precio de cierre promedio de las acciones en la BMV durante los ultimos 30 dias en que se hayan
negociado las acciones antes de la fecha en que se haga la oferta publica de compra, y
e ¢l valor contable de las acciones reflejado en nuestro Gltimo reporte trimestral, presentado a la
CNBV y la BMV.

Con objeto de realizar una recompra de acciones, estaremos obligados a constituir un fideicomiso y aportar al
mismo el importe que resulte necesario para garantizar el pago del precio de compra por accidn en la oferta a todos
los accionistas que no hayan vendido sus acciones a través de dicha oferta. La duracion del fideicomiso sera de por
lo menos seis meses a partir de la fecha de cancelacion.

A mas tardar a los 10 dias habiles siguientes al dia de inicio de la oferta, el Consejo de Administracion dara a
conocer su opinion respecto a la justificacion del precio de la oferta publica de compra, considerando la opinion
del Comité de Auditoria y reportando cualquier potencial conflicto de intereses que pueda tener cualquiera de los
miembros del Consejo de Administracion. La resolucidon del Consejo de Administracién puede estar acompafiada
de otra emitida por un experto independiente seleccionado por nosotros para tal efecto.
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Adquisicion de acciones por las subsidiarias
Nuestras subsidiarias no pueden adquirir, directa o indirectamente, nuestras acciones.

Reembolso
De conformidad con la Ley de Mercado de Valores, los accionistas tienen el derecho de obtener el reembolso
prorrateado de las mismas a prorrata, previa resolucion de la asamblea de accionistas.

Liquidacion

En caso de disolucién de la sociedad, la asamblea extraordinaria de accionistas nombrara a uno o varios liquidadores
para que den por terminados nuestros asuntos. Todas las acciones tendran derecho a participar proporcionalmente
en cualquier distribucién que se efectie como resultado de la liquidacion.

Derecho de separacion y otras protecciones para los accionistas minoritarios

En caso de que los accionistas aprueben un cambio de nuestro objeto o nacionalidad, o la transformacion de la
Compaiiia a otro tipo de sociedad, cualquier accionista que haya votado en contra de dicho cambio tendra derecho
de separacion y de obtener el reembolso de sus acciones al valor contable de las mismas, de acuerdo con los tltimos
estados financieros aprobados en la asamblea de accionistas. Este derecho de separacion debera ejercerse dentro
de los 15 dias siguientes a la clausura de la asamblea de accionistas que haya aprobado el cambio correspondiente.

De conformidad con la Ley del Mercado de Valores y la Ley General de Sociedades Mercantiles, nuestros estatutos
sociales contienen diversas protecciones para los accionistas minoritarios, las cuales estipulan que:

e los titulares de cuando menos 5% del capital social pueden interponer una demanda civil para
exigir laresponsabilidad de los consejeros y ejecutivos relevantes; cualquier recuperaciéon sera para
el beneficio de la Compaifiia y no de los demandantes;

e los titulares de cuando menos 10% del capital social (incluyendo cualesquiera acciones con derechos de
voto limitados o restringidos) pueden convocar a una asamblea de accionistas en ciertas situaciones
limitadas;

e los titulares de cuando menos 10% de las acciones (incluyendo cualesquiera acciones con derechos de voto
limitados o restringidos) representadas en una asamblea de accionistas pueden solicitar que se posponga la
votacion de cualquier asunto respecto del cual no se consideren suficientemente informados;

e Los titulares de cuando menos 10% del capital social pueden designar a un consejero, y

e los titulares de cuando menos 20% del capital social pueden oponerse y demandar judicialmente la
suspension de cualquier resolucion de las asambleas de accionistas, lo cual esta sujeto a ciertos requisitos
de la legislacion mexicana.

Asi mismo, de conformidad con la Ley del Mercado de Valores, estamos sujetos a ciertas obligaciones en materia
de gobierno corporativo, incluyendo la obligacion de contar con un comité de auditoria y un comité de practicas
societarias, ademas de que al menos 25% de nuestros consejeros califiquen como independientes. La CNBYV tiene
la facultad de verificar la independencia de dichos consejeros.

Las protecciones que la legislacion mexicana otorga a los accionistas minoritarios por lo general difieren de las
aplicables en Estados Unidos y otras jurisdicciones, si bien consideramos que la nueva Ley del Mercado de Valores
ha introducido estandares de gobierno corporativo mas altos, incluyendo obligaciones fiduciarias de los consejeros,
con una descripcion integral de sus deberes de diligencia y lealtad. En México, el procedimiento civil no contempla
acciones colectivas.
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A pesar de lo anterior, en términos generales resulta mas dificil para los accionistas minoritarios ejercer sus
derechos en contra de nuestros ejecutivos relevantes o accionistas mayoritarios, en comparacion con los derechos
de los accionistas minoritarios en Estados Unidos.

Informacion a los accionistas

La Ley General de Sociedades Mercantiles establece que las sociedades que actiian a través de sus consejos

de administracion deben presentar anualmente un informe a los accionistas en la asamblea de accionistas, el cual

incluye:

e uninforme de los consejeros sobre las operaciones de la sociedad y sus subsidiarias durante el ejercicio anterior,
asi como sobre las politicas seguidas por los consejeros y la Direccion General;

e una opinion sobre el informe del Director General en relacion con las principales politicas y criterios
contables y de informacion que se siguieron para preparar la informacion financiera;

e un estado que muestre la situacion financiera de la sociedad a la fecha de cierre del ejercicio fiscal;

e un estado que muestre los resultados de operacion de la sociedad y los cambios en la situacion
financiera y en el capital contable de la misma durante el ejercicio anterior;

e las notas que se requieran para completar o aclarar la informacion antes mencionada.

Ademas, la Ley del Mercado de Valores establece que toda la informacion que se presente a la asamblea de
accionistas deberd ponerse a disposicion de los accionistas a partir de la fecha de publicaciéon de la
convocatoria para la asamblea en cuestion.

Restricciones que afectan a los inversionistas extranjeros

La Ley de Inversion Extranjera de 1993 y las reformas decretadas a la misma en 1998 contienen las disposiciones
relativas a la inversidon extranjera en el capital social de sociedades mexicanas. La Secretaria de Economia y la
Comision Nacional de Inversiones Extranjeras son las autoridades responsables de administrar y supervisar el
cumplimiento de la ley y sus ordenamientos.

Nuestros estatutos no restringen la participacion de inversionistas extranjeros en nuestro capital social. No obstante,
debe obtenerse la aprobacion de la Comision Nacional de Inversiones Extranjeras para que los inversionistas
extranjeros adquieran una participacion directa o indirecta superior a 49% del capital social de una sociedad
mexicana cuyos activos totales excedan, al momento de presentar el correspondiente aviso de adquisicion, un
monto determinado anualmente por dicha comision.

De conformidad con lo estipulado por la legislacion mexicana, nuestros estatutos contemplan que los accionistas
extranjeros estén de acuerdo en ser considerados ciudadanos mexicanos con respecto a:

e las acciones que detenten,

e derechos de propiedad,

e  concesiones,

e nuestra participacion accionaria, y

e derechos y obligaciones derivados de los acuerdos que tengamos con el gobierno mexicano.

Conforme a lo estipulado por la legislacion mexicana, nuestros estatutos contemplan que los accionistas extranjeros
deben abstenerse de invocar la proteccion de su gobierno para dirimir asuntos relacionados con la propiedad de
nuestras acciones. Por consiguiente, un accionista no mexicano no puede solicitarle a su gobierno que interponga
una demanda por la via diplomatica contra el gobierno mexicano con respecto a sus derechos como accionista. Si
dicho accionista invocara la proteccion de su gobierno, el gobierno mexicano podria confiscarle sus acciones.
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e) Otras practicas de gobierno corporativo
No aplica para la Compania.
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MERCADO ACCIONARIO

La Bolsa Mexicana de Valores (BMV) tiene su sede en la Ciudad de México. La BMV es una sociedad anénima
bursatil de capital variable, en operacion continua desde 1907.

A partir de enero de 1999, todas las cotizaciones de valores en la BMV se llevan a cabo a través de sistemas
electronicos. La BMV puede adoptar diversas medidas para procurar una formacion de precios transparente y
ordenada, incluyendo el uso de un sistema automatico de suspension de la cotizacion de acciones de una emisora
cuando el precio de dichas acciones rebasa los limites de fluctuacion maxima permitidos. La BMV también puede
suspender la cotizacion de las acciones de una emisora determinada con motivo de:

e la falta de divulgacion de eventos relevantes, o

e cambios en la oferta, la demanda, el volumen negociado o el precio de las acciones que no sean
congruentes con el comportamiento histérico de los mismos y dichos cambios no puedan explicarse a
través de informacion publica disponible.

La BMV puede levantar la suspension de la cotizacion de dichas acciones cuando estime que los acontecimientos
relevantes han sido debidamente divulgados al publico inversionista o cuando considere que la emisora ha
explicado adecuadamente los motivos de los cambios en la oferta y la demanda, el volumen negociado o el precio
de las acciones. De conformidad con el reglamento vigente, cuando las acciones de una emisora cotizan
simultaneamente en mercados del extranjero, la BMV puede considerar las medidas adoptadas por dichos mercados
para, en su caso, decretar o levantar la suspension de la cotizacion de las acciones de esa emisora cuando los valores
relevantes se cotizan simultaneamente en una bolsa fuera de México.

Las operaciones realizadas en la BMV deben liquidarse dentro de los dos dias hébiles siguientes a su concertacion.
No esta permitido diferir la liquidacion de las operaciones, aun con el mutuo consentimiento de las partes, si no se
cuenta con autorizacién de la CNBV. La mayoria de los valores cotizados en la BMV estan depositados en S.D.
Indeval, Institucion para el Deposito de Valores, S.A. de C.V. (Indeval), entidad privada depositaria de valores que
hace las veces de institucion liquidadora, depositaria y de custodia, asi como de agente de pago, transferencia y
registro para las operaciones celebradas a través de la BMV, eliminando la necesidad de la transferencia fisica de
los valores.

Si bien la Ley del Mercado de Valores prevé la existencia de un mercado extrabursatil, en México no se ha
desarrollado un mercado de este tipo.

Regulacion del mercado y requisitos de inscripcion

La Comision Nacional Bancaria se cre6 en 1925 para regular la actividad bancaria, mientras que la Comision
Nacional de Valores se cre6 en 1946 con objeto de regular la actividad en el mercado de valores. En 1995, estas
dos entidades se fusionaron para crear la CNBV. La Ley del Mercado de Valores, promulgada en 1975, introdujo
importantes cambios estructurales al sistema financiero mexicano, incluyendo la organizacion de agentes de valores
como sociedades anonimas. La Ley del Mercado de Valores establece los requisitos necesarios para que una
sociedad se constituya y opere como casa de bolsa, y la autorizacion correspondiente es otorgada discrecionalmente
por la CNBYV por resolucion de su junta de gobierno. Ademas de establecer los requisitos para la constitucion y
operacion de las casas de bolsa, la Ley del Mercado de Valores confiere a la CNBV facultades para regular la oferta
publica y la cotizacién de valores, e imponer sanciones por el uso ilegal de informacion privilegiada y otras
violaciones a dicha ley. La CNBV regula el mercado de valores, la BMV y las casas de bolsa a través de una junta
de gobierno integrada por 13 miembros.
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A partir del 28 de junio de 2006, la Ley del Mercado de Valores exige que las emisoras proporcionen un mayor
nivel de proteccion a sus accionistas minoritarios y establezcan practicas de gobierno corporativo que se ajusten a
las normas internacionales. Dicha proteccion y dichas practicas de gobierno corporativo han sido incorporadas a
nuestros estatutos.

Para ofrecer valores al publico en México, una emisora debe cumplir con ciertos requisitos cuantitativos y
cualitativos. Ademas, inicamente pueden inscribirse en la BMV aquellos valores que se hayan inscrito en el RNV
con base en la autorizacion de la CNBV. Dicha autorizacion no implica certificacion de ningln tipo o la garantia
sobre la bondad del valor o la solvencia de la emisora, ni sobre la exactitud de la informaciéon presentada a la
CNBV.

En marzo de 2003, la CNBV emiti6 las disposiciones de cardcter general aplicables a las emisoras de valores y a
otros participantes en el mercado de valores. Dichas disposiciones, que abrogaron varias circulares previamente
expedidas por la CNBV, proporcionan ahora un solo conjunto de reglas que rigen a las emisoras y la actividad de
las mismas, entre otras cosas. Las disposiciones de caracter general de la CNBV fueron reformadas para conformar,
por resolucion de la CNBV, la Ley del Mercado de Valores, publicada el 6 de septiembre de 2004 y el 22 de
septiembre de 2006, y actualizadas el 19 de septiembre de 2008; el 27 de enero, el 22 de julio y el 29 de diciembre
de 2009; el 10 de diciembre y el 20 de diciembre de 2010, y el 16 de marzo, el 27 de julio, el 31 de agosto y el 28
de diciembre de 2011.

De conformidad con las disposiciones de caracter general, la BMV debe adoptar los requisitos minimos para el
listado de las acciones de emisoras en México. Dichos requisitos se refieren a cuestiones tales como el historial
operativo, la estructura financiera y del capital social de la emisora, asi como la distribucién accionaria.

Las disposiciones de caracter general también establecen que la BMV debe implementar los requisitos minimos
para que las acciones de las emisoras puedan seguir cotizando en México. Estos requisitos se refieren a cuestiones
tales como la situacion financiera, los volimenes minimos de cotizacion y la estructura del capital social de las
emisoras, entre otros. La BMV revisara el cumplimiento de estos y otros requisitos en forma anual, semestral y
trimestral. La BMV debe informar a la CNBV acerca de los resultados de su revision y, a su vez, dicha informacion
debe divulgarse a los inversionistas. En el supuesto de que una emisora incumpla con alguno de dichos requisitos,
la BMV solicitard a dicha emisora que proponga un plan para subsanar la violacién. En caso de que la emisora no
presente el plan, de que éste no resulte satisfactorio a juicio de la BMV o de que no se presente un grado
significativo de avance con respecto a las medidas correctivas, la BMV suspendera temporalmente la cotizacion de
la serie de acciones de que se trate. Ademas, en el supuesto de que la emisora no presente dicho plan o deje de
seguir el plan propuesto, la CNBV podra suspender o cancelar la inscripcion de las acciones.

Las emisoras estan obligadas a presentar a la CNBV y a la BMV sus estados financieros trimestrales no auditados,
sus estados financieros anuales auditados y otros informes periddicos. Las emisoras mexicanas estan obligadas a
presentar la siguiente informacion a la CNBV:

e un reporte anual preparado de conformidad con los requisitos exigidos por la CNBV, a mas tardar el 30
de junio de cada afio;

e informes trimestrales, dentro de los 20 dias siguientes al cierre de cada uno de los primeros tres
trimestres del afio y los 40 dias siguientes al cierre del cuarto trimestre, y

e reportes actualizados tan pronto como ocurra algin acontecimiento relevante.

En cumplimiento de lo previsto en las disposiciones de caracter general de la CNBV, la BMV reformé su
reglamento interno a fin de crear el Sistema Electronico de Envio y Difusién de Informacion (SEDI) para la
transmision de la informacion que debe presentarse a la BMV. Las emisoras estan obligadas a preparar y divulgar

66



su informacion financiera a través del Sistema de Informacion Financiera Computarizada (SIFIC). Inmediatamente
después de su recepcion, la BMV pone a disposicion del publico inversionista toda la informacién financiera
preparada via el SIFIC.

Las disposiciones de caracter general de la CNBV vy el reglamento interno de la BMV exigen que las emisoras
presenten a través del SEDI toda la informacion relacionada con cualquier acto, acontecimiento o circunstancia
que pudieran influir en el precio de sus acciones. Si los valores listados experimentan una inusual volatilidad de
precios, la BMV debe requerir a la emisora correspondiente para que informe de inmediato si conoce los motivos
de la volatilidad o, si la emisora desconoce los motivos, para que presente una declaracion a dicho efecto. Ademas,
la BMV debe solicitar inmediatamente que las emisoras divulguen cualquier informacidén sobre acontecimientos
relevantes cuando considere que la informacion disponible no es suficiente, asi como ordenar a las emisoras que
aclaren la informacién divulgada cuando sea necesario. La BMV puede requerir a las emisoras que confirmen o
nieguen los acontecimientos relevantes divulgados por terceros si estima que dichos acontecimientos pueden
afectar o influir en los valores cotizados. La BMV debe dar a la CNBV aviso inmediato de dichos requerimientos.
La CNBYV también puede formular cualquiera de dichos requerimientos directamente a las emisoras. Una emisora
podria diferir la divulgacion de acontecimientos relevantes conforme a ciertas circunstancias, siempre y cuando:

e la emisora implemente las medidas de confidencialidad adecuadas;

e la informacion esté relacionada con operaciones incompletas;

e 1o haya informacion engafiosa en relacion con acontecimientos relevantes, y

e 1o se presente una fluctuacion inusual en el precio o en el volumen de operacion de los valores
correspondientes.

La CNBYV y la BMV podrian suspender la cotizacion de los valores de una emisora en caso de que:
e la emisora no divulgue la informacidn relacionada con un acontecimiento relevante, o
e la volatilidad en el precio o el volumen, o bien los cambios en la oferta o la demanda de los valores
relevantes no sean consistentes con el comportamiento historico de los valores de que se trate y ello
no pueda explicarse Unicamente a través de la informacion publica disponible conforme a las
disposiciones generales de la CNBV.

La BMYV debe informar inmediatamente a la CNBV y al publico en general sobre la suspension de la cotizacion.
Una emisora podria solicitar que la CNBV o la BMV levanten la suspension de la cotizacidon siempre y cuando
acredite que las causas que dieron origen a la suspension han quedado subsanadas y que la emisora se encuentra
en total cumplimiento de los requisitos legales aplicables en materia de presentacion de la informacion periodica.
En el supuesto de que dicha solicitud se apruebe, la BMV levantara la suspension de que se trate bajo el esquema
de operacion que determine. En el supuesto de que la cotizacion de las acciones de una emisora se haya suspendido
durante mas de 20 dias habiles y la emisora haya obtenido el levantamiento de la suspension sin necesidad de
realizar una oferta publica, la emisora debe divulgar a través del SEDI las causas que dieron lugar a la suspension
y las razones por las que se levanto la misma antes de reiniciar operaciones.

De manera similar, en el supuesto de que las acciones de una emisora se coticen en la BMV y en uno o varios
mercados del exterior, la emisora deberéd entregar simultineamente a la CNBV y a la BMV toda la informacién
exigible en los mercados del exterior de conformidad con las leyes y disposiciones aplicables en dichas
jurisdicciones.

Conforme a la Ley del Mercado de Valores,
e los miembros del consejo de administracion de una emisora, asi como sus principales directivos;
e los titulares del 10% o mas de las acciones de una emisora, asi como los consejeros y principales
directivos de dichos titulares;
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e los grupos de personas que tengan influencia significativa dentro de una emisora, y

e cualesquiera otras personas que cuenten con informacion privilegiada, deben abstenerse de adquirir o
enajenar valores de la emisora dentro de los 90 dias siguientes a la ultima venta o compra,
respectivamente. Ademas, cuando los titulares de acciones inscritas en la BMV realicen dentro o fuera
de ésta operaciones que impliquen la enajenacion de cuando menos 10% pero menos de 30% de las
acciones representativas del capital social de la emisora de que se trate, tendran la obligacion de informar
acerca de cualquier enajenacion a la BMV dentro del dia siguiente a la operacion.

La Ley del Mercado de Valores sefala la necesidad de hacer una oferta publica de compra para las adquisiciones
de acciones por mas de 30% del capital social de la emisora.

En el supuesto de una posible adquisicion de acciones de una empresa que implique que el comprador obtenga el
control de la emisora, el posible comprador esta obligado a llevar a cabo una oferta publica de compra por el 100%
de las acciones representativas del capital social en circulaciéon de la emisora. Estas ofertas publicas de compra
deberan realizarse al mismo precio para todos los accionistas que acepten la oferta. El consejo de administracion
debera dar su opinidn respecto de cualquier oferta de compra dentro de los 10 dias posteriores a que se les notifique
una oferta de compra.

Ademas, la Ley del Mercado de Valores exige que los accionistas titulares de 10% o mas de las acciones
representativas del capital social de una emisora notifiquen a la CNBV cualquier enajenacion de acciones.

De conformidad con la actualizacion a las disposiciones del 27 de enero de 2009, la Compaiiia debe notificar el dia
30 de junio de cada afio la tenencia accionaria individual de sus consejeros y directivos que detenten 1% o mas del
capital social de la Compaifiia o de cualquier otra tenencia de mas de 5% de dicho capital.

Ley del Mercado de Valores
Las reformas a Ley del Mercado de Valores, que entraron en vigor el 28 de junio de 2006, establecen, entre otras
cosas, que:
e ¢l consejo de administracion de las emisoras debera estar integrado por un minimo de cinco y
un maximo de 21 consejeros, de los cuales cuando menos 25% deben ser independientes;
e las operaciones de partes relacionadas y las operaciones de activos significativos estan sujetas a la
aprobacion del consejo de administracion;
e las emisoras deben nombrar y mantener un comité de auditoria y un comité de practicas societarias, y
e los estatutos de las emisoras deberan contener protecciones para los accionistas minoritarios.

La Ley del Mercado de Valores establece que las emisoras podran estipular en sus estatutos sociales clausulas que
establezcan medidas tendientes a restringir la adquisicion de acciones, asi como derechos y protecciones especificos
para los accionistas minoritarios, entre otras cosas.

De acuerdo con la Ley del Mercado de Valores, no se permite que las emisoras implementen mecanismos a través
de los cuales se ofrezcan al publico inversionista, de manera conjunta, acciones ordinarias y, en su caso, de voto
restringido o limitado o sin derecho a voto, salvo que estas ultimas sean convertibles a ordinarias en un plazo
maximo de cinco afios. Ademas, la emision de acciones de voto limitado o sin derecho a voto no debera exceder
de 25% del capital social que se coloque entre el publico inversionista, a menos que la CNBV amplie dicho limite.

a) Estructura Accionaria
De acuerdo con la informacién disponible para la Compaiiia, al 31 de diciembre de 2023, la participacidon accionaria
de nuestros consejeros y ejecutivos es menor al 1% de nuestro capital social.
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i. Accionistas Mayoritarios

Hasta donde es conocimiento de la Compania, al 31 de diciembre de 2023, ningiin miembro del Consejo de
Administracion u otro directivo relevante de la Compaiia es titular, en lo individual o como grupo, de acciones que
representen mas del 1% y menos del 10% de las acciones en circulacion de Homex.

A la fecha de este reporte, de acuerdo a la informacion disponible para la celebracion de la Asamblea General
Ordinaria Anual de la Compaiiia, las personas fisicas o morales, fideicomisos y otros vehiculos de inversion que
son titulares del 5% o mas del capital social de la compafia es como sigue: CI CASA DE BOLSA S.A DE C.V.,
CASA DE BOLSA FINAMEX, S.A.B. DE C.V.

Los accionistas mayoritarios de la Compaiiia no tienen derecho a voto diferente o preferente con respecto al nimero
de acciones que poseen.

b) Comportamiento de la accion en el mercado de valores

Nuestras acciones iniciaron su cotizacion en la Bolsa Mexicana de Valores, S.A.B. de C.V. desde el 29 de junio de
2004. El 25 de octubre de 2013, la Bolsa Mexicana de Valores inform6 a la Compafiia que la cotizaciéon de sus
acciones fue suspendida basado en el articulo 45 en relacion con las Disposiciones Generales aplicables a los
emisores en Mexico emitido por la Comision Nacional Bancaria y de Valores y por la disposicion 10.012.00 y
10.015.01 del reglamento interno de la Bolsa Mexicana de Valores. El dia 22 de octubre de 2015 la Bolsa Mexicana
de Valores, S.A.B. de C.V informo que: en virtud de que Desarrolladora Homex, S.A.B. de C.V. proporcion6 a
través de EMISNET su informacion financiera faltante del cuarto trimestre 2013 al segundo trimestre 2015,
incluyendo la informacion financiera dictaminada correspondiente al afio 2014, cumpliendo con lo establecido en
las Disposiciones de caracter general aplicables a las emisoras de valores y a otros participantes del mercado de
valores emitidas por la Comision Nacional Bancaria y de Valores, con fundamento en lo previsto por la disposicion
10.015.02 de su Reglamento Interior, la Bolsa de Valores procedi6 a levantar la suspension de la cotizacion de los
valores identificados con clave de cotizacion HOMEX “*” el dia 23 de octubre de 2015.
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La tabla siguiente presenta, para los periodos indicados, los precios trimestrales y mensuales, maximos y

minimos al cierre, de nuestras acciones:

Indicadores relevantes de la accion 2019 - 2023

2019 2020 2021 2022 2023
Precio Max 0.207 0.091 0.086 0.055 0.027
Precio Min 0.068 0.042 0.017 0.025 0.010
Precio Cierre 0.090 0.041 0.054 0.027 0.013
Volumen 6,084,887 48,178,483 19,009,486 2,371,216 497,394

Indicadores relevantes de la accion 2022
1T 2T 3T 4T
Precio Max 0.055 0.044 0.035 0.031
Precio Min 0.041 0.033 0.026 0.025
Precio Cierre 0.043 0.038 0.027 0.027
Volumen 18,969,680 2,022,317 1,759,418 2,152,222
Indicadores relevantes de la accién 2023
1T 2T 3T 4T

Precio Max 0.027 0.020 0.019 0.018
Precio Min 0.019 0.013 0.010 0.012
Precio Cierre 0.020 0.013 0.012 0.013
Volumen 824,832 391,596 491,038 278,894

Indicadores relevantes de la accién (octubre 2023- marzo 2024)

Oct Nov Dic Ene Feb Marzo
Precio Max 0.0180 0.0150 0.0140 0.0140 0.0140 0.0130
Precio Min 0.0120 0.0130 0.0120 0.0130 0.0110 0.0110
Precio Cierre 0.0130 0.0140 0.0130 0.0130 0.0120 0.0110
Volumen 327,959 140,552 367,703 168,714 434,715 520,264

Fuente: Yahoo Finance

¢) Formador de Mercado
No aplica este apartado de formador de mercado



6. PERSONAS RESPONSABLES

a) Equipo Administrativo

“Los suscritos manifestamos bajo protesta de decir verdad que, en el ambito de nuestras respectivas funciones preparamos la
informacion relativa a la emisora contenida en el presente reporte anual, para el ejercicio 2021, el cual, a nuestro leal saber y
entender, refleja razonablemente su situacion. Asi mismo, manifestamos que no tenemos conocimiento de informacién
relevante que haya sido omitida o falseada en este reporte anual o que el mismo contenga informacion que pudiera inducir a
errores a inversionistas.”

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

\
\
\

|1

JOSE MANUEL VALADEZ < RE'N’E FERNANDO GUERRERO
LOBATO CHIQUETE
CO-DIRECTOR GENERAL CO-DIRECTOR GENERAL
T =
. / Z W
MARIO ISRAEL COLIN MIRANDA CARMENTLETICIA GERARDO

DIRECTOR DE ADMINISTRACION Y BARRAZA

FINANZAS DIRECTOR JURIDICO

Culiacan, Sinaloa a 29 de abril de 2024
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b) Auditor Externo

mazars

Declaracion del Auditor Externo

Ay, Pablo Neruda 26858, piso 8
Providencia, 3ra Seccion, 44630
Guadaiaara, Jafsco

M

WWWL ITIEESS M

En esincio cumplimiento de lo dispuesio en el articulo 33, fraccion |, inciso b), numeral 1, sub-
numeral 1.2 de las Disposiciones de Caracter General Aplicables a las Emisoras de Valores y a
Otros Parficipantes del Mercado de Valores, y exclusivamente para efectos de los estados
financieros consolidados dictaminados de Desamolladora Homex, S.AB. de C.V. y subsidianas
(ia "Compaiiia”} al 31 de diciembre de 2023y por el afio terminado en esa fecha, que se incluyen
como anexos en el presente Reporte Anual, asi como cualquier ofra informacion financiera que
se incluya en el presente Reporte Anual, cuya fuente provenga de los estados financieros
consolidados dictaminados antes mencionados, se emite la siguiente leyenda:

“El suscrito manifiesta bajo protesta de decir verdad, que los estados financieros
consolidados de la Compafiia al 31 de diciembre de 2023 y por el afio terminado en
esa fecha, que se induyen como anexos en el presente Reporte Anual, fueron
dictaminados con fecha 25 de abnl de 2024, de conformidad con las Nomas
Internacionales de Auditona.

Asimismo, manifiesta que ha leido el presente Reporte Anual y basado en su lectura
y dentro del alcance del trabajo de auditoria realizado, no tiene conoamiento de
errores relevantes o inconsistencias en la informacion que se incluye y cuya fuente
provenga de los estados financieros consolidados dictaminados sefialados en el
parrafo antenor, ni de informacion que haya sido onviida o falseada en este Reporie
Anual o que el mismo contenga informacion que pudiera inducir 2 ermor 3 los
inversionistas.

Mo obstante, el suscrito no fue contratado, y no realizo procedimientos adicionales
con el objeto de expresar una opinion respecto de la otra informacion contenida en
&l presente Reporte Anual que no provenga de los estados financieros consolidados
por &l dictaminado.”

C.P. e Villanueva Salas
Socio a cargo de la auditoria

Mtazar Audiores, Sode AL o= QAL
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¢) Informe Anual del Comité de Auditoria
Ejercicio 2023

DESARROLLADORA HOMEX, S.A.B. DE C.V.
INFORME ANUAL DE ACTIVIDADES DEL COMITE DE AUDITORIA POR EL EJERCICIO
DE 2023

Ciudad de México, a 25 de abril de 2024.

Al H. Consejo de Administracion:

En cumplimiento con las recomendaciones del Cédigo de Principios y Mejores Practicas de
Gobierno Corporativo y de las obligaciones establecidas en la Ley del Mercado de Valores,
y el Reglamento del Comité de Auditoria de Desarrolladora Homex, S.A.B. de C.V., nos
permitimos informales lo siguiente:

1. Analizamos y aprobamos, informando al Consejo de Administracion que los estados
financieros al 31 de diciembre de 2023 de la Sociedad, fueron preparados utilizando
las Normas Internacionales de Informacion Financiera al igual que el afio anterior.

2. Evaluamos los controles establecidos por la administracion para la deteccién,
medicion, registro, evaluacién y control de los riesgos de la Compafiia mas
importantes, asi como para la implementacion de medidas de seguimiento que
aseguren su eficiente funcionamiento.

3. Aprobamos los informes del departamento juridico de Homex, para asegurar que la
Compaiia cumple debidamente con las disposiciones legales, asi como la revelacion
oportuna de cualquier contingencia y/o evento relevante.

4. Llevamos a cabo reuniones del Comité y la Administracién para mantenernos
informados de la marcha de la Sociedad asfi como las actividades y eventos relevantes
0 poco usuales. También nos reunimos con los auditores externos e internos, para
comentar el desarrollo de su trabajo, limitaciones que pudieran haber tenido y facilitar
cualquier comunicacion privada que desearan tener con el Comité.

5. El Presidente del Comité de Auditoria reporté trimestralmente al Consejo de
Administracion, las actividades que se desarrollaron.

6. Consideramos y evaluamos lo relacionado con las observaciones relevantes
formuladas por los auditores externos respecto de la contabilidad, las politicas para
las operaciones con partes relacionadas, los controles internos y temas de
coordinacién administrativa.

7. Realizamos el seguimiento de los acuerdos de las Asambleas de Accionistas y del
Consejo de Administracion relacionados con el Comité de Auditoria.

l——/\.
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Con base en el trabajo realizado, opinamos que las politicas y criterios contables y de
informacién seguidas por la sociedad son adecuados y suficientes y han sido aplicados
consistentemente, por lo que la informacion presentada a la Direccion General y al Consejo
de Administracion refleja en forma razonable la situacion financiera y los resultados de la
Sociedad al 31 de diciembre de 2023.

Debido a lo anterior, recomendamos al Consejo de Administracién someta para su
aprobacion de la Asamblea de Accionistas los Estados Financieros de Desarrolladora
Homex, S.A.B. de C.V. al 31 de diciembre de 2023.

Por consiguiente, con el presente, damos cumplimiento a la obligacién prevista en la Ley del
Mercado de Valores y en los Estatutos y Reglamento del Consejo de Administracion de
Desarrolladora Homex, S.A.B. de C.V.

L—/\

Luis Armas Rousse
Presidente del Comité de Auditoria de
DESARROLLADORA HOMEX, S.A.B. de C.V.
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La suscrita, en mi caracter de Secretario no-miembro del Consejo de Administracién de
Desarrolladora Homex, S.A.B de C.V. (‘Homex”), certifico que la presente es copia fiel del
informe de Actividades del Comité de Auditoria de Homex correspondiente al ejercicio social
concluido el 31 de diciembre de 2023, presentado en la Asamblea General Ordinaria Anual
de Accionistas celebrada el 29 de abril de 2024.

Atentamente,

lg:ggc;r'tg l;ernéndez

Secretario no-miembro del Consejo de Administracion
Desarrolladora Homex, S.A.B. de C.V.
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Ejercicio 2022

DESARROLLADORA HOMEX, S.A.B. DE C.V.
INFORME ANUAL DE ACTIVIDADES DEL COMITE DE AUDITORIA POR EL EJERCICIO
DE 2022

Ciudad de México, a 27 de abril de 2023
Al H. Consejo de Administracion:

En cumplimiento con las recomendaciones del Cédigo de Principios y Mejores Praclicas de
Gobierno Corporalivo y de las obligaciones establecidas en la Ley del Mercado de Valores,
y el Reglamento del Comité de Auditoria de Desarrolladora Homex, S.A.B. de C.V., nos
permitimos informales lo siguiente:

1. Analizamos y aprobamos, informando al Consejo de Adminisiracion que los estados
financieros al 31 de diciembre de 2022 de la Sociedad, fueron preparados utilizando
las Normas Internacionales de Informacién Financiera al igual que el afio anterior.

2, Evaluamos los controles establecidos por la administracion para la deteccion,
medicion, registro, evaluacion y control de los riesgos de la Compafila mas
importantes. asi como para la implementacién de medidas de seguimiento que
aseguren su eficiente funcionamiento.

3. Aprobamos los informes del departamento juridico de Homex, para asegurar que la
Compariia cumple debidamente con las disposiciones legales, asi como |a revelacién
oportuna de cualquier contingencia y/o evenlo relevante,

4. Llevamos a cabo reuniones del Comité y la Administracién para mantenernos
informados de la marcha de la Sociedad asi como las actividades y eventos relevantes
o poco usuales. También nos reunimos con los auditores externos e internos, para
comentar el desarrollo de su trabajo, limilaciones que pudieran haber tenido y facilitar
cualquier comunicacion privada que desearan tener con el Comité.

5. El Presidente del Comité de Auditoria reporté trimestraimente al Consejo de
Administracion, las aclividades que se desarrollaron.

|
6. Consideramos y evaluamos lo relacionado con las observaciones relevantes
formuladas por los auditores externos respecto de la contabilidad, 1as politicas para
las operaciones con pares relacionadas, los conlroles internos y temas de
coordinacion administrativa.

7. Realizamos el seguimiento de los acuerdos de las Asambleas de Accionistas y del
Consejo de Administracién relacionados con el Comité de Auditor/a.
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Con base en el trabajo realizado, opinamos que las politicas y criterios contables y de
informacion seguidas por la sociedad son adecuados y suficientes y han sido aplicados
consistentemente, por lo que la informacién presentada por el Director General al Consejo
de Administracion refleja en forma razonable la situacion financiera y los resultados de la
Sociedad al 31 de diciembre de 2022.

Debido a lo anterior, recomendamos al Consejo de Administracion someta para su
aprobacion de la Asamblea de Accionistas los Estados Financieros de Desarrolladora
Homex, S.A.B. de C.V. al 31 de diciembre de 2022.

Por consiguiente, con el presente, damos cumplimiento a la obligacién prevista en la Ley del
Mercado de Valores y en los Estatutos y Reglamento del Consejo de Administracion de
Desarrolladora Homex, S.A.B. de C.V.

Bl Sy

Luis Armas Rousse
Presidente del Comité de Auditoria de
DESARROLLADORA HOMEX, S, AB.de C.V.
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El suscrito, en mi caracter de Secretario no-miembro del Consejo de Administracion de
Desarrolladora Homex, S.A.B de C.V., certifico que la presente es copia fiel del Informe de
Actividades del Comité de Auditoria correspondiente al ejercicio social concluido al 31 de
diciembre de 2022, presentado en la Asamblea General Ordinaria Anual de Accionistas
celebrada el 28 de abril de 2023.

Atentamente,

AN
Egél%)ﬁiz Fernandez

Secretario no-miembro del Consejo de Administracién
Desarrolladora Homex, S.A.B. de C.V.
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Ejercicio 2021

DESARROLLADORA HOMEX, S.A.B. DE C.V.
INFORME ANUAL DE ACTIVIDADES DEL COMITE DE AUDITORIA POR EL EJERCICIO
DE 2021

Ciudad de México, a 27 de abril de 2022

Al H. Consejo de Administracion:

En cumplimiento con las recomendaciones del Cédigo de Principios y Mejores Practicas de
Gobierno Corporativo y de las obligaciones establecidas en la Ley del Mercado de Valores,
y el Reglamento del Comité de Auditoria de Desarrolladora Homex, S.A.B. de C.V., nos
permitimos informales lo siguiente:

1. Analizamos y aprobamos, informando al Consejo de Administracion que los estados
financieros al 31 de diciembre de 2021 de la Sociedad, fueron preparados utilizando
las Normas Internacionales de Informacién Financiera al igual que el afio anterior.

2. Revisamos, en conjunto con el Consejo de Administracion, Comité de Practicas
Societarias y Compensaciones asi como con el equipo directivo de la Sociedad la
operacién para la desincorporacion de ciertas subsidiarias cuyo objetivo es la
simplificacién de la estructura corporativa de Homex. Asi como la revisién del estado
que guarda el sistema de control interno de la Compaiiia.

3. Aprobamos los informes del departamento juridico de Homex, para asegurar que la
Compaiiia cumple debidamente con las disposiciones legales, asi como la revelacion
oportuna de cualquier contingencia y/o evento relevante.

4. Mantuvimos sesiones de trabajo con el Auditor Externo, y con los funcionarios de la
Compafia que consideramos pertinentes para la realizacion de nuestras revisiones.

5. Consideramos y evaluamos lo relacionado con las observaciones relevantes
formuladas por los auditores externos respecto de la contabilidad, las politicas para
las operaciones con partes relacionadas, los controles internos y temas de
coordinacién administrativa.

6. Realizamos el seguimiento de los acuerdos de las Asambleas de Accionistas y del
Consejo de Administracion relacionados con el Comité de Auditoria.

Con base en el trabajo realizado, opinamos que las politicas y criterios contables y de
informacién seguidas por la sociedad son adecuados y suficientes y han sido aplicados
consistentemente, por lo que la informacion presentada por el Director General al Consejo
de Administracion refleja en forma razonable la situacién financiera y los resultados de la
Sociedad al 31 de diciembre de 2021.
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Debido a lo anterior, recomendamos al Consejo de Administracién someta para su
aprobacién de la Asamblea de Accionistas los Estados Financieros de Desarrolladora
Homex, S.A.B. de C.V. al 31 de diciembre de 2021.

Por consiguiente, con el presente, damos cumplimiento a la obligaci}‘)n prevista‘ en la L_gy del
Mercado de Valores y en los Estatutos y Reglamento del Consejo de Administracion de

Desarrolladora Homex, S.A.B. de C.V.

- A~

Luis Armas Rousse
Presidente del Comité de Auditoria de
DESARROLLADORA HOMEX, S.A.B. de C.V.
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El suscrito, en mi caracter de Secretario no-miembro del Consejo de Administracion de
Desarrolladora Homex, S.A.B de C.V., certifico que la presente es copia fiel del Informe de
Actividades del Comité de Auditoria correspondiente al ejercicio social concluido al 31 de
diciembre de 2021, presentado en la Asamblea General Ordinaria Anual de Accionistas
celebrada el 28 de abril de 2022.

Atentamente,

Ct ) AN\

Rigel Ortiz Fernandez

Secretario no-miembro del Consejo de Administracion
Desarrolladora Homex, S.A.B. de C.V.
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7) ANEXOS

a) Estados financieros consolidados e Informe del auditor independiente Desarrolladora Homex,
S.A.B. de C.V y Compaiiias subsidiarias 31 de diciembre de 2023 y 2022
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7) ANEXOS

a) Estados financieros consolidados e Informe del auditor independiente Desarrolladora Homex,
S.A.B. de C.V y Compaiiias subsidiarias 31 de diciembre de 2023 y 2022
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DESARROLLADORA
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Estados financieros

consolidados dictaminados
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mazars

Av. Pablo Neruda 2656 — Piso 8
Col. Providencia 3ra Seccién, C.P. 44630
Guadalajara, Jalisco, México

Informe de los auditores independientes

Sefiores Accionistas y Consejo de Administracion de
Desarrolladora Homex, S.A.B. de C.V. y subsidiarias

Opinion

Hemos auditado los estados financieros consolidados adjuntos de Desarrolladora Homex, S.A.B. de C.V.y
subsidiarias (la Compafiia), que comprenden los estados consolidados de posicion financiera al 31 de
diciembre de 2023 y 2022, y los estados consolidados de resultado integral, de cambios en el capital
contable y de flujos de efectivo, correspondientes a los afios que terminaron en esas fechas, asi como las
notas explicativas de los estados financieros consolidados que incluyen un resumen de las politicas
contables significativas.

En nuestra opinién, los estados financieros consolidados adjuntos presentan razonablemente, en todos los
aspectos materiales, la situacion financiera consolidada de Desarrolladora Homex, S.A.B. de C.V.y
subsidiarias al 31 de diciembre de 2023 y 2022, asi como sus resultados consolidados y sus flujos de
efectivo consolidados correspondientes a los afios que terminaron en esas fechas, de conformidad con las
Normas Internacionales de Informacién Financiera (NIIF).

Fundamento de nuestra opinién

Hemos llevado a cabo nuestras auditorias de conformidad con las Normas Internacionales de Auditoria
(NIA). Nuestras responsabilidades de acuerdo con dichas normas se describen mas adelante en la seccion
“Responsabilidades de los auditores independientes en relacion con la auditoria de los estados financieros
consolidados” de nuestro informe. Somos independientes de la Comparia de conformidad con el Cédigo de
Etica para la Profesion Contable del Consejo de Normas Internacionales de Etica para Contadores (Codigo
del IESBA), junto con los requerimientos de ética que son aplicables a nuestras auditorias de los estados
financieros en México de conformidad con el Cédigo de Etica Profesional del Instituto Mexicano de
Contadores Publicos, A.C. (Cddigo del IMCP) y hemos cumplido con las demas responsabilidades de ética
de conformidad con esos requerimientos y con los Cédigos del IESBA y del IMCP. Consideramos que la
evidencia de auditoria que hemos obtenido proporciona una base suficiente y adecuada para nuestra
opinién de auditoria.

Péarrafo de énfasis - Incertidumbre material de empresa en funcionamiento

Como se menciona en la Nota 2.c a los estados financieros consolidados, al 31 de diciembre de 2023 y
2022, la Compaiiia ha perdido mas de las dos terceras partes de su capital social. La Ley General de
Sociedades Mercantiles establece que las sociedades que pierden las dos terceras partes de su capital
social podran ser disueltas a peticion de sus acreedores o cualquier otro interesado. Adicionalmente, como
se muestra en dichos estados financieros consolidados, al 31 de diciembre de 2023 y 2022 los pasivos a
corto plazo exceden a sus activos circulantes ademas de que la Compaiiia ha incurrido pérdidas netas
recurrentes a lo largo de los ultimos afios. Es también relevante mencionar que la Compafiia entré en
concurso mercantil en enero de 2024 (véase Nota 21). Estas condiciones, ademas de otros factores, indican
la existencia de una incertidumbre material que genera dudas significativas sobre la capacidad de la
Compafiia para continuar como una empresa en funcionamiento. Los planes implementados por la
administracion para revertir estas condiciones adversas se explican en la citada nota. Los estados
financieros adjuntos no incluyen ningan ajuste relacionado con la valuacién y presentacion de los activos y
pasivos que pudieran resultar si la Compafiia no fuera capaz de continuar en operacion. Nuestra opinion no
ha sido modificada en relacion con este asunto.

Estados financieros consolidados dictaminados
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Cuestiones clave de la auditoria

Las cuestiones clave de auditoria son aquellas cuestiones que, segln nuestro juicio profesional, han sido
las de mayor importancia en nuestras auditorias de los estados financieros consolidados del periodo actual.
Estas cuestiones han sido tratadas en el contexto de nuestras auditorias de los estados financieros
consolidados en su conjunto y en la formacién de nuestra opinién sobre estos, por lo tanto, no expresamos
una opinién por separado sobre esas cuestiones.

Hemos determinado que los asuntos que se describen a continuacién corresponden a las cuestiones clave
de la auditoria a incluir en nuestro informe.

Ingresos por servicios integrales para el desarrollo de viviendas-

Derivado de los contratos de servicios integrales para el desarrollo de viviendas, la Compariia reconocio
ingresos por estos servicios en 2023 y 2022 por $643,991 y $808,944, respectivamente, los cuales
representan el 98% y 83% del total de los ingresos, respectivamente; debido a la importancia de este rubro
se considerd al mismo como una cuestién clave. Nuestros procedimientos de auditoria con respecto a este
asunto clave incluyeron, entre otros, los siguientes:

e Entrevistas con la Administracién para obtener un adecuado entendimiento y comprension de los
controles establecidos para el reconocimiento de estos ingresos y su correspondiente costo.

e Reuvisién de los contratos por servicios de construccion y otra documentacion soporte con el fin de
entender los factores que disparan el reconocimiento del ingreso y su momento de ocurrencia.

e  Pruebas de detalle sobre las transacciones de ingresos (y costos) por servicios de construccion.

Inventarios de terrenos y obras en proceso-

Derivado del propio giro dentro del sector en que opera la Compainiia el rubro de inventarios de terrenos y
obras en proceso es considerado como cuestion clave. Nuestros procedimientos de auditoria sobre estos
rubros incluyeron, entre otros, los siguientes:

e Entrevistas con la Administracién para obtener un adecuado entendimiento y comprension de los
controles establecidos para los rubros de inventarios y costo de ventas.

e  Pruebas de inspeccion fisica de obras en proceso significativas.

e  Comprobacion de la razonabilidad de los traspasos realizados al costo de ventas con motivo de las
casas vendidas, y

e  Calculos independientes a la valuacion de partidas de obras en proceso.

Deterioro de activos de larga duracion-

Hemos identificado la revision de los activos de larga duracién como cuestion clave de auditoria, debido
principalmente a que las pruebas de deterioro involucran la aplicacién de juicios y estimaciones
significativas por parte de la administracion de la Compafiia, ademas de la relevancia del saldo de este
rubro en los estados financieros consolidados.

Con respecto a lo anterior, realizamos los siguientes procedimientos de auditoria:

e  Entrevistas con la Administracion para obtener un adecuado entendimiento y comprension de los
controles establecidos para la valuacion de los activos de larga duracion.

e Validamos las estimaciones de vidas Utiles, métodos de depreciacion y determinacion de valores
residuales, en su caso, para determinar su idoneidad con respecto a las condiciones actuales del
negocio y las practicas comunes de industria.

Estados financieros consolidados dictaminados
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e Analizamos las proyecciones de flujo de efectivo, margenes operativos, margen de utilidad antes de
resultado financiero, impuestos, depreciacién y amortizacion (“UAFIDA” o “EBITDA”, por sus siglas en
inglés), y en general los supuestos incluidos en dichas proyecciones, en busca de situaciones que
pudieran mostrar indicios de deterioro en los activos de larga duracion.

e  Probamos la exactitud aritmética e integridad del archivo antes descrito.

Empresa en funcionamiento-

Hemos identificado el principio basico de empresa en funcionamiento como cuestion clave de auditoria,
debido principalmente a que, al 31 de diciembre de 2023, la situacion financiera de la Compafiia refleja
pérdidas acumuladas dentro del capital contable por $9,280,183, un capital de trabajo negativo de $316,764
ademés de una pérdida neta consolidada de $31,786 por el afio que terminé en dicha fecha.

Ademas, como se menciona en la Nota 21, con fecha 3 de enero de 2024, el Segundo Tribunal Colegiado de
Apelacion en Materia Civil, Administrativa y Especializado en Competencia Econdmica, Radiodifusién y
Telecomunicaciones del Primer Circuito, notific6 a la Compafia la resolucion de declaracién en concurso
mercantil al considerar una obligacion de pago vencida con mas de treinta dias al adeudo que esta presenta
a favor del Servicio de Administracion Tributaria (SAT).

De acuerdo con la Norma Internacional de Contabilidad 570, Empresa en funcionamiento, nuestra
evaluacion y procedimientos realizados deben enfocarse en determinar si: (1) al 31 de diciembre de 2023
existe alguna incertidumbre material que genere dudas significativas sobre la capacidad de la Compafiia
para continuar como una empresa en funcionamiento en el futuro previsible y (2) en caso de haberla, que
implicaciones tendria dicha situacion en: la presentacion de los estados financieros (ej. uso de “bases de
liquidacién”), las notas a los estados financieros (ej. necesidad de revelar planes de la administracion) y, en
su caso, el impacto en nuestra opinion a falta de dar cumplimiento con lo anterior (ej. opinion modificada).

Con respecto a lo anterior, realizamos los siguientes procedimientos de auditoria:

e Entrevistas con la Administracién para obtener un adecuado entendimiento y comprension de los
controles establecidos para la evaluacion de la Companiia sobre la viabilidad de continuar como
empresa en funcionamiento.

e Analizamos el estado de la industria de la construccion en México.

e Analizamos las proyecciones financieras preparadas por la administracion de la Compafiia, margenes
operativos, margen de utilidad antes de resultado financiero, impuestos, depreciaciéon y amortizacion
(“UAFIDA” o “EBITDA”, por sus siglas en inglés), y en general los supuestos incluidos en dichas
proyecciones para evaluar su razonabilidad a la luz de las condiciones externas de la industria y las
condiciones internas dentro del control de la propia administracion de la Compafiia.

e  Analizamos la documentacion relativa al concurso mercantil, con la finalidad de obtener un adecuado
entendimiento de la situacion legal de la Compafiia.

Los resultados de nuestros procedimientos de auditoria antes descritos en cada uno de estos cuatro
asuntos clave no arrojaron ajustes particulares a las cifras auditadas en los rubros aplicables de los estados
financieros consolidados ni tampoco adecuaciones a sus respectivas revelaciones en las notas a los
estados financieros consolidados.

Informacién adicional de los estados financieros consolidados y del informe del auditor

La Administracion de la Compafiia es responsable de la informacion adicional presentada. Dicha
informacion comprende la que esté incorporada en el Reporte Anual de la Compafiia correspondiente al afio
terminado el 31 de diciembre de 2023 y 2022, y que esta obligada a preparar conforme al Articulo 33
Fraccion |, inciso b) del Titulo Cuarto, Capitulo Primero de las Disposiciones de Caracter General Aplicables
a las Emisoras y a otros Participantes del Mercado de Valores en México y al Instructivo que acompafia
esas disposiciones. Dicho Reporte Anual se emitira con posterioridad a la fecha de este informe.

Estados financieros consolidados dictaminados 3
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Nuestra opinién de los estados financieros consolidados no cubre la informacién adicional y no expresamos
algun tipo de conclusién de aseguramiento, ni opinion, sobre ella.

En relacion con nuestra auditoria de los estados financieros consolidados de la Compainiia, nuestra
responsabilidad consiste en leer la informacion adicional cuando se encuentre disponible, y evaluar si dicha
informacion es inconsistente en forma material con los estados financieros consolidados o nuestro
conocimiento obtenido durante nuestra auditoria, 0 que parezca contener un error material por otras
circunstancias. Si al leer y evaluar la informacién adicional, que ain no hemos recibido, concluimos que hay
un error material en la misma, tendriamos que reportar ese hecho a los responsables del gobierno de la
Compaifiia.

Responsabilidad de la administracién de la Compafiay de los responsables del gobierno de la
Compaiiia en relacién con los estados financieros consolidados

La administracion es responsable de la preparacion y presentacién razonable de los estados financieros
consolidados adjuntos de conformidad con las NIIF, y del control interno que la administracion considere
necesario para permitir la preparacion de estados financieros consolidados libres de incorreccion material,
debido a fraude o error.

En la preparacion de los estados financieros consolidados, la administracion es responsable de la
evaluacion de la capacidad de la Compafiia de continuar como negocio en marcha, revelando, segun
aplique, las cuestiones relacionadas con el negocio en marcha y utilizando el postulado basico de negocio
en marcha, a menos que la administracion tenga la intencion de liquidar la Compafiia o de suspender sus
operaciones, o bien, que no exista otra alternativa realista de continuar como tal.

Los encargados del gobierno de la Compaiiia son responsables de la supervision del proceso de la
informacion financiera de la Compaifiia.

Responsabilidades de los auditores independientes en relacion con la auditoria de los estados
financieros consolidados

Los objetivos de nuestra auditoria son obtener una seguridad razonable de que los estados financieros
consolidados en su conjunto estan libres de incorreccion material, debido a fraude o error, y emitir un
informe de auditoria que contiene nuestra opinion. La seguridad razonable es un alto grado de seguridad,
pero no garantiza que una auditoria realizada de conformidad con las NIA detecte en todo momento una
incorreccién material cuando existe. Las incorrecciones pueden deberse a fraude o error y se consideran
materiales si, individualmente o de forma acumulada, puede preverse razonablemente que influyan en las
decisiones econémicas que los usuarios toman basandose en los estados financieros consolidados.

Como parte de una auditoria de acuerdo con las NIA, aplicamos juicio profesional y mantenemos una actitud
de escepticismo profesional durante toda la auditoria. También:

e Identificamos y valoramos los riesgos de incorreccion material de los estados financieros consolidados,
debido a fraude o error, disefiamos y aplicamos procedimientos de auditoria para responder a dichos
riesgos y obtenemos evidencia de auditoria suficiente y adecuada para proporcionar una base para
nuestra opinién. El riesgo de no detectar una incorreccién material debido a fraude es més elevado que
en el caso de una incorreccion material debido a error, ya que el fraude puede implicar colusion,
falsificacion, omisiones deliberadas, manifestaciones intencionalmente erréneas o la elusién del control
interno.
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e  Obtenemos conocimiento del control interno relevante para la auditoria con el fin de disefiar
procedimientos de auditoria que sean adecuados en funcion de las circunstancias y no con la
finalidad de expresar una opinién sobre la efectividad del control interno de la Compaiiia.

e  Evaluamos lo apropiado de las politicas contables aplicadas y la razonabilidad de las estimaciones
contables y la correspondiente informacién revelada por la Administracion.

e  Concluimos sobre lo adecuado de la utilizacién, por la Administracién, del principio contable de
empresa en funcionamiento y, basandonos en la evidencia de auditoria obtenida, concluimos sobre si
existe 0 no, una incertidumbre material relacionada con hechos o con condiciones que puedan
generar dudas significativas sobre la capacidad de la Compafiia para continuar como empresa en
funcionamiento. Si concluimos que existe una incertidumbre material, se requiere que llamemos la
atencién en nuestro informe de auditoria sobre la correspondiente informacion revelada en los
estados financieros consolidados o, si dichas revelaciones no son adecuadas, que expresemos una
opinién modificada. Nuestras conclusiones se basan en la evidencia de auditoria obtenida hasta la
fecha de nuestro informe de auditoria. Sin embargo, hechos o condiciones futuros pueden ser causa
de que la Compaifiia deje de ser una empresa en funcionamiento.

e Evaluamos, en su conjunto, la presentacion, la estructura y el contenido de los estados financieros
consolidados, incluida la informacién revelada, y si los estados financieros consolidados representan
las transacciones y hechos subyacentes de un modo que logren una presentacién razonable.

e  Obtenemos evidencia suficiente y adecuada en relacién con la informacién financiera de las
entidades o actividades empresariales dentro de la Compafiia para expresar una opinion sobre los
estados financieros consolidados. Somos responsables de la direccién, supervision y realizacion de la
auditoria de la Comparniia de conformidad con la NIA 600 Auditoria de estados financieros de grupos.
Somos los Unicos responsables de nuestra opinion de auditoria.

Comunicamos con los responsables de la administraciéon de la Compafiia en relacién con, entre otras
cuestiones, el alcance y el momento de realizacion de la auditoria planificados y los hallazgos significativos
de la auditoria, asi como cualquier deficiencia significativa del control interno que identificamos en el
transcurso de la auditoria.

También proporcionamos a los encargados del gobierno de la Compafiia una declaracién de que hemos
cumplido con los requerimientos de ética aplicables en relacion con la independencia y de comunicarles
todas las relaciones y demas asuntos de los que se puede esperar razonablemente afecten nuestra
independencia y, en su caso, las correspondientes salvaguardas.

Entre los asuntos que han sido objeto de comunicacién con los encargados del gobierno de Desarrolladora
Homex, S.A.B. de C.V. y subsidiarias, determinamos los que han sido de mayor importancia en la auditoria
de los estados financieros consolidados del periodo actual y que son, en consecuencia, los asuntos clave
de auditoria. Describimos esos asuntos en nuestro informe de auditoria.

Ma, ditores, S. de R.L. de,C.V.

)

orge Villanueva Salas
Socio

Guadalajara, Jalisco
25 de abril de 2024
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DESARROLLADORA HOMEX, S.A.B. DE C.V. Y SUBSIDIARIAS

ESTADOS CONSOLIDADOS DE POSICION FINANCIERA
Al 31 de diciembre de 2023 y 2022

(Cifras en miles de pesos)

Activo

Circulante:

Efectivo

Clientes, neto

Inventarios — No@a5

Pagos anticipados — Nota6
Otros activos circulantes — Nota?

Total del activo circulante

No circulante:

Terrenos para futuros desarrollos — Not@ 5
Magquinaria y equipo, neto — Neta8
Depdésitos en garantia

Total del activo no circulante

Total del activo

Pasivo y capital contable

Pasivo

Circulante:

Deuda a corto plazo — Nota 9
Cuentas por pagar — Nota 10
Anticipos de clientes

Otros impuestos por pagar — Nota18

Total de pasivo circulante

No circulante:

Deuda a largo plazo — No@ 9
Cuentas por pagar — Nota 10
Beneficios a empleados — Nota 11

Total de pasivo no circulante
Total del pasivo

Capital contable

Capital social — Nota 12

Prima en venta de acciones
Acciones en tesoreria
Reserva legal

Pérdidas acumuladas
Otras cuentas de capital

Capital atribuible a los accionistas de la controladora
Participacion no controladora

Total del capital contable

Total del pasivo y capital contable

2023 2022
15,623 $ 39,121
84,934 99,822
110,226 149,053
177,485 200,951
41,912 108,651
430,180 597,598
317,906 329,245
191,941 214,769
16,577 14,767
526,424 558,781
956,604 $ 1,156,379
120,758 $ 136,127
166,788 150,873
192,256 353,718
267,142 260,760
746,944 901,478
20,703 7,000
118,220 147,862
4,364 3,105
143,287 157,967
890,231 1,059,445

7,188,327 7,180,489

2,089,120 2,089,120
(11,519) (11,519)
85,088 85,088

(9,280,183) (9,242,199)
1,101 473
71,934 101,452
(5,561) (4,518)
66,373 96,934
956,604 $ 1,156,379

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



DESARROLLADORA HOMEX, S.A.B. DE C.V. Y SUBSIDIARIAS
ESTADOS CONSOLIDADOS DE RESULTADOS
Por los afios terminados el 31 de diciembre de 2023 y 2022

(Cifras en miles de pesos)

2023 2022
Ingresos:
Servicios integrales para el desarrollo de viviendas $ 643,991 $ 808,944
Disefio de proyectos y otros ingresos 8,585 103,810
Venta de viviendas 6,357 64,376
658,933 977,130
Costos de venta:
Costos por servicios integrales para el desarrollo de vivienda 601,471 756,459
Costo de proyectos y otros ingresos 24,871 47,245
Costo de viviendas vendidas 5,229 50,260
631,571 853,964
Utilidad bruta 27,362 123,166
Gastos de operacion — Nota 14 (99,146) (134,155)
Otros ingresos, neto — Nota 15 53,982 13,152
Gastos por intereses y comisiones — Nota 16 (24,295) (19,030)
Ingresos por intereses 10,240 14,306
Utilidad cambiaria, neta 71 154
Pérdida neta consolidada del afio $ (31,786) $ (2,407)
Atribuible a:
Participacion controladora $ (30,743) $ (7,122)
Participacion no controladora (1,043) 4,715
$ (31,786) $ (2,407)
Promedio ponderado de acciones en circulacion (miles) 7,852,448 7,852,448
Pérdida basica y diluida por accién de la participacion
Controladora $ (0.01) $ (0.01)

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



DESARROLLADORA HOMEX, S.A.B. DE C.V. Y SUBSIDIARIAS
ESTADOS CONSOLIDADOS DE RESULTADO INTEGRAL
Por los afios terminados el 31 de diciembre de 2023 y 2022

(Cifras en miles de pesos)

2023 2022

Pérdida neta consolidada del afio $ (31,786) $ (2,407)
Partidas que no seran reclasificadas posteriormente a
resultados:
Remedicion de las obligaciones por beneficios post-

empleo — Nota1l 628 321
Pérdida integral consolidada del afio $ (31,158) $ (2,086)
Atribuible a:
Participacion controladora $ (30,115) $ (6,801)
Participacion no controladora (1,043) 4,715

$ 31,158) $ (2,086)

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



DESARROLLADORA HOMEX, S.A.B. DE C.V. Y COMPANIAS SUBSIDIARIAS
ESTADOS CONSOLIDADOS DE CAMBIOS EN EL CAPITAL CONTABLE
Por los afios terminados el 31 de diciembre de 2023 y 2022
(Cifras en miles de pesos)

(Déficit)
capital Déficit Total
Prima en Acciones Otras contable participacién (déficit)
Capital venta de en Reserva Pérdidas cuentas participacion no capital
social acciones tesoreria legal acumuladas de capital controladora controladora contable
Saldos al 1 de enero de 2022 $ 7,170,073 $ 2,089,120 $ (11,519) $ 85,088 $ (9,227,930) $ 152 $ 104,984 $ (9.233) $ 95,751
Incremento en el capital social 10,416 - - - (7,147) - 3,269 - 3,269
Pérdida integral - - - - (7,122) 321 (6,801) 4,715 (2,086)
Saldo al 31 de diciembre de 2022 $_ 7,180,489 $ 2,089,120 $ (11,519) $ 85,088 $  (9,242,199) $ 473 % 101,452 $ (4518) $ 96,934
Incremento en el capital social,
véase Notas 4.n) y 13.a) 7,838 - - - (7,241) - 597 - 597
Pérdida integral - - - - (30,743) 628 (30,115) (1,043) (31,158)
Saldo al 31 de diciembre de 2023 $ 7,188,327 $ 2,089,120 $ (11,519) $ 85,088 $ (9,280,183) $ 1,101 $ 71,934 $ (5,561) $ 66,373

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



DESARROLLADORA HOMEX, S.A.B. DE C.V.Y SUBSIDIARIAS
ESTADOS CONSOLIDADOS DE FLUJOS DE EFECTIVO
Por los afios terminados el 31 de diciembre de 2023 y 2022

(Cifras en miles de pesos)

Actividades de operacion

Pérdida neta consolidada

Ajustes de partidas que no generan flujos de efectivo:
Depreciacion y amortizacion
Utilidad por disposiciones de activo fijo
Costo de obra no capitalizable
Intereses a favor
Intereses a cargo
Provisiones de impuestos por pagar
Ganancia cambiaria no realizada
Efecto neto de obligaciones laborales
Provision por material de lento movimiento

Cambios en el capital de trabajo - (incremento) disminucion:

Cuentas por cobrar, neto

Inventarios y terrenos para futuros desarrollos
Otros activos

Pagos anticipados

Intereses cobrados

Cambios en el capital de trabajo - incremento (disminucioén):

Cuentas por pagar
Anticipo de clientes
Impuestos por pagar

Flujos neos de efectivo de actividades de operacion
Actividades de inversion

Ingresos por venta de maquinaria y equipo

Adquisicion de maquinaria y equipo

Préstamos otorgados
Flujos netos de efectivo de actividades de inversion
Actividades de financiamiento

Préstamos obtenidos

Pago de préstamos bancarios

Intereses pagados

Pago de arrendamientos

Incremento en el capital social
Flujos netos de efectivo de actividades de financiamiento
(Disminucién) aumento de efectivo y equivalentes de efectivo

Efectivo al inicio del afio

Efectivo al final del afio

2023 2022
(31,786) $ (2,407)
22,686 29,562
(1,341) -
12,270 94,775
(10,240) (14,306)
23,791 19,029

2,561 (27,419)
(71) (154)
1,887 496
1,346 1,715
21,103 101,291
14,888 (47,332)
36,550 (80,621)
64,929 8,653
23,466 (6,457)
10,240 14,306
(13,656) (64,158)
(161,462) 77,777
3,821 17,062
(121) 20,521
2,448 4,445
(965) (16,565)

- (50,000)

1,483 (62,120)
17,552 125,747
(36,398) (61,070)
(6,611) (15,116)
- (79)

597 3,269
(24,860) 52,751
(23,498) 11,152
39,121 27,969
15,623 $ 39,121

Las notas adjuntas son parte integrante de estos estados financieros consolidados.
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DESARROLLADORA HOMEX, S.A.B. DE C.V. Y COMPANIAS SUBSIDIARIAS
NOTAS A LOS ESTADOS FINANCIEROS CONSOLIDADOS
Al 31 de diciembre de 2023 y 2022
(Cifras en miles de pesos, excepto que se indique algo diferente)

NOTA 1. - DESCRIPCION DEL NEGOCIO E INFORMACION CORPORATIVA

Desarrolladora Homex, S.A.B. de C.V. y subsidiarias (“Desarrolladora Homex” o la “Compafiia”) son un grupo
de empresas dedicadas al desarrollo de proyectos de vivienda propios y a la prestacion de servicios integrales
para el desarrollo, construccién y venta de vivienda de interés social, vivienda media y residencial en México.
Las principales actividades de la Compafiia en relacion con la prestacion de servicios integrales se centran
en otorgar servicios de 1) Gestoria, 2) Construccion, 3) Comercializacién y 4) Llave en mano. En este modelo
de negocio, la Compafiia aporta su experiencia y conocimiento para el desarrollo exitoso de proyectos de
vivienda; asi mismo, los servicios pueden brindarse de manera conjunta o individual adaptandose a los
requerimientos de cada cliente.

La Compaiiia fue constituida el 30 de marzo de 1998 y se inscribi6é en el Registro Publico de la Propiedad y
del Comercio de la Ciudad de Culiacan, Sinaloa, México, con una duracién por tiempo indefinido. Tiene su
domicilio social en Culiacan, Sinaloa, México, y sus acciones son publicas en la Bolsa Mexicana de Valores.
Su domicilio corporativo se localiza en Boulevard Rotarismo No. 1140, Desarrollo Urbano Tres Rios, Culiacéan,
Sinaloa, México, Cédigo Postal 80020.

Al 31 de diciembre de 2023 y 2022 los ingresos por servicios integrales para el desarrollo de vivienda
representaron el 98% y 83%, respectivamente, del total de los ingresos de la Compaiiia.

Los clientes de las viviendas de la Compaifiia, construidas bajo el esquema de proyectos propios y/o
prestacion de servicios integrales para el desarrollo, construccion y venta de vivienda, participan en ofertas
de vivienda a los principales fondos de vivienda del pais, 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 (“Sofoles”) a través de fondos que les suministra la Sociedad Hipotecaria Federal (“SHF”);
adicionalmente, y en menor medida, participa en el mercado financiado por la banca comercial.

Por los periodos de doce meses terminados el 31 diciembre de 2023 y 2022, el financiamiento hipotecario en
la venta de viviendas tuvo las siguientes fuentes: INFONAVIT (34% y 44%, respectivamente) FOVISSSTE
(8% y 8%, respectivamente), otras fuentes (58% y 48%, respectivamente).

NOTA 2. - BASES DE PREPARACION Y DECLARACION DE CUMPLIMIENTO CON LAS NORMAS
INTERNACIONALES DE INFORMACION FINANCIERA

Los estados financieros consolidados, que se acompafan, han sido preparados de conformidad con las
Normas Internacionales de Informacién Financiera (NIIF o IFRS por sus siglas en inglés) que incluyen a las
Normas Internacionales de Contabilidad (NIC) y sus interpretaciones (IFRIC o SIC por sus siglas en inglés)
emitidas por el International Accounting Standards Board (IASB). Asi mismo, dichos estados financieros
consolidados han sido preparados bajo la presuncion de que la Compafiia opera sobre la base de empresa
en funcionamiento.

Los estados financieros consolidados por los afios terminados el 31 de diciembre de 2023 y 2022, fueron
aprobados y autorizados para su emision el 25 de abril de 2024, por los Directores Generales José Manuel
Valadez Lobato y Rene Fernando Guerrero Chiquete y por el Director Corporativo de Administracion y
Finanzas, Mario Israel Colin Miranda; consecuentemente, dichos estados consideran los hechos o eventos
ocurridos hasta esa fecha.

La Ley General de Sociedades Mercantiles y los estatutos de la Compafiia, le otorgan facultades a la

Asamblea de Accionistas para modificar los estados financieros individuales después de su emision, los
cuales se someteran a su aprobacion en la proxima Asamblea Anual de Accionistas.
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a) Bases de consolidacién

Los estados financieros consolidados incluyen los estados financieros individuales de Desarrolladora Homex
y todas sus subsidiarias al 31 de diciembre de 2023 y 2022. Todas las subsidiarias tienen fecha de reporte al
31 de diciembre para cada uno de los afios reportados.

Desarrolladora Homex controla una subsidiaria cuando esta expuesta, o tiene derecho a retornos variables
derivado de su involucramiento con la subsidiaria y tiene la capacidad de afectar dichos retornos a través de
su poder sobre la subsidiaria.

Las subsidiarias son consolidadas desde la fecha de su adquisicién, siendo dicha fecha cuando la Compafiia
obtiene control y contindan siendo consolidadas hasta la fecha en que dicho control cese. Los estados
financieros de las subsidiarias se preparan por el mismo periodo de reporte que los de la Compafiia
controladora, utilizando politicas contables consistentes.

Un cambio en la participacion accionaria de una subsidiaria, sin pérdida de control, se contabiliza como una
transaccion de capital. Sila Compafiia pierde control sobre una subsidiaria, entonces:

Cancela los activos (incluyendo el crédito mercantil) y pasivos de dicha subsidiaria.

Cancela el valor en libros de cualquier participacion no controladora.

Cancela el valor acumulado de efectos de conversién reconocido en el capital contable.

Reconoce el valor razonable por la contraprestacion recibida.

Reconoce el valor razonable de cualquier inversion conservada.

Reconoce un superavit o déficit en utilidad o pérdida.

e Reclasifica las acciones de la tenedora previamente reconocidas en otras partidas de la utilidad o
pérdida integral a resultados del periodo o a resultados acumulados, segun sea apropiado.

La Compaiiia segrega la utilidad o pérdida integral total de las subsidiarias entre los propietarios de la
controladora y las participaciones no controladoras con base en su participacion respectiva.

Todas las operaciones y saldos entre la Compafiia y sus subsidiarias se eliminan en la consolidacion,
incluyendo ganancias y pérdidas no realizadas en operaciones entre subsidiarias y la Compafiia. En los casos
en los que existen pérdidas no realizadas en la venta de activos de la Compainiia, se realiza una revision en
la consolidacién de manera que el activo involucrado también se verifica para efectos del deterioro desde la
perspectiva de la Compafiia.

Las principales subsidiarias de la Compaifiia, asi como el porcentaje de participacion sobre su capital social
al 31 de diciembre de 2023 y 2022, y una breve descripcién de sus actividades, se muestran a continuacion:

Compafiia 2023 2022 Actividad
Homex Atizapan, S.A. de C.V. 93.14 % 93.14 % Promocién, disefio, construccion y comercializacién de viviendas.
CT Prop, S. de R.L de C.V. 100 % 100 % Promocion, disefio, construccion y venta de viviendas turisticas.
Prendache, S.A. de C.V. 100 % 100 % Promocion, disefio, construccién y comercializacion de viviendas
SOUL BR, S.A. de C.V. 100 % 100 % Prestacion de servicios administrativos.
Sicrevi México, S.A. de C.V. 100 % 100 % Promocion, disefio, construccion y comercializacion de viviendas.
NWBH, S.A. de C.V. 100 % 100 % Promocion, disefio, construccion y comercializacion de viviendas.

Durante los afios terminados el 31 de diciembre de 2023 y 2022 no hubo subsidiarias no consolidadas, por lo
que no fue aplicable ningun criterio de exclusién.
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b) Participacién no controladora en compaiiias subsidiarias

Al 31 de diciembre de 2023 y 2022 existe una participacién no controladora en Homex Atizapan, S.A. de C.V.
y Mexaval, S.A. de C.V., la cual se consolida debido a que la Compalfiia tiene una participacion mayoritaria y
ejerce control sobre ella.

c) Empresa en funcionamiento

Al 31 de diciembre de 2023 y 2022, la Compafiia ha perdido mas de las dos terceras partes de su capital
social. La Ley General de Sociedades Mercantiles establece que las sociedades que pierden las dos terceras
partes de su capital social podran ser disueltas a peticién de sus acreedores o cualquier otro interesado.
Adicionalmente, como se muestra en dichos estados financieros consolidados, al 31 de diciembre de 2023 y
2022 los pasivos a corto plazo exceden a sus activos circulantes ademas de que la Compafiia ha incurrido
pérdidas netas recurrentes. Es también relevante mencionar que la Compafiia entré en concurso mercantil
en enero de 2024 (véase Nota 21). En consecuencia, estas condiciones indican la existencia de una
incertidumbre material que genera dudas significativas sobre la capacidad de la Compafiia para continuar
como una empresa en funcionamiento.

Los planes de la administracion para revertir estos indicadores adversos se describen a continuacion:

A partir de la salida del Concurso Mercantil, en 2015, la Compafiia se ha enfocado en ser una empresa
transparente, rentable y lider en el sector de vivienda en México para generar valor para sus grupos de interés.

Las estrategias que ha implementado han sido diversas, desde agrupar los proyectos con base en la
rentabilidad esperada “TIERS”, que determinaba la prioridad de inicio y reactivacion de los proyectos, seguido
por la implementacién de un Plan de Capitalizacion y una reduccion significativa de sus pasivos.

Desde 2018 la Compafiia logré reactivar de manera sostenida sus operaciones al mismo tiempo que mejoro
el margen de sus proyectos a traves de la implementacion de nuevas estrategias.

En 2019y 2020 la Compafiia realiz4 la venta de activos no estratégicos para generar flujo de efectivo y poder
invertir en sus proyectos mas rentables, lo cual le permitié tener recursos adicionales a los generados por la
operacion en sus proyectos, y fue en estos afios que celebré nuevos contratos bajo un nuevo modelo de
negocios denominado “Servicios integrales para el desarrollo de proyectos inmobiliarios”, con el cual generé
nuevos ingresos por servicios de construccién y servicios de comercializacion.

En 2021, la Compafiia desinvirtid en el negocio de proyectos propios y para 2022 la Compafiia incremento
sus operaciones a través de su nuevo modelo de negocio. Bajo el huevo modelo, la Compafiia obtiene
rentabilidad con un requerimiento de inversién no intensivo, un menor riesgo, una tasa de retorno muy
atractiva y permite generar flujo de efectivo positivo sin necesidad de recurrir a financiamiento con costo, las
principales fuentes de financiamiento son estables y la Compafiia confia en que se seguiran obteniendo
resultados positivos con un crecimiento ordenado y sostenible sin el uso de capital propio.

En 2023, la Compafiia oper6 casi en su totalidad con proyectos bajo este nuevo modelo de negocio de
Servicios integrales para el desarrollo de proyectos inmobiliarios, enfocandose en el segmento de vivienda
media y residencial, donde contintia viendo una oportunidad de negocio importante y disponibilidad de créditos
hipotecarios a través de INFONAVIT, FOVISSSTE y la banca comercial.

También en 2023, José Manuel Valadez Lobato y René Guerrero Chiquete fueron nombrados como Co-
directores generales de la Compafiia e iniciaron una reestructura en el equipo de Desarrolladora Homex, para
adecuarse al tamafio y capacidad actual de la Compaifiia, buscando reducir los gastos, redisefiar procesos
para ser mas eficientes y flexibles, con el objetivo de mejorar la rentabilidad de la Compafiia.

Durante el afio, algunos de los proyectos de Servicios integrales para el desarrollo de proyectos inmobiliarios
previstos para dar inicio en 2023 fueron reprogramados.
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A partir de 2024, la Compafiia planea iniciar nuevos proyectos y generar un crecimiento en volumen e
ingresos, al mismo tiempo que continuara enfocada en mejorar la rentabilidad ya que ve una oportunidad
importante en el mercado de vivienda en México, por lo que continuara enfocada en consolidar los proyectos
y clientes actuales, ademas de buscar nuevos clientes de servicios integrales para el desarrollo de proyectos
inmobiliarios, ofreciendo los servicios profesionales de a) disefio y construccion de viviendas, b)
comercializacion, y/o c) gestoria, ya sea de manera individual o conjunta, adaptandose a las necesidades de
cada cliente.

Derivado de lo anterior, los estados financieros adjuntos no incluyen ningln ajuste relacionado con la

valuacién y presentacién de los activos y pasivos que pudieran resultar si la Compafiia no fuera capaz de
continuar en operacion.

NOTA 3. ADOPCION DE NUEVOS PRONUNCIAMIENTOS

Modificaciones y mejoras a normas existentes que afectan los saldos reportados y/o las revelaciones
en los estados financieros consolidados 2023

La Compafiia aplico las siguientes modificaciones y mejoras a las NIIF, las cuales son obligatorias y entraron
en vigor a partir del 1 de enero de 2023. La naturaleza de cada modificacién se describe a continuacion:

Modificaciones ala NIC 1, Presentacidn de estados financieros, al Documento Declaracion de practica
No 2 de NIIF, Realizacién de juicios sobre materialidad, y a la NIC 8, Politicas contables, cambios en
las estimaciones contables y errores

e Las modificaciones tienen como objetivo mejorar la informacion a revelar sobre politicas contables y
ayudar a los usuarios de los estados financieros a distinguir entre cambios en las estimaciones
contables y cambios en las politicas contables. Estas modificaciones incluyen:

e Exigir a las entidades que revelen sus politicas contables materiales en lugar de sus politicas
contables significativas;

e Aclarar que las politicas contables relacionadas con transacciones inmateriales, otros eventos o
condiciones son en si mismos inmateriales y no necesitan ser revelados; y

e Aclarar que no todas las politicas contables que se relacionan con transacciones materiales, otros
eventos o condiciones son materiales en si mismas.

El IASB también modificé el Documento de practica No 2 de las NIIF para incluir orientacién y ejemplos sobre
la aplicacién de la materialidad a las revelaciones de politicas contables.

Modificaciones ala NIC 12, Impuestos a la utilidad

Impuesto diferido relacionado con activos y pasivos que surgen de una sola transaccién. Las modificaciones
reducen el alcance de la exencion del reconocimiento inicial para que no se aplique a transacciones que den
lugar a diferencias temporales deducibles y gravables. Como resultado, las entidades deberan reconocer un
activo por impuestos diferidos y un pasivo por impuestos diferidos en el reconocimiento inicial por las
diferencias temporales asociadas con:

e Activos por derecho de uso y pasivos por arrendamiento, y
e Pasivos por desmantelamiento, restauracion y similares, y los montos correspondientes reconocidos
como parte del costo de los activos relacionados.

La modificacion debe aplicarse a transacciones que ocurran en o después del comienzo del primer periodo
comparativo presentado.
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Mejoras Anuales a las NIIF Ciclo 2018-2020
Las Mejoras anuales que son aplicables a la Compaifiia son:

¢ NIIF 9, Instrumentos financieros — esta mejora aclara los conceptos a incluir al realizar la “prueba del
10 por ciento” para evaluar la baja un pasivo financiero.
e NIIF 16, Arrendamientos — se elimina la figura del reembolso en mejoras de arrendamiento.

La adopcién de estas modificaciones y mejoras a las normas existentes no han tenido ningln efecto
importante sobre la situacién financiera consolidada, ni los resultados o flujos de efectivo consolidados de la
Compaiiia.

Nuevas NIIF y modificaciones a otras normas existentes con vigencia posterior al 31 de diciembre de
2023

A la fecha de autorizacion de estos estados financieros consolidados, el IASB ha publicado nuevas NIIF y
modificaciones a otras existentes, cuyo cumplimiento obligatorio ocurrira con posterioridad al 31 de diciembre
de 2023. El detalle es como sigue:

Aplicacién obligatoria para

Normas / Modificaciones a Normas R :
ejercicios iniciados a partir de

Modificacién a la NIIF 16, Arrendamientos - Arrendamientos con

> . ; 1 de enero de 2024
opcién de venta y arrendamiento posterior.

Modificacién a la NIC 1, Presentacién de estados financieros -

. . 1 de enero de 2024
Pasivos no circulantes con covenants.

Basandose en los analisis realizados a la fecha de los estados financieros consolidados, la Administracién de
la Compafiia estima que la adopcién de las normas y modificaciones publicadas, pero no efectivas ain no
tendran un impacto significativo sobre los estados financieros consolidados en el periodo de aplicacion inicial.

NOTA 4. PRINCIPALES POLITICAS CONTABLES

Las siguientes son las principales politicas contables aplicadas en la preparacion de los estados financieros
consolidados:

a) Reconocimiento de ingresos y costos

Los ingresos se originan principalmente por la comercializacion y venta de viviendas propias y por los servicios
integrales para el desarrollo de vivienda y comercializacion a terceros. Para determinar el momento en que
se deben reconocer los ingresos, la Compafiia sigue el modelo de cinco pasos que consiste en:

Identificar el contrato con un cliente

Identificar las obligaciones de desempefio

Determinar el precio de la transaccion

Asignar el precio de la transaccion a las obligaciones de desempefio

Reconocer los ingresos cuando/conforme se cumplen las obligaciones de desempefio.

arLNE

La Compaiiia no realiza transacciones que involucren diferentes contratos y que por sus caracteristicas deban
ser combinados de acuerdo con la NIIF 15, Ingresos procedentes de contratos con clientes; asimismo,
usualmente no realiza transacciones que involucren diferentes servicios como parte de un mismo contrato,
por lo que, en todos los casos el precio total de la transaccién para un contrato se asigna a una sola obligacién
de desempefio con base en sus precios de venta independientes.

El precio de la transaccion para los contratos no considera pagos variables, tampoco contemplan componente
de financiamiento, pagos en especie ni montos cobrados en nombre de terceros.
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Los ingresos se reconocen en un momento determinado o a lo largo del tiempo, cuando (o conforme) la
Compafiia cumple con las obligaciones de desempefio al transferir los bienes o servicios prometidos a sus
clientes.

La Compafiia reconoce los pasivos del contrato por el pago recibido con respecto a las obligaciones de
desempefio no cumplidas y presenta estos montos como “Anticipos de clientes para futuras ventas” en el
estado consolidado de posicién financiera. De manera similar, si la Compafiia cumple con una obligacion de
desempefio antes de recibir el pago, entonces reconoce ya sea un activo del contrato o una cuenta por cobrar
en su estado consolidado de posicion financiera, dependiendo de si se requiere algo mas que soélo el paso
del tiempo antes de que el pago sea exigible.

La Compafiia evalla sus contratos de ingresos con criterio especifico para poder determinar si esta actuando
como principal o agente. La Compafiia ha concluido que esta actuando como principal con respecto a sus
contratos de ingresos. Los siguientes son criterios especificos de reconocimiento de ingresos que deberan
ser cumplidos para que el ingreso pueda ser reconocido:

Servicios integrales para el desarrollo de viviendas

Los ingresos y costos por servicios integrales para el desarrollo de vivienda se reconocen a lo largo del tiempo
de conformidad con el método de entradas, medido sobre la base de los esfuerzos o recursos de la Compaiiia
para satisfacer la obligaciéon de desempefo, es decir mide el porcentaje de los costos incurridos sobre los
costos totales estimados para cada desarrollo y cada proyecto, de acuerdo con la NIIF 15. Bajo este método,
los ingresos totales previstos para cada desarrollo y proyecto se multiplican por el porcentaje de avance para
determinar el importe de los ingresos que deben reconocerse. La Administracion de la Compafiia evalGa
periédicamente la razonabilidad de las estimaciones utilizadas para determinar el porcentaje de avance.

Servicios de comercializacion

La Compafiia presta servicios de comercializacion de viviendas propiedad de terceros, este servicio incluye
cualquier actividad de asesoria, administrativa, de promocién y comisién mercantil para la venta de dichas
viviendas.

Los ingresos por asesoria y actividades administrativas se reconocen sobre la base de linea recta durante el
plazo de cada contrato. Dado que la cantidad de trabajo que se requiere realizar bajo estos contratos no varia
significativamente de un mes a otro, el método de linea recta proporciona una representacion fiel de la
transferencia de servicios.

Los ingresos por la promocién y comisién mercantil se reconocen sobre la base de tiempo y gastos conforme
se prestan los servicios. Los clientes reciben sus facturas semanalmente de acuerdo con el avance del trabajo
y gastos incurridos. Los montos que permanecen sin facturar al cierre del periodo sobre el que se informa se
presentan en el estado de posicién financiera como cuentas por cobrar ya que solo se requiere el paso del
tiempo para que venza el pago de dichos montos.

Desde 2019, la Compafiia separaba los ingresos por Servicios de comercializacion de los Servicios de
construccion; sin embargo, dado que los contratos de ambos ingresos estan relacionados y las obligaciones
de desempefio dependen estrechamente una de la otra, en 2022 la Compafiia decidio clasificar estos dos
dentro de un sélo rubro como Servicios integrales para el desarrollo de viviendas.

Ingresos por disefio de proyectos y otros

Los ingresos por disefio de proyectos y otros incluyen la elaboracién de proyectos preoperativos para nuevos
desarrollos de viviendas propuestos a nuevos inversionistas en donde se llevan a cabo estudios de factibilidad
y tramitologia de los mismos que van desde la proyeccion hasta el comienzo de la construccidén. Estos
ingresos se reconocen y facturan a lo largo del tiempo conforme al porcentaje de avance autorizado por el
cliente.
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Venta de viviendas

Los ingresos por la venta de viviendas se reconocen en un momento determinado, esto es cuando o conforme
la Compafiia transfiere el control de los activos al cliente, es decir, los riesgos y beneficios, en forma
significativa, derivados de la propiedad o titularidad de los bienes. La Compafiia no conserva para si alguna
participacion continua en la gestion actual de los bienes vendidos, en el grado usualmente asociado con la
propiedad, ni retiene el control efectivo sobre los mismos y el comprador ha aceptado el bien. Las condiciones
anteriores se cumplen normalmente a la terminacion de la construccion, a la firma por parte de la Compaiiia,
del cliente y de la institucion financiera de la escritura respectiva y una vez que el bien ha sido fisicamente
entregado.

El costo de ventas representa el costo incurrido en la construccion de las viviendas para su venta por la
Compaifiia. Estos costos incluyen la tierra, los materiales directos, mano de obra y todos los costos indirectos
relacionados con el desarrollo del proyecto, tales como mano de obra indirecta, equipos, reparaciones,
depreciacioén y la capitalizacion del costo financiero por préstamos.

b) Efectivo

El efectivo comprende el efectivo en caja y bancos y los depdsitos a la vista.

c) Inventarios y costo de ventas

Las obras en proceso, los materiales de construccion, los terrenos en desarrollo y para futuros desarrollos se
vallian al menor de su costo de adquisicién y su valor neto de realizacion. Por valor neto de realizacién se
entiende el valor estimado de venta en el curso ordinario de las operaciones del negocio, menos los costos
estimados para terminacion y los costos estimados necesarios para llevar a cabo la venta.

Los terrenos para futuros desarrollos corresponden a la reserva territorial que se encuentra pendiente de
desarrollar mas alla del afio 2024. La Compainiia clasifica los terrenos que estdn garantizando deuda, cuentas
por pagar vencidas en procesos de formalizacion y aquéllos que tiene la intencion de vender o consumir en
su ciclo normal de operaciones como activos circulantes. El remanente de los terrenos es clasificado como
activo a largo plazo.

La NIC 23, Costos por préstamos, establece que los costos por préstamos que sean directamente atribuibles
a la adquisicién, construccion o produccion de un activo apto, el cual es aquél que requiere, necesariamente,
de un periodo sustancial antes de estar listo para el uso al que esta destinado o para la venta, forman parte
del costo de dichos activos.

La Compafiia reconoce los otros costos por préstamos como un gasto en el periodo en que se haya incurrido
en ellos. Los costos por préstamos son los intereses en los que la entidad incurre, que estan relacionados
con los fondos que ha tomado prestados. Los terrenos en desarrollo y construccién en proceso incluyen los
costos por préstamos capitalizados. La Compafiia capitaliza los costos por préstamos que resultan de la
aplicacién de un promedio ponderado de deuda al promedio ponderado de la inversion en construccién en
proceso y los terrenos en desarrollo durante el periodo de adquisicién y construccion.

Al 31 de diciembre de 2023 y 2022, la Compafiia no capitalizé costos por préstamos, debido a que los
desarrollos activos no tienen financiamiento y los desarrollos mas antiguos dejaron de ser calificables.

d) Pagos anticipados

Los pagos anticipados se reconocen siempre y cuando se estime que el beneficio econdmico futuro asociado
fluya hacia la Compafiia. Una vez que el bien o servicio es recibido, la Compafiia amortiza el importe relativo
a los pagos anticipados como un activo o gasto del periodo, dependiendo de su naturaleza.

e) Maquinaria y equipo

La maquinaria y equipo se registran al costo de adquisicidon o al costo de fabricacion incluyendo cualquier
costo atribuible directamente para trasladar los activos a la locacion y dejarlos en condiciones necesarias para
operar de la forma prevista por la Administracion.
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La depreciacion se calcula conforme al método de linea recta con base en la vida util estimada menos su
valor residual estimado, como se muestra a continuacion:

Afos
Magquinaria y equipo 3al0
Equipo de transporte 4
Mobiliario y equipo de oficina 10
Equipo de computo 4
Equipo de comunicacion 4

Una partida de maquinaria y equipo se deja de reconocer a partir de su baja o cuando no existen beneficios
econdmicos futuros que se esperen por su uso o eliminacién. Cualquier utilidad o pérdida derivada de la
cancelacién de un activo (calculada como la diferencia entre el valor neto recuperado y el valor en libros del
activo) se incluye en el estado consolidado de resultados cuando el activo se cancela o se da de baja.

f) Activos arrendados

La Compafiia como arrendataria

Para cualquier contrato celebrado, la Compafiia considera si este es o contiene un arrendamiento. Un
arrendamiento se define como ‘un contrato, o parte de un contrato, que otorga el derecho de uso de un activo
(el activo subyacente) durante un periodo de tiempo a cambio de un pago’. Para aplicar esta definicion, la
Compaifiia considera si el contrato cumple con tres evaluaciones clave, como sigue:

e El contrato contiene un activo identificado, que se identifica ya sea explicitamente en el contrato o
implicitamente al ser identificado en el momento en que el activo se pone a disposicion de la Compafia.

e La Compafiia tiene derecho a obtener sustancialmente todos los beneficios econdmicos derivados del
uso del activo identificado durante el periodo de uso, considerando sus derechos dentro del alcance
definido en el contrato; y

e LaCompaiiiatiene el derecho a dirigir el uso del activo identificado durante el periodo de uso. la Compafiia
evalua si tiene derecho a dirigir el ‘cdmo y con qué proposito’ se utiliza el activo durante el periodo de uso.

Medicion y reconocimiento de los arrendamientos como arrendatario

En la fecha de inicio del arrendamiento, la Compafiia reconoce un activo por derecho de uso y un pasivo por
arrendamiento en el estado consolidado de posicion financiera. El activo por derecho de uso se mide al costo,
que se compone de la medicién inicial del pasivo por arrendamiento y de los costos directos iniciales.

La Compania deprecia los activos por derecho de uso en linea recta desde la fecha de comienzo del
arrendamiento hasta el final de la vida util del activo por derecho a uso o el final del plazo del arrendamiento,
el que sea menor. La Compafiia también evalla el deterioro de valor del activo por derecho de uso cuando
existen indicios al respecto.

En la fecha de comienzo, la Compafiia mide el pasivo por arrendamiento al valor presente de los pagos
pendientes a esa fecha, descontados utilizando la tasa de interés implicita en el contrato de arrendamiento,
si dicha tasa es facilmente determinable, o la tasa incremental de los préstamos.

Los pagos de arrendamiento incluidos en la medicién del pasivo por arrendamiento se componen de pagos
fijos (incluyendo pagos que son fijos en sustancia), pagos variables basados en un indice o tasa.

Después de la medicion inicial, el pasivo se reducird con los pagos efectuados y se incrementara por los
intereses. El pasivo se vuelve a medir para reflejar cualquier reevaluacion o modificacion, o si hay cambios
en los pagos que son fijos en sustancia.

Cuando se vuelve a medir el pasivo por arrendamiento, el ajuste correspondiente se refleja en el activo por
derecho de uso o en resultados si el activo por derecho de uso ya se ha reducido a cero.
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La Compaiiia eligié contabilizar los arrendamientos a corto plazo y los arrendamientos de activos de bajo
valor utilizando las soluciones préacticas. En lugar de reconocer un activo por derecho de uso y un pasivo por
arrendamiento, los pagos relacionados se reconocen en linea recta como un gasto en resultados durante el
plazo del arrendamiento.

En el estado consolidado de posicion financiera, los activos por derechos de uso se han incluido en el rubro
de “maquinaria y equipo” y los pasivos por arrendamiento se han incluido en el de “cuentas por pagar”.

Q) Deterioro de maguinaria y equipo

Para efectos de evaluar el deterioro, los activos se agrupan en los niveles mas bajos para los cuales existe
un ingreso de efectivo adecuado independiente (unidades generadoras de efectivo). Como resultado de esta
agrupacion, los activos se prueban individualmente para deterioro y algunos se prueban a nivel de unidad
generadora de efectivo.

Los activos individuales o unidades generadoras de efectivo se prueban para deterioro siempre que haya
algiin evento o cambio en las circunstancias que indiquen que el monto registrado no puede ser recuperable.

Una pérdida por deterioro se reconoce por el monto en el que el valor registrado del activo o de la unidad
generadora de efectivo excede su valor de recuperacion, el cual corresponde a la cantidad mayor entre el
valor razonable menos el costo de venta y el valor en uso. Para determinar el valor en uso, la Administracion
estima los flujos de efectivo futuros esperados y determina una tasa de interés adecuada para poder calcular
el valor presente de dichos flujos de efectivo. Los datos utilizados para los procedimientos de prueba por
deterioro estan vinculados directamente con el presupuesto mas reciente aprobado, ajustado segin sea
necesario para excluir los efectos de futuras reorganizaciones y mejoras de activos. Los factores de descuento
reflejan la evaluacién actual de las condiciones del mercado sobre el valor del dinero en el tiempo y factores
de riesgo especificos de los activos.

Las pérdidas por deterioro se reconocen en el estado consolidado de resultados en las categorias de gastos
consistentes con la funcién del activo deteriorado.

Al 31 de diciembre de 2023 y 2022, los estudios realizados concluyen que no existen indicios de deterioro por
los que se tenga que reconocer alguna pérdida sobre el valor de la maquinaria y equipo.

h) Obligaciones por beneficios a los empleados

Beneficios posteriores al empleo

El plan de beneficios definidos de la Compafia incluye la prima de antigiiedad que cubre a todos sus
trabajadores, la cual se determina con base en lo establecido en la Ley Federal del Trabajo (“LFT”). Bajo la
LFT, los trabajadores tienen derecho a ciertos beneficios al momento de su separacién, bajo ciertas
circunstancias. El pasivo reconocido en el estado consolidado de posicién financiera para los planes de
beneficios definidos es el valor presente de las obligaciones de beneficios definidos a la fecha de reporte.

La Compafiia estima la obligacion de beneficios definidos anualmente con la ayuda de actuarios
independientes con base en la tasa estandar de inflacién, la tasa de crecimiento salarial y la de mortalidad.
Los factores de descuento se determinan cerca del cierre de cada afio con referencia a los bonos
gubernamentales de alta calidad que se denominan en la moneda en la cual se pagaran los beneficios y que
tengan vencimiento aproximado a los plazos del pasivo de prima de antigiiedad.

Los costos por servicios del pasivo por beneficios definidos se incluyen en el gasto por beneficios a

empleados. Las ganancias o pérdidas que derivan de las remediciones del pasivo por beneficios definidos se
incluyen en otras partidas de utilidad integral.
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Indemnizaciones

Las indemnizaciones no sustitutivas de una jubilacion, cubiertas al personal que se retira tanto por causas de
una restructura como de cualquier otra causa, se cargan a los resultados del periodo en que se realizan o
bien se crean provisiones cuando existe una obligacion presente de eventos con una probabilidad de salida
de recursos y se puede razonablemente estimar dicha obligacion.

Beneficios a empleados a corto plazo

Los beneficios a empleados a corto plazo incluyen los derechos de vacaciones; estos pasivos circulantes se
incluyen en el rubro de “cuentas por pagar”, son medidos por el monto que se espera pagar como resultado
del derecho no utilizado. En virtud de que estos pasivos son a corto plazo no han sido descontados al
considerarse dicho efecto inmaterial.

i) Instrumentos financieros

Reconocimiento, medicién inicial y baja de instrumentos financieros

Los activos y pasivos financieros se reconocen cuando la Compafila forma parte de las clausulas
contractuales de un instrumento financiero

Los activos financieros se dan de baja cuando los derechos contractuales sobre los flujos de efectivo del
activo financiero expiran o cuando el activo y sustancialmente todos sus riesgos y beneficios se transfieren.
Un pasivo financiero se da de baja cuando la obligacion se extingue, descarga, cancela o expira.
Clasificacién y medicién inicial de activos financieros

A excepcién de las cuentas por cobrar a clientes, que no contienen un componente de financiamiento
significativo y se miden al precio de la transaccion de acuerdo con la IFRS 15, todos los activos financieros
se miden inicialmente a valor razonable ajustado por los costos de transaccion (en caso de que aplique).

Los activos financieros, que no son designados y efectivos como instrumentos de cobertura, se clasifican en
las siguientes tres categorias para propositos de su valuacion:

e Costo amortizado
e  Valor razonable con cambios en resultados (VRCR)
e  Valor razonable con cambios en otro resultado integral (VRORI)
En los periodos presentados, la Compafia no tiene activos financieros categorizados como VRCR ni VRORI.

La clasificacion anterior se determina tomando como base los siguientes conceptos:

e El modelo de negocio para el manejo del activo financiero
e Las caracteristicas contractuales del flujo de efectivo del activo financiero

Todos los ingresos y gastos relacionados con activos financieros se reconocen en resultados y se presentan
dentro de los gastos e ingresos financieros u otras partidas financieras; excepto el deterioro de las cuentas
por cobrar a clientes que se presenta en ventas netas.

Medicién posterior de los activos financieros

Activos financieros a costo amortizado-

Los activos financieros se miden a costo amortizado si los activos cumplen con las siguientes condiciones (y
no se designan a VRCR):

e Se mantienen dentro de un modelo de negocio cuyo objetivo es mantener los activos financieros y
cobrar sus flujos de efectivo contractuales.
e Los términos contractuales de los activos financieros dan lugar a flujos de efectivo que son Gnicamente

pagos de capital e intereses sobre el saldo de capital pendiente.
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Si el valor razonable del activo financiero en el momento del reconocimiento inicial difiere del precio de la
transaccion, el instrumento se reconoce ajustado para aplazar la diferencia entre ambos valores. Después
esa diferencia diferida se reconocera en resultados en la medida que surja un cambio que implique un cambio
en el valor del instrumento financiero.

Después del reconocimiento inicial, estos se miden a costo amortizado utilizando el método de interés
efectivo. Se omite el descuento cuando el efecto del descuento no es material. El efectivo y equivalentes de
efectivo, las cuentas por cobrar a clientes y la mayoria de las otras cuentas por cobrar se ubican en esta
categoria de instrumentos financieros.

Deterioro de activos financieros

La Compainiia usa un enfoque simplificado para contabilizar las cuentas por cobrar a clientes y otras cuentas
por cobrar, asi como los activos de los contratos con clientes, y reconoce la reserva para deterioro como las
pérdidas crediticias esperadas durante el tiempo de vida del activo. Estos son los déficits esperados en los
flujos de efectivo contractuales, considerando el incumplimiento potencial en cualquier momento durante la
vida del instrumento financiero. La Compafiia utiliza su experiencia histérica, indicadores externos e
informacion a futuro para calcular las pérdidas crediticias esperadas utilizando una matriz de provisiones.

La Compafiia evalla el deterioro de las cuentas por cobrar a clientes sobre una base colectiva clasificada por
el tipo de industria del cliente, ya que tienen caracteristicas compartidas de riesgo crediticio y se han agrupado
con base en los dias vencidos. En la Nota 24 se incluye un analisis detallado de cémo se aplican los
requerimientos de deterioro de la NIIF 9, Instrumentos financieros.

Clasificacion y medicién de pasivos financieros

Los pasivos financieros de la Compafiia incluyen deuda financiera, proveedores y otras cuentas por pagar.
Estos pasivos se miden inicialmente a valor razonable y, cuando aplica, se ajustan por los costos de
transaccion, a menos que la Compafiia haya designado el pasivo financiero a valor razonable con cambios
en resultados.

Subsecuentemente, los pasivos financieros se miden a costo amortizado utilizando el método de interés
efectivo, excepto para los derivados y pasivos financieros designados a VRCR, que se contabilizan
posteriormente a valor razonable con ganancias o pérdidas reconocidas en resultados (que no sean
instrumentos financieros derivados que se designan y son efectivos como instrumentos de cobertura).

Todos los cargos relacionados con intereses y, si aplica, los cambios en el valor razonable de un instrumento
se reconocen en resultados y son incluidos dentro de los costos o ingresos por financiamiento.

)] Provisiones y compromisos

Las provisiones se registran cuando hay una obligacién presente (ya sea legal o implicita) como resultado de
un suceso pasado, para la que es probable que la Compaifia tenga que desprenderse de recursos
econdmicos para cancelar dicha obligacion y el importe de ésta pueda estimarse con fiabilidad. Cuando la
Compafiia espera que parte o la totalidad de una provision sea reembolsada, tal reembolso se reconoce como
un activo separado, pero sélo cuando sea practicamente segura su recuperacion. El gasto relacionado con
cualquier provision se presenta neto de cualquier reembolso en el estado consolidado de resultados.

En aquellos casos en los que se considere poco probable o remota una posible salida de recursos econémicos
como resultado de las obligaciones presentes, no se reconoce ningln pasivo, a menos que se esté en el
curso de una combinacién de negocios. En una combinaciéon de negocios, los pasivos contingentes se
reconocen a la fecha de adquisicién cuando existe una obligacidn presente surgida de eventos pasados v el
valor razonable se pueda medir de manera fiable, incluso si la salida de recursos econémicos no es probable.
Posteriormente se miden con base en el monto que sea mayor entre una provision comparable segun se
describe anteriormente, y el monto reconocido a la fecha de adquisicion, menos cualquier amortizacion.

En caso de que el valor del dinero en el tiempo sea material, las provisiones son descontadas utilizando una
tasa antes de impuestos que refleje cuando sea apropiado, los riesgos especificos al pasivo. Cuando el
descuento sea utilizado, el incremento en la provisién derivado del paso del tiempo se reconoce como gasto
por intereses.
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La provisién para gastos “Tramites con gobiernos estatales y municipales” que se incluye en el rubro de
“cuentas por pagar” (véase Nota 12) corresponde a predial, infraestructura sanitaria, luz, drenaje, entre otros;
esta provision se mide con base en el gasto estimado requerido para liquidar la obligacién presente a la luz
de la evidencia confiable disponible a la fecha del reporte, incluyendo los riesgos e incertidumbres asociados
con la obligacién actual.

Los compromisos no son sujetos de reconocimiento a menos que ocasionen una pérdida. Los compromisos
se revelan cuando las adiciones de activo fijo son importantes, los bienes o servicios contratados exceden
sustancialmente las necesidades inmediatas de la Compafiia o representan obligaciones contractuales.

k) Impuestos a la utilidad

Impuesto sobre la renta corriente

El impuesto sobre la renta (ISR) corriente a cargo o a favor por el periodo actual se reconoce hasta el importe
que se espera recuperar o pagar a las autoridades fiscales. Las tasas de impuestos y leyes fiscales utilizadas
para calcular el importe de dicho impuesto son aquellas que han sido promulgadas o sustancialmente
promulgadas a la fecha de reporte.

El ISR corriente relacionado con partidas reconocidas directamente en el capital contable se reconoce en el
capital contable y no en el estado consolidado de resultados. La Administracion de la Compafiia
periddicamente evalla las posiciones fiscales en las declaraciones de impuestos con respecto a situaciones
donde las regulaciones fiscales correspondientes son sujetas a interpretacion y establecen las provisiones
donde es apropiado.

Impuesto sobre la renta diferido

El ISR diferido se determina por el método de activos y pasivos a la fecha de reporte entre las bases contables
de los activos y sus valores en libros para efectos de reporte financiero.

El ISR diferido pasivo se reconoce por todas las diferencias temporales, excepto:

e  Cuando el pasivo por ISR diferido deriva del reconocimiento inicial del crédito mercantil de un activo o
pasivo en una transaccién que no sea una combinacién de negocios y el tiempo de la transaccién, no
afecte la utilidad contable ni fiscal.

e Con respecto a las diferencias temporales asociadas con las inversiones en subsidiarias, asociadas y
participaciones en negocios conjuntos, donde el tiempo de reversién de las diferencias temporales
pueda ser controlado y sea probable que las diferencias temporales no se reversen en un futuro
cercano.

El ISR diferido activo se reconoce por todas las diferencias temporales deducibles, pérdidas y créditos fiscales
por amortizar, mientras sea probable que la utilidad gravable esté disponible cuando las diferencias
temporales deducibles y las pérdidas y créditos fiscales por amortizar puedan ser utilizadas, excepto:

e  Cuando el activo por ISR diferido relacionado con las diferencias temporales, derive del reconocimiento
inicial de un activo o pasivo en la transaccidn que no sea una combinacién de negocios y el tiempo de
la transaccion, no afecte la utilidad contable ni fiscal.

e Con respecto a las diferencias temporales asociadas con las inversiones en subsidiarias, asociadas y
participaciones en negocios conjuntos, el ISR diferido activo podra ser reconocido solo mientras sea
probable que las diferencias temporales sean reversibles en un futuro cercano y la utilidad gravable
esté disponible cuando las diferencias temporales puedan ser utilizadas.

El valor en libros del ISR diferido activo se revisa a la fecha de cada reporte y se reduce en tanto no sea
probable que exista suficiente utilidad gravable que permita que toda o una parte de este impuesto pueda ser
utilizado. El activo por ISR diferido no reconocido sera revaluado a la fecha de cada reporte y se reconocera
cuando sea probable que las futuras utilidades fiscales permitiran que el ISR diferido activo sea recuperado.

El ISR diferido, activo y pasivo se mide utilizando la tasa fiscal que se espera aplicar en el afio en que el activo

sea realizado o el pasivo pagado, basado en las tasas fiscales que han sido promulgadas o sustancialmente
promulgadas a la fecha de reporte.
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El ISR diferido es reconocido en correlacion con la transaccién de origen ya sea en el estado consolidado de
resultado integral o directamente en el capital contable.

El activo y el pasivo, de ISR diferido se netean si existe un derecho legal para compensar los activos contra
los pasivos y los impuestos diferidos estan relacionados con la misma entidad y con la misma autoridad fiscal.

) Moneda extranjera

Moneda funcional y de presentacion

Los estados financieros consolidados se presentan en “pesos mexicanos”, que corresponden a la moneda del
entorno econdémico donde operan la Compafiia y sus subsidiarias, es decir su moneda funcional, la cual es
también su moneda de informe.

Saldos vy transacciones en moneda extranjera

Las operaciones con monedas extranjeras se convierten a la moneda funcional de la Compaiiia, utilizando
los tipos de cambio prevalecientes en las fechas de las operaciones. Las ganancias y pérdidas cambiarias
resultantes de la liquidacion de dichas operaciones y de la valuacién de las partidas monetarias al tipo de
cambio de cierre de afio, se reconocen en resultados.

Los rubros no monetarios son medidos a costo histérico (convertidos utilizando los tipos de cambio a la fecha
de la operacién), excepto aquellos rubros no monetarios medidos a valor razonable los cuales se convierten
utilizando los tipos de cambio a la fecha en que se determiné el valor razonable.

m)  Capital contable

El capital social representa el valor nominal de las acciones que han sido emitidas.
El capital contable se integra de otros componentes como sigue:

e Prima en venta de acciones — incluye las primas recibidas por la emisién de capital social. Cualquier
costo de operacion asociado con la emisidn de acciones se deduce de la prima por emisidn de acciones,
neto de cualquier beneficio por el impuesto relacionado.

e Reservalegal - representa el 5% de las utilidades obtenidas; el total de la reserva no excedera del 20%
del capital social.

e Otras cuentas de capital — comprende las pérdidas actuariales por cambios en los supuestos
demograficos y financieros (véase Nota 13).

e Pérdidas acumuladas — incluyen todas las utilidades o pérdidas actuales y de periodos anteriores.

n) Pagos basados en acciones

La Compafiia cuenta con planes de remuneracién basados en acciones para sus directivos que se liquidan
con instrumentos de patrimonio.

Todos los bienes y servicios recibidos a cambio del otorgamiento de cualquier pago basado en acciones se
miden a su valor razonable en la fecha en la que entidad obtiene el bien o la contraparte presta los servicios.
Al 31 de diciembre de 2022 la Compafiia reconocié pagos a proveedores basados en acciones por un importe
de $1,790.

Cuando los empleados son recompensados utilizando pagos basados en acciones, los valores razonables de
los servicios prestados por los empleados se determinan indirectamente por referencia al valor razonable de
los instrumentos de capital otorgado. Este valor razonable se valla en la fecha del concesién y excluye
cualquier impacto de condiciones de otorgamiento fuera de mercado.

Todas las remuneraciones basadas en acciones se reconocen en Ultima instancia como un gasto en
resultados con el correspondiente crédito al Capital Social. Si aplican periodos u otras condiciones para su
otorgamiento, el gasto se asigna a lo largo de este periodo de otorgamiento, con base en el mejor estimado
disponible del nUmero de opciones de acciones que se espera conferir.
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Al momento de ejercer las opciones el producto recibido, neto de cualquier costo de transaccion atribuible
directamente, hasta por el valor nominal de las acciones emitidas se asigna al capital social, registrandose
cualquier excedente como prima en acciones.

El plan de remuneraciones a directivos y empleados de la Compaifiia tiene por objeto: (i) recompensar la
lealtad, dedicacién y desempefio, e (ii) incentivar la permanencia de éstos dentro de la Compafiia, ya sea en
el desempefio de sus funciones o, en su caso, en aquellas otras funciones a cargo que, periddicamente,
determine el Consejo (véase Nota 13.a).

El valor razonable de las opciones otorgadas en el plan de remuneraciones a directores durante el ejercicio
de 2023 y 2022, se determind utilizando valor de mercado a la fecha de la concesién a razén de $0.21 por
accion, el importe reconocido en las cuentas de capital ascendi6 a $7,838 y $8,626, respectivamente.

El Comité de Préacticas Societarias y Compensaciones tiene a su cargo evaluar el desempefio del Director
General y, con la opinion de este ultimo, de los demas funcionarios del equipo ejecutivo y, en su caso, asignar
sus prestaciones y paquete de incentivos, incluyendo la posibilidad de recibir acciones de la Compafiia sujeto
a cumplimiento con ciertas métricas.

0) Utilidad por accion

La utilidad por accion de la participacion controladora se calcula dividiendo la utilidad neta consolidada de la
participacion controladora entre el promedio ponderado de acciones ordinarias en circulaciéon durante el
ejercicio. La Compaiiia no posee valores dilutivos adicionales a: 1) los planes de acciones decretados en
Asamblea General de Accionistas celebrada el 20 de abril de 2018 o; 2) el Split inverso decretado en
Asamblea General de Accionistas celebrada en 2018, los cuales no han tenido efectos al 31 de diciembre de
2023y 2022. La utilidad por accién basica y diluida es la misma para los periodos presentados en los estados
financieros consolidados adjuntos.

p) Presentacion del estado consolidado de resultados

Los costos e ingresos reflejados en el estado consolidado de resultados se presentan de acuerdo con su
funcion, ya que esta clasificacion permite un adecuado analisis de los margenes brutos y operativos. La
utilidad de operacién de la Companiia se presenta porque es un indicador importante de su desempefio y
resultados e incluye ingresos ordinarios, costos y gastos de operaciéon. La Compafiia ha decidido presentar
en sus estados consolidados de resultados un subtotal de ‘Utilidad bruta’ el cual concilia con la ‘(Pérdida)
utilidad neta consolidada del afio’ considerando los rubros de gastos de operacion, otros ingresos, gastos e
ingresos por intereses, el resultado cambiario y los impuestos a la utilidad.

o) Informacién por segmentos

La informacion por segmentos se presenta de acuerdo con la informacién que analiza la Direccion en la toma
de decisiones de la Administracion de conformidad con la NIIF 8, Segmentos de operacién. La informacion se
presenta considerando los tipos de ingreso (vivienda social, vivienda media, vivienda residencial, acuerdos
de concesion, servicios de construccién y otros), que representan los productos y servicios principales que
proporciona la Compaiiia.
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r) Pérdida integral

La pérdida integral consolidada incluye la pérdida neta consolidada y las ganancias o pérdidas actuariales por
beneficios a los empleados a largo plazo. Los efectos de estos conceptos se muestran en los estados
consolidados de resultados y de resultado integral, como sigue:

Otras cuentas

de capital
Saldo al 1 de enero de 2022 $ 152
Ganancias actuariales (ejercicio 2022) 321
Saldo al 31 de diciembre de 2022 473
Ganancias actuariales (ejercicio 2023) 628
Saldo al 31 de diciembre de 2023 $ 1,101

s) Juicios significativos de la Administracién al aplicar politicas contables e incertidumbre en estimaciones

La preparacién de los estados financieros consolidados de la Compaifiia requiere que la Administracion de
cada subsidiaria realice juicios, estimaciones e hipétesis contables significativas que afectan a los importes
reconocidos de ingresos, gastos, activos y pasivos, y las revelaciones correspondientes, asi como la
revelacion de pasivos contingentes. La incertidumbre sobre tales supuestos y estimaciones puede resultar
en, que en ejercicios futuros se requiera algin ajuste significativo al valor en libros de los activos o pasivos
afectados.

Las estimaciones clave concernientes al futuro y otras fuentes clave de estimaciones inciertas a la fecha de
reporte que tienen un riesgo significativo de causar un ajuste material al valor en libros de los activos y pasivos
durante el siguiente afio financiero se describen abajo. La Compafiia basa sus supuestos y estimaciones en
parametros disponibles cuando los estados financieros consolidados son preparados, sin embargo, las
circunstancias y supuestos sobre el desarrollo futuro, podrian variar derivado de cambios en el mercado y
circunstancias que estén fuera de control de la Compafiia. Dichos cambios son reflejados en los supuestos
cuando ocurran.

Los juicios, estimaciones y supuestos contables significativos de los estados financieros consolidados
adjuntos incluyen, pero no necesariamente se limitan a, lo siguiente:

Juicios significativos de la Administracién

e Con base en la informacién actualmente disponible, la Compafia ha considerado reservar las pérdidas
fiscales en aquellas subsidiarias donde es poco probable la generacién de utilidades fiscales en el corto
plazo.

e Los estados financieros consolidados adjuntos han sido preparados asumiendo que la Compafiia continta
como empresa en funcionamiento (véase Nota 2.c).

Incertidumbre en estimaciones

e Probabilidad de cobranza de las cuentas por cobrar a clientes: Las estimaciones de la probabilidad de
cobranza impactan la capacidad de la Compafiia para reconocer primeramente los ingresos, y luego el
nivel de la estimacion para pérdidas crediticias esperadas en periodos futuros.

¢ Realizacion de los inventarios: La Compafiia clasifica los inventarios como de naturaleza circulante o no
circulante basada, en parte, en sus estimaciones de la actividad de construccion y la intencién de
venderlos o consumirlos en el ciclo normal de operaciones. Los valores netos realizables de los
inventarios, podrian ser sujetos de ajustes basados en las tendencias actuales econdémicas de la industria
de la construccién en México (véase Nota 2.c).
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e Vida util para el célculo de la depreciacion de maquinaria y equipo (véase Nota 4)

e Provision para gastos. La Compafila reconoce una provision por los gastos para tramites
gubernamentales que tiene pendientes de concluir, a los que se les da seguimiento para que una vez
finiquitado el trdmite y este sea pagado, la provisidn sea cancelada.

Los resultados reales podrian variar sustancialmente dependiendo de los cambios futuros en los juicios,

estimaciones y suposiciones hechas al 31 de diciembre de 2023 y 2022.

NOTA 5. INVENTARIOS

2023 2022

Terrenos escriturados $ 159,720 $ 159,886
Terrenos contratados 143,654 153,862
Obra en proceso 109,803 120,479
Materiales de construccion 14,955 44,071

428,132 478,298
Menos: Terrenos para futuros desarrollos (317,906) (329,245)
Total inventarios $ 110,226 $ 149,053

Al 31 de diciembre de 2023 y 2022 existen terrenos y obras en proceso, ubicadas en el Estado de México,
garantizando deuda por $76,034 y $58,703, respectivamente.

NOTA 6. PAGOS ANTICIPADOS

2023 2022
Anticipos a proveedores $ 12,422 % 35,888
Anticipo a cuenta de terrenos 1) 165,063 165,063
$ 177,485 $ 200,951

1) Al 31 de diciembre 2023 y 2022, el saldo de anticipo de terrenos se encuentra destinado a la compra de predios para el desarrollo
de proyectos propios; sin embargo, en caso de que asi se requiera estos se encuentran disponibles para su venta de manera
inmediata.

NOTA 7. OTROS ACTIVOS CIRCULANTES

2023 2022
Cuentas por cobrar por préstamos 1) $ - $ 76,149
IVA por recuperar 20,801 17,122
Deudores diversos 21,111 15,380
$ 41912 $ 108,651

1) En 2022 incluye un saldo por cobrar de un préstamo otorgado a PYFI1, S.A. de C.V. por $50,000 a una
tasa de interés del 18% y el saldo de un préstamo otorgado a ICH 002, S.A.P.l. de C.V. por $25,000 a
una tasa de interés del 10%. El 10 de noviembre del 2023 la cuenta por cobrar de ambos prestamos fue
cubierta en su totalidad via transferencia electronica de fondos.

26



NOTA 8. MAQUINARIA Y EQUIPO

Al 31 de diciembre de 2023 y 2022, la maquinaria y equipo se integra como se muestra a continuacion:

Equipo de Mobiliario y
Maquinaria 'y transporte y equipo de Equipo de Otros
equipo oficina mavil oficina computo Moldes activos Total
Costo o valuacion:
Al 1 de enero de 2022 $ 91,484 $ 38,715 $ 1,300 $ 3,787 % 19,255 $ 123,606 $ 278,147
Adiciones 20,815 7,051 7,622 12,089 14,153 - 61,730
Traspasos (19,776) - - - (25,389) (45,165)
Bajas (3,100) (1,934) - (5,034)
Al 31 de diciembre de 2022 $ 89,423 $ 43,832 $ 8922 $ 15,876 $ 33,408 $ 98,217 $ 289,678
Adiciones 141 - 93 336 395 - 965
Traspasos - - - - - - -
Bajas (1,750) (3,517) - - - (1,168) (6,435)
Al 31 de diciembre de 2023  $ 87,814 $ 40,315 $ 9,015 $ 16,212 $ 33,803 $ 97,049 $ 284,208
Depreciacion:
Al 1 de enero de 2022 $ (6,766) $ (25,822) $ (351) $ (2,574) $ (13,090) $ (1,151) $ (49,754)
Depreciacién (7,970) (9,786) (700) (3,166) (6,159) (155) (27,936)
Bajas 1,112 1,669 - - - - 2,781
Al 31 de diciembre de 2022 $ (13,624) $ (33,939) $ (1,051) $ (5,740) $ (19,249) $ (1,306) $ (74,909)
Depreciacion (7,239) (3,952) (900) (4,074) (6,520) 1) (22,686)
Traspasos 1,023 4,305 - - - - 5,328
Al 31 de diciembre de 2023  $ (19,840) $ 33,586 $ (1,951) $ (9,814) $ (25,769) $ (1,307) $ (92,267)
Valor neto en libros:
Al 31 de diciembre de 2023  $ 67,974 $ 6,729 $ 7,064 $ 6,398 $ 8,034 $ 95,742 $ 191,941
Al 31 de diciembre de 2022 $ 75,799 $ 9,893 $ 7871 $ 10,136 $ 14,159 $ 96,911 $ 214,769

La depreciacion correspondiente a los afios terminados el 31 de diciembre de 2023 y 2023 ascendié a $22,686
y $29,562, respectivamente, y se presenta en los estados consolidados de resultados adjuntos como parte
de las siguientes cuentas:

2023 2022
Costos de venta $ 9,993 % 25,268
Gastos de operacion 12,693 4,294
$ 22,686 $ 29,562

NOTA 9. INSTRUMENTOS FINANCIEROS

a. Activos y pasivos financieros a costo amortizado

En la tabla siguiente se muestra una comparacion por clase de instrumentos financieros de los valores en
libros y los valores razonables que se tienen en los estados consolidados de posicién financiera al 31 de
diciembre de 2023 y 2022.

Valor en libros Valor razonable
2023 2022 2023 2022

Activos financieros

Clientes, neto $ 84934 % 99,822 % 84934 $ 99,822
Efectivo y equivalentes de efectivo 15,623 39,121 15,623 39,121
Cuentas por cobrar por préstamos - 76,149 - 76,149
Total activos financieros $ 100,557 $ 215,092 $ 100,557 $ 215,092
Pasivos financieros

Deuda 141,461 143,127 141,461 143,127
Cuentas por pagar 244,122 276,861 244,122 276,861
Total pasivos financieros $ 385,583 $ 419,988 $ 385,583 $ 419,988
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El valor razonable de los activos y pasivos financieros se aproxima a su valor en libros derivado de los
vencimientos a corto plazo de estos instrumentos, y se incluyen al importe por el cual el instrumento puede
ser intercambiado en transacciones entre partes interesadas, diferentes a una venta forzada o de liquidacion.

b. Deuda

Al 31 de diciembre de 2023y 2022, la deuda a corto y largo plazo con instituciones financieras y no financieras
se integra de la siguiente manera:

2023 2022

Financieras:

Lagatus, S.A. de C.V., SOFOM ENR ® $ 26,907 $ 46,637
No financieras:

Saberia, S.A. de C.V. @ 81,927 81,041
ICH 002 S.A.P.I.de C.V. ® 13,366 13,366
Intereses por pagar 19,261 2,083
Total de deuda $ 141,461 $ 143,127
Menos: Porcion circulante (120,758) (136,127)
Deuda a largo plazo $ 20,703 $ 7,000

(1) Incluye lineas de crédito revolventes a una tasa de interés fija anual de 15% y 18% en 2023 y 2022,
respectivamente, con vencimientos en los afios 2024 y 2025, respectivamente.

(2) Lineas de crédito con vencimiento en 2024, a una tasa de interés anual de 18.5% y 15% en 2023 y
2022, respectivamente.

(3) Linea de crédito revolvente a una tasa de interés del 18% anual con fecha de vencimiento en diciembre
de 2024.

NOTA 10. CUENTAS POR PAGAR

2023 2022
Proveedores $ 127,200 $ 93,235
Deuda a empleados y provisiones laborales 15,587 21,874
Otros acreedores y gastos provisionados 142,221 183,626
Total de cuentas por pagar $ 285,008 $ 298,735
Menos: Porcién circulante (166,788) (150,873)
Cuentas por pagar a largo plazo $ 118,220 $ 147,862
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NOTA 11. BENEFICIOS A EMPLEADOS

La LFT en su articulo 162, establece que los trabajadores de planta tienen derecho al pago del beneficio de
prima de antigiiedad, que debera otorgarseles, a ellos o a sus beneficiarios, independientemente de cualquier
otra prestacion que les corresponda. La Comparfiia, en apego a la disposicion antes mencionada y a la NIC
19, Beneficios a empleados, registra el pasivo por prima de antigliedad, el cual determina mediante un estudio
actuarial realizado por un actuario independiente.

La conciliacién de la Obligacion por Beneficios Definidos (OBD) con los montos presentados en el estado
consolidado de posicion financiera para cada afo que se reporta se muestra a continuacion:

2023 2022
OBD al 1 enero $ 3,105 % 2,930
Costo de servicio actual 207 206
Costo de interés 291 222
Ganancias actuariales por cambios en supuestos (628) (321)
Beneficios pagados (302) (67)
Costos de servicios pasados 1,691 135
OBD al 31 de diciembre $ 4,364 $ 3,105

Los montos reconocidos en resultados relacionados con los planes de beneficios definidos son como sigue:

2023 2022
Costo por servicios actuales $ 207 % 206
Costo por servicios pasados 1,691 135
Gasto por intereses neto 291 222
Otros (628) (67)
Total de gastos reconocidos en resultados $ 1561 $ 496

El costo de servicios actuales y el costo de servicios pasados se incluyen en los gastos por beneficios a
empleados. El gasto por intereses neto se incluye en los costos financieros.

Los montos reconocidos en otras partidas de la utilidad integral (ORI), relacionados con los planes de
beneficios a los empleados de la Compafiia, son los siguientes:

2023 2022
Saldo inicial en otros resultados integrales $ 473  $ 152
Ganancias actuariales 628 321
Total de ingresos reconocidos en ORI $ 1,101 $ 473

Al 31 de diciembre de 2023 y 2022, los ingresos de $628 y $321, respectivamente, que resultaron de la
remedicion del pasivo por beneficios definidos han sido incluidos en el estado consolidado de resultado
integral, dentro de las partidas que no se reclasificaran posteriormente a resultados.
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Estimados y supuestos
Obligacion por beneficios definidos
Los supuestos actuariales significativos utilizados en la determinacién de la obligacién por beneficios definidos

son la tasa de descuento, la tasa de incremento salarial y la expectativa de vida promedio. Dichos supuestos
se muestran a continuacion:

2023 2022
Tasa de descuento al 31 diciembre 9.30% 9.16%
Tasa de crecimiento salarial 5.04% 5.04%
Expectativa de vida promedio:
— Hombres, 45 afios a la fecha de reporte 39.23% 40.01%
— Mujeres, 45 afios a la fecha de reporte 8.98% 9.23%

Estos supuestos fueron desarrollados por la Administracion con la ayuda de actuarios independientes. Los
factores de descuento se determinan al cierre de cada afio haciendo referencia a tasas de los rendimientos
del mercado de bonos gubernamentales a largo plazo denominados en moneda nacional. Otros supuestos se
basan en parametros de referencia actual y la experiencia histérica de la Administracion.

El valor presente de la OBD se midi6 utilizando el método del crédito unitario proyectado (CUP). El promedio
ponderado de duracion de la OBD al 31 de diciembre de 2023 es de 5.05 afios; al 31 de diciembre de 2022
era de 6.18 afos.

Cambios en los supuestos actuariales significativos
Los supuestos actuariales significativos para la determinacion de la obligacion por beneficios definidos son la
tasa de descuento, la tasa de crecimiento salarial y la expectativa de vida promedio. El célculo del pasivo neto

por beneficios definidos es sensible a estos supuestos; sin embargo, los posibles efectos por cambios en
estos supuestos actuariales se consideran irrelevantes.

NOTA 12. CAPITAL CONTABLE

a) Capital social

Al 31 de diciembre de 2023 y 2022 el capital social quedd representado por 8,014,242,751 acciones
ordinarias, de las cuales 136,937,542 se mantienen en tesoreria y 7,877,305,209 en circulacion, estas
acciones son nominativas, sin expresion de valor nominal, serie Unica, de las cuales 33,586,931 corresponden
al capital social fijo “Clase I’ que se encuentran integramente suscritas y pagadas y 7,843,718,278
corresponden al capital variable “Clase 11", de estas ultimas, Unicamente se encuentran suscritas y pagadas
7,540,725,446 y el resto se encuentran suscritas 1) via fideicomiso: 124,396,070, como parte del plan de
acciones para acreedores comunes; y 2) mediante el plan de incentivos 2021: 178,596,762.

Plan de incentivos 2021:

Al 31 de diciembre de 2023 y 2022 la compafiia cuenta con un esquema de pago basados en acciones como
remuneracion a empleados, que se liquida con capital.

El Programa fue aprobado el 25 de febrero de 2021, es parte del paquete de remuneracion de la alta Gerencia
de la Compafiia. Las 219,674,524 acciones asignadas bajo este programa se adjudicaran si ciertas
condiciones como se definen en el programa se cumplen durante los siguientes 5 afios. Este programa esta
basado en el desempefio de los directores en un periodo especifico. Ademas, las personas elegibles para
participar en este programa deben haber estado como empleados hasta el final del periodo de asignacion
acordado.
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Precio

Numero de promedio
Programa acciones ponderado ($)
25 de febrero de 2021 (concedidas) $ 219,674,524 $ 0.21
28 de junio de 2022 (ejercidas) 41,077,762 0.036
28 de junio de 2023 (ejercidas) 37,325,380 0.016
31 de diciembre de 2023 $ 138,414,241 $ 0.016

El valor de mercado de las opciones ejercidas en 2023 y 2022 fue de $0.016 y $0.036 por accion y ascendio
a un total de $597 y $1,479 respectivamente.

El valor razonable de las opciones ejercidas se determiné utilizando valor de mercado a la fecha de la
concesion a razon de $0.21 por accion, el importe reconocido en las cuentas de capital en 2023 y 2022
ascendio a $7,838 y $8,626, respectivamente.

La diferencia entre el valor razonable a la fecha de concesién y el valor de mercado a la fecha de ejercicio se
reconoci6 en resultados acumulados de ejercicios anteriores en 2023 y 2022 ascendi6 a $7,241 y $10,416,
respectivamente.

Plan de acciones para acreedores comunes:

En 2015 se emitieron 124,396,070 acciones ordinarias nominativas, sin expresion de valor nominal, para ser
destinadas al Plan de opciones para acreedores comunes, segun lo determinado en los convenios
concursales de la Compafiia y sus subsidiarias celebrados en 2015, sujeto al cumplimiento de ciertas
condiciones suspensivas y meétricas, precisamente en cumplimiento a lo dispuesto en los convenios
concursales y a lo resuelto por la Asamblea General Ordinaria de Accionistas celebrada el 29 de junio de
2015. Dichas acciones estan afectadas en propiedad fiduciaria y suscritas por el Fideicomiso CIB/2301 para
los efectos de dicho Plan, segin sea el caso.

b) Reservalegal

De acuerdo con la Ley General de Sociedades Mercantiles, de las utilidades netas de cada ejercicio debe
separarse un 5% como minimo para constituir e incrementar la reserva legal, hasta que su importe ascienda
al 20% del capital social a valor nominal. La reserva legal puede capitalizarse, pero no debe repartirse a
menos que se disuelvan las compafiias, y debe ser reconstituida cuando disminuya por cualquier motivo. El
saldo de la reserva legal al 31 de diciembre de 2023 y 2022 asciende a $85,088, el cual se presenta en los
estados consolidados de posicion financiera adjuntos.

c) Distribucion de utilidades

Al 31 de diciembre de 2023, el saldo de la Cuenta de Utilidad Fiscal Neta (CUFIN) individual y de las
subsidiarias asciende a $438,556 y $54,582, respectivamente. La distribucién de dividendos o utilidades que
provengan de esta CUFIN no generaran ISR, hasta que dicha cuenta se agote.

A partir del ejercicio 2014, los dividendos pagados a personas fisicas y residentes en el extranjero estan
sujetos a un impuesto del 10%, mismo que tiene el caracter de pago definitivo. Esta regla aplica a la
distribucion de utilidades generadas a partir del 1 de enero de 2014.

En el caso de dividendos no provenientes de la CUFIN, ademas de lo anterior, seguirdn siendo sujetos al
pago de ISR a cargo de la compafiia que los pague, determinado con base en la tasa general de ley, mismo
gue tiene la caracteristica de definitivo y podra acreditarse contra el ISR del ejercicio y de los dos siguientes.
El saldo de esta cuenta es susceptible de actualizarse hasta la fecha de distribucion utilizando el indice
Nacional de Precios al Consumidor (INPC).

31



d) Deducciones de capital

Al 31 de diciembre de 2023, el saldo actualizado de la Cuenta de Capital de Aportacion Actualizado (CUCA)
individual y de las subsidiarias asciende a $10,836,320 y $15,015,883 respectivamente. En el caso de
reembolso o reducciones de capital, el excedente de dicho reembolso sobre este importe tendra el tratamiento
fiscal de una utilidad distribuida

En caso de que el capital contable sea superior al saldo de la CUCA, el diferencial sera considerado como un
dividendo o utilidad distribuida sujeta al pago del ISR. Si las utilidades antes mencionadas proceden de la
CUFIN, no habra impuesto corporativo a pagar por la reduccién o reembolso de capital. En caso contrario,
debera darse el tratamiento de dividendos o utilidades distribuidas.

El saldo de esta cuenta es susceptible de actualizarse hasta la fecha de distribucion utilizando el INPC.

NOTA 13. INFORMACION POR SEGMENTOS

La Compainiia no genera reportes individuales por vivienda de interés social, vivienda media y residencial. La
siguiente informacién por segmentos que se presenta esta acorde con la informacién que utiliza la
Administracion para efectos de toma de decisiones. La Compafiia segrega la informacion financiera por
segmentos (vivienda de interés social, vivienda media, vivienda residencial, servicios integrales de desarrollo
de vivienda y otros), considerando la estructura operacional y organizacional del negocio (la cual se establecio
acorde con los modelos de las viviendas que se explican en el siguiente parrafo), conforme a la normatividad
de la NIIF 8, Segmentos de operacién.

Descripcién general de los productos o servicios

La industria de los desarrolladores de vivienda en México se divide en tres sectores operativos dependiendo
del costo de las viviendas: vivienda de interés social, vivienda media y vivienda residencial. Se considera que
el precio de la vivienda de interés social fluctiia en un rango entre $109 y $486, en tanto que el precio de la
vivienda media fluctia entre $487 y $851, y el precio de la vivienda residencial es superior a $851.
Actualmente, la Compafiia se enfoca en proporcionar a sus clientes vivienda de interés social, vivienda media
y vivienda residencial. Por lo tanto, los segmentos operativos que se muestran corresponden a los de estos
tipos de vivienda de acuerdo con los lineamientos de la NIIF 8.

A diciembre de 2023 y 2022, el precio promedio de venta de las viviendas de interés social fue de
aproximadamente $444 y $399, respectivamente. Una vivienda de interés social tipica incluye cocina, sala-
comedor, de dos a tres recAmaras y un bafio. Por su parte, a diciembre de 2023 y 2022, el precio promedio
de venta de las viviendas de tipo medio fue de aproximadamente $543 y $527, respectivamente. Una vivienda
media tipica incluye cocina, comedor, sala, entre dos y tres recdmaras, un bafio completo y un medio bafio.
Finalmente, a diciembre de 2023 y 2022, el precio promedio de venta de las viviendas de tipo residencial fue
de aproximadamente $2,606 y $2,335, respectivamente. Una vivienda residencial tipica incluye cocina,
comedor, sala, tres recamaras, area de servicio, dos bafios completos y un medio bafio.

La siguiente tabla muestra los principales rubros de la informacién por segmentos por los periodos terminados
el 31 de diciembre de 2023 y 2022:

Gastos por
intereses y
2023 Ingresos Depreciacién Utilidad bruta comisiones
Viviendas:
Media $ 6,357 $ 2 3 1,128 $ 234
Ingresos por viviendas 6,357 2 1,128 234
Ingresos por servicios integrales para el
desarrollo de vivienda 643,991 9,991 42,520 23,744
Ingresos por disefio de proyectos y otros 8,585 - (16,286) 317
Total $ 658,993 $ 9,993 $ 27,362 % 24,295

32



Gastos por

intereses y
2022 Ingresos Depreciacion Utilidad bruta comisiones
Viviendas:
Social $ 51,227 $ 1,104 $ 11,233 % 1,000
Residencial 13,149 284 2,883 252
Ingresos por viviendas 64,376 1,388 14,116 1,252
Ingresos por servicios integrales para el
desarrollo de vivienda 808,944 15,686 52,485 15,754
Ingresos por disefio de proyectos y otros 103,810 - 56,565 2,023
Total $ 977,130 $ 17,074 % 123,166 $ 19,029

Los ingresos por segmento corresponden a las ventas que representa cada segmento del total de las ventas
consolidadas. El gasto de depreciacion fue alojado a cada segmento utilizando las mismas bases que los
ingresos. La utilidad bruta esta registrada en cada segmento utilizando la misma base como la de ingresos.

La Compariia no segrega su estado consolidado de posicién financiera ni su estado consolidado de flujos de
efectivo por segmento operativo.

NOTA 14. GASTOS DE OPERACION

2023 2022
Gastos de administracion $ 84,860 $ 104,148
Gastos de venta 11,732 19,503
Gastos de operacién y mantenimiento 2,554 10,504
$ 99,146 $ 134,155

Los principales conceptos contenidos dentro de los gastos de operacién se resumen a continuacién:

Sueldos y beneficios al personal
Honorarios

Impuestos por sueldos
Comisiones

Depreciacion

Seguros y fianzas
Arrendamientos

Provisién de cuentas incobrables
Gastos de operacion y mantenimiento
Publicidad

Obligaciones laborales
Escrituracion

Avallios

Otros

2023 2022
45,632 $ 58,289
11,776 23,704

6,672 8,410
2,125 5,484
12,693 4,294
973 4,160
4,127 2,606
48 2,257

279 2,194
836 2,070
1,561 496
39 241

196 171
12,189 19,779
99,146 $ 134,155
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NOTA 15. OTROS INGRESOS, NETO

2023 2022
Venta de terrenos $ 4,392 56,847
Cancelacion de provisiones 56,347 27,419
Venta de activo fijo 1,341 4,445
Cancelacion de proveedores - 2,999
Provision por material de lento movimiento 1,346 1,715
Costo de obra no capitalizable (12,270) (94,775)
Otros 2,826 14,502
$ 53,982 $ 13,152

NOTA 16. GASTOS POR INTERESES Y COMISIONES
2023 2022

Intereses $ (23,791) $ (18,090)

Comisiones y gastos por financiamiento (504) (940)

$ (24,295) $ (19,030)

NOTA 17. IMPUESTOS A LA UTILIDAD

La Compafiiay sus compafiias subsidiarias estan sujetas y causan el ISR en forma individual, y los resultados
fiscales son combinados en los estados financieros consolidados que se presentan. Conforme a la Ley de
ISR (LISR) vigente, la tasa de ISR para 2023 y afios posteriores es del 30%.

a) Los principales conceptos que originan el saldo del activo (pasivo) por ISR diferido al 31 de diciembre de
2023 y 2022, son los que se muestran a continuacion:

Estado consolidado de
posicién financiera al 31
de diciembre de

Estado consolidado de
resultados por el afio de

2023 2022 2023 2022

Activo (pasivo)

Pérdidas fiscales por amortizar $ 780,832 $ 872,006 $ (91,174) $ 32,487
Otras cuentas por pagar 2,340 1,175 1,165 (618)
Provisién de pasivos 5 659 (654) (7,558)
Impuestos no pagados 4,878 3,102 1,776 (336)
Recargos no pagados 8,090 7,442 648 (4,661)
Estimacion para cuentas incobrables 4,071 5,483 (1,412) 5,451
Pasivos por obligaciones laborales 1,309 931 378 52
Otros pasivos 89,072 89,639 (567) 87,273
Inventarios - (64) 64 4,191
Propiedades, maquinaria y equipo 30,344 23 30,321 -
Pagos anticipados (750) (750) - (15,372)
Anticipo de clientes 43,583 93,067 (49,484) 24,005
ISR activo, Neto $ 963,774 $ 1,072,713 $ (108,939) $ 124,914
Menos: Reserva de valuacion (963,774) (1,072,713) 108,939 (124,914)
Total de ISR diferido activo, neto $ - $ - $ -3 -
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Para la determinacion del ISR diferido al 31 de diciembre de 2023 y 2022, la Compafiia aplicé las tasas
gue estuvieron vigentes en dichos periodos y de acuerdo con sus fechas estimadas de reversion.

b) Al 31 de diciembre de 2023, las pérdidas fiscales pendientes de amortizar en los proximos diez afios
ascienden a $2,602,774. Derivado de la incertidumbre de la recuperacion de las pérdidas fiscales y a la
materializacion de otras diferencias temporales, la Administracion de la Compafiia, de forma
conservadora, constituyd una reserva sobre el efecto diferido activo generado por $963,774 y $1,072,713
al 31 de diciembre de 2023 y 2022, respectivamente.

c) Las cifras actualizadas al 31 de diciembre de 2023 y las fechas de vencimiento de las pérdidas fiscales
por amortizar, se muestran a continuacion:

Afio de expiracién Importe
2024 $ 38,822
2025 30,408
2026 1,182,478
2027 56,894
2028 317,679
2029 142,338
2030 480,353
2031 92,583
2032 157,888
2033 103,331

$ 2,602,774

NOTA 18. OTROS IMPUESTOS POR PAGAR

Al 31 de diciembre de 2023 y 2022, los otros impuestos por pagar se integran como sigue:

2023 2022
ISR $ 6,319 $ 2,602
Cuotas de seguridad social 2,623 1,638
INFONAVIT 2,179 3,599
Otros impuestos y derechos 256,021 252,921
Total de otros impuestos por pagar $ 267,142 $ 260,760

NOTA 19. CONTINGENCIAS Y COMPROMISOS

Garantias de construccion

La Compafiia provee a sus clientes una garantia de dos afios contra defectos de construccion, la cual puede
aplicar por dafios estructurales o por defectos en los materiales suplementados por terceros (instalaciones
eléctricas, plomeria, gas, instalaciones hidrosanitarias), u otras circunstancias fuera de su control.

La Compafiia esta cubierta por una péliza de seguro que cubre cualquier defecto, oculto o visible, que pudiera
ocurrir durante la construccién, la cual también cubre un periodo de garantia. Por otro lado, se solicita a todos
los contratistas que entreguen una fianza de cumplimiento contra vicios ocultos o visibles, la cual tiene la
misma vigencia de garantia hacia el cliente final. Adicionalmente, se obtiene también por parte de los
contratistas, un fondo de garantia para poder cubrir eventuales reclamos de sus clientes, el cual se le
reembolsa al contratista una vez que el periodo de garantia llegue a su fin.

35



Compromisos

La Compaifiia tiene contratos de arrendamiento por las oficinas de ventas ubicadas en diferentes ciudades de
la Republica Mexicana, asi como por el arrendamiento de las oficinas corporativas; todos los contratos se
celebran solo por un afio y se renuevan a su vencimiento.

Otras contingencias

a) La Autoridad fiscal en México tiene el derecho de llevar a cabo revisiones de los impuestos pagados por
las compafiias mexicanas por un periodo de cinco afios contado a partir de la fecha de presentacién de
la declaracion anual normal o complementaria.

b) De acuerdo con la LISR, las empresas que realicen operaciones con partes relacionadas, residentes en
el pais o en el extranjero, estan sujetas a limitaciones y obligaciones fiscales, en cuanto a la determinacién
de los precios pactados. La Compafiia a la fecha de autorizacién para la emision de los estados
financieros consolidados esta en proceso de obtencion del estudio de precios de transferencia que soporte
gue los precios o contraprestaciones pactados con sus partes relacionadas sean equiparables a los que
se utilizan con o entre partes independientes en operaciones comparables.

¢) En relacién con ciertas investigaciones que la Comisién de Valores de los Estados Unidos de América
(SEC, por sus siglas en inglés) llevé a cabo, el 3 de marzo de 2017, la Compaifiia inform6 que alcanzé6 un
acuerdo con la SEC, sin admitir, ni negar, los reclamos (on a neither-admit-nor-deny basis), sobre las
investigaciones relativas a reportes financieros, control interno y registros contables acerca del
reconocimiento de ingresos y costos derivados de la venta de inmuebles durante el periodo de 2010-
2013. Asi mismo, el 30 de marzo de 2017, la Compaiiia informé que la Corte de Distrito de los Estados
Unidos de América aprobd el acuerdo alcanzado entre la SEC y la Compafiia en relacion con las
investigaciones antes mencionadas. La Compafiia no fue sancionada econémicamente; sin embargo, ha
sido restringido su acceso al mercado de valores en los Estados Unidos hasta el afio 2022.

Demandas legales

La Compafiia esta sujeta a procedimientos judiciales sobre los cuales evalla la probabilidad de que se
materialicen como una obligacién de pago, para lo cual considera la situacion legal a la fecha de la estimacion
y la opinion de los asesores legales; dichas evaluaciones son reconsideradas periédicamente. La
Administracion en conjunto con sus abogados considera que tiene probabilidades de éxito en estos
procedimientos judiciales; con esta informacién reconoce en el rubro de cuentas por pagar el posible flujo de
pago. No obstante, lo anterior, las resoluciones definitivas podrian diferir.

NOTA 20. OBJETIVOS Y POLITICAS DE ADMINISTRACION DE RIESGOS FINANCIEROS

La Compaiiia esta expuesta a varios riesgos relacionados con instrumentos financieros. Los activos y pasivos
financieros corresponden al efectivo y equivalentes de efectivo, cuentas por cobrar a clientes, proveedores,
cuentas por pagar y pasivos acumulados y deuda, los cuales estan valuados a su costo amortizado, el cual
es similar a su valor razonable. Los principales tipos de riesgo son: riesgo de mercado, riesgo de crédito y
riesgo de liquidez.

La Administracion de riesgos de la Compafiia se coordina en sus oficinas corporativas, en cooperacion directa
con el Consejo de Administracién y activamente se enfoca en asegurar los flujos de efectivo a corto, mediano
y largo plazo al minimizar la exposicion a los mercados financieros.

La Compafiia no se involucra en la comercializacion de activos financieros para fines especulativos y tampoco
suscribe opciones. Los riesgos financieros mas significativos a los cuales se expone se describen a
continuacion:

Riesgo de mercado

El riesgo de mercado es el riesgo de que el valor razonable de los flujos de efectivo futuros de un instrumento
financiero pueda fluctuar por variaciones en los precios de mercado. El riesgo de mercado comprende cuatro
tipos de riesgo: riesgo de tasa de interés, riesgo de tipo de cambio, riesgo del precio de los insumos basicos
y otros riesgos de precio, como el riesgo de precio de las acciones. Los instrumentos financieros afectados
por el riesgo de mercado incluyen préstamos y créditos.
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Riesgo de tasa de interés

El riesgo de tasa de interés es el riesgo de que el valor razonable o los flujos de efectivo futuros de un
instrumento financiero puedan fluctuar como consecuencia de las variaciones en las tasas de interés de
mercado. La exposicion de la Compafiia a dicho riesgo se refiere basicamente a las obligaciones a largo plazo
con tasas de interés variables.

La Compafiia administra el riesgo de tasa de interés, manteniendo una cartera equilibrada de préstamos y
créditos con tasas fijas y variables. Al 31 de diciembre de 2023 los préstamos y créditos estan contratados a
una tasa de interés fija.

Riesgo de tipo de cambio

Las transacciones de ingresos, costos y gastos de la Compaiiia se llevan a cabo en pesos; asi mismo, la
Administracion de la Compafiia no planea acceder a un financiamiento en moneda extranjera en el corto y
mediano plazo. Por lo tanto, la exposicion a un riesgo de tipo de cambio es minima, ya que las diferencias
cambiarias se originan principalmente en los rubros de bancos y proveedores que basicamente estan
denominadas en délares estadounidenses (USD), y cuyo importe es inmaterial.

Al 31 de diciembre de 2023 y 2022, la posicibn monetaria en moneda extranjera (ddlares estadounidenses o
USD) y su equivalente en pesos, es como sigue:

2023 2022
Miles de délares Miles de délares
Activos monetarios UsD - UsD -
Pasivos monetarios (29) (29)
Posicion pasiva, neta (29) (29)
$ (488) $ (565)

Al 25 de abril de 2024, fecha de autorizacién para la emision de los estados financieros consolidados, la
posiciéon en moneda extranjera (no auditada) es similar a la que se tenia al 31 de diciembre de 2023.

Al 31 de diciembre de 2023 y 2022, y al 25 de abril de 2024, fecha de autorizacion para la emisién de los
estados financieros consolidados, los tipos de cambios por délar estadounidense eran los siguientes:

31 de 31 de
diciembre diciembre 25 de abril
de 2023 de 2022 de 2024
Dolar estadounidense 16.8190 19.4715 16.6693

Riesgo de crédito

El riesgo de crédito se gestiona de forma grupal con base en las politicas y procedimientos de administracion
del riesgo de crédito de la Compainiia.

El riesgo de crédito con respecto a los saldos en efectivo mantenidos en bancos y depositos a la vista se
gestiona a través de la diversificacion de los depdsitos bancarios que soélo se realizan con instituciones
financieras altamente acreditadas. Por las otras cuentas por cobrar, diferentes de las cuentas por cobrar a
clientes y activos de contratos, los saldos se consideran poco significativos y con un riesgo nulo de
incumplimiento.

La Compafiia monitorea continuamente la calidad crediticia de los clientes con base en su experiencia y los
perfiles de clientes definidos por la Administracion. La politica es tratar s6lo con contrapartes que ameritan
crédito. Los plazos de crédito oscilan entre 30 y 90 dias. Los términos de crédito negociados con los clientes
estan sujetos a un proceso de aprobacién interno que considera la experiencia y el perfil del cliente.
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La Compaifiia aplica el modelo simplificado de la IFRS 9 para el reconocimiento de pérdidas crediticias
esperadas durante la vida de todas las cuentas por cobrar a clientes ya que las mismas no tienen un
componente de financiamiento significativo, aplicando una matriz de porcentajes considerando su antigliedad
sobre una base de 360 dias. Para las cuentas por cobrar a clientes que excedan esta antigliedad la pérdida
crediticia esperada sera del 100%.

Riesgo de liquidez

La Compafiia controla el riesgo de liquidez usando una herramienta de planificacién de la liquidez. El objetivo
es mantener un equilibrio entre la continuidad del financiamiento y la flexibilidad mediante el uso de préstamos
bancarios y el flujo operativo.

La siguiente tabla resume el perfil de vencimientos de los pasivos financieros basado en las obligaciones
contractuales no descontadas.

Menos de Dela3 De3ab Mas de 5
un afo afios afios afos Total
Al 31 de diciembre de 2023
Deuda y préstamos que
devengan intereses $ 120,758 $ 20,703 $ -8 - $ 141,461
Cuentas por pagar 134,700 109,422 - - 244,122
$ 255458 $ 130,125 $ -8 - $ 385,583
Al 31 de diciembre de 2022
Deuda y préstamos que
devengan intereses $ 136,127 $ 7,000 $ -8 - $ 143,127
Cuentas por pagar 150,873 147,862 - - 298,735
$ 287,000 $ 154,862 $ - $ - $ 441,862

Administracién de capital

El objetivo fundamental de la administracién de capital es asegurar que se mantiene un fuerte nivel de
solvencia y unas razones financieras de capital positivas para apoyar el negocio y maximizar el valor de los
accionistas.

e La Compaiiia gestiona su estructura de capital y realiza los ajustes necesarios en vista a los cambios en
las condiciones econémicas.

e La Compaifiia no tiene requerimientos de capital o restricciones que pudieran afectar su posicion para
administrar su capital.

¢ No se han realizado cambios en los objetivos, las politicas o los procesos para la gestion de capital durante
los afios terminados el 31 de diciembre de 2023 y 2022.

NOTA 21. EVENTOS SUBSECUENTES

Con fecha 3 de enero de 2024, el Segundo Tribunal Colegiado de Apelacién en Materia Civil, Administrativa
y Especializado en Competencia Econdmica, Radiodifusion y Telecomunicaciones del Primer Circuito, notifico
a Desarrolladora Homex la resolucién de declaracion en concurso mercantil al considerar una obligacién de
pago vencida con mas de treinta dias al adeudo que la Compafiia presenta a favor del Servicio de
Administracion Tributaria (SAT).

El 25 de enero de 2024, la Compafiia presenté amparo contra la resolucién que declara en Concurso Mercantil
a Desarrolladora Homex “AMPARO 27/2024” en el Primer Tribunal Colegiado en Materia Civil Administrativa.
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A la fecha de estos estados financieros, el Concurso Mercantil se encuentra en la etapa de apelaciones y
reconocimiento de las listas de acreedores, para que, de esta lista, se llegue a una conciliaciéon en términos y
de acuerdo a los tiempos de la Ley de Concursos Mercantiles.

Desarrolladora Homex continGa cotizando en la Bolsa Mexicana de Valores con la clave de cotizacién
“Homex”. La administracion de la Compafiia prevé que la operacion de los proyectos activos, los cuales son
proyectos de terceros en relacién a la prestacion de servicios integrales para el desarrollo, construccion y
venta de vivienda, asi como las obligaciones que derivan de dichos proyectos, tales como pago a
proveedores, empleados y otros acreedores, no sera afectada.

* * *x *x %
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b) Estados financieros consolidados e Informe del auditor independiente Desarrolladora
Homex, S.A.B. de C.V y Compaiiias subsidiarias 31 de diciembre de 2022 y 2021



mazars

Av. Américas 1536 — Piso 2-D
Col. Chapultepec Country, C.P. 44620
Guadalajara, Jalisco, México

Mazars Auditores, S. de R.L. de C.V.

Desarrolladora Homex,

S.A.B.de C.V. vy Subsidiarias

Estados financieros
consolidados dictaminados

31 de diciembre de 2022 y 2021



Contenido

Informe del auditor independiente

Estados consolidados de situacion financiera

Estados consolidados de resultados

Estados consolidados de resultado integral

Estados consolidados de cambios en el capital contable
Estados consolidados de flujos de efectivo

1. Descripcion del negocio e informacion corporativa

2. Bases de preparacion y declaracion de cumplimiento con
las Normas Internacionales de Informacién Financiera.

. Adopci6n de nuevos pronunciamientos
. Principales politicas contables

. Efectivo y equivalentes de efectivo

. Inventarios

. Pagos anticipados

0o N o o b~ w

. Otros activos circulantes
9. Maquinaria y equipo

10. Instrumentos financieros
11. Cuentas por pagar

12. Beneficios a empleados
13. Capital contable

14. Informacion por segmentos

Pagina
1-5

© o0 ~N o

10
11

13
15
17
27
28
28
28
29
30
31
31
32
34



15.
16.
17.
18.
19.
20.
21.
22.
23.

Gastos de operacion

Otros ingresos, neto

Gastos por intereses y comisiones

Impuestos a la utilidad

Otros impuestos por pagar

Compromisos y contingencias

Obijetivos y politicas de administracién de riesgos financieros
Empresa en funcionamiento

Eventos subsecuentes

36
36
37
37
38
38
39
42
42



mazars

Av. Américas 1536 — Piso. 2-D
Col. Chapultepec Country, C.P. 44620
Guadalajara, Jalisco, México

Informe de los auditores independientes

Sefiores Accionistas y Consejo de Administracion de
Desarrolladora Homex, S.A.B. de C.V. y subsidiarias

(Importes en miles de pesos)
Opinién

Hemos auditado los estados financieros consolidados adjuntos de Desarrolladora Homex, S.A.B. de C.V.
y subsidiarias (la Compafiia), que comprenden el estado consolidado de situacién financiera al 31 de
diciembre de 2022, y los estados consolidados de resultados, de utilidad integral, de cambios en el capital
contable y de flujos de efectivo, correspondientes al afio que termind en esa fecha, asi como las notas
explicativas de los estados financieros consolidados que incluyen un resumen de las politicas contables
significativas.

En nuestra opinién, los estados financieros consolidados adjuntos presentan razonablemente, en todos
los aspectos materiales, la situacion financiera consolidada de Desarrolladora Homex, S.A.B. de C.V. y
subsidiarias al 31 de diciembre de 2022, asi como sus resultados consolidados y sus flujos de efectivo
consolidados correspondientes al afio que terminé en esa fecha, de conformidad con las Normas
Internacionales de Informaciéon Financiera (NIIF), emitidas por el Consejo Emisor de Normas
Internacionales de Contabilidad (International Accounting Standards Board, por sus siglas en inglés).

Fundamento de nuestra opinién

Hemos llevado a cabo nuestra auditoria de conformidad con las Normas Internacionales de Auditoria (NIA).
Nuestras responsabilidades de acuerdo con dichas normas se describen mas adelante en la seccién
“Responsabilidades de los auditores independientes en relacién con la auditoria de los estados financieros
consolidados” de nuestro informe. Somos independientes de la Compafiia de conformidad con el Cédigo
de Etica para Profesionales de la Contabilidad del Consejo de Normas Internacionales de Etica para
Contadores (Cddigo de Etica del IESBA) junto con los requerimientos de ética que son aplicables en
México a nuestra auditoria de los estados financieros consolidados y hemos cumplido las demas
responsabilidades de ética de conformidad con dichos requerimientos y con el Cédigo de Etica del IESBA.
Consideramos que la evidencia de auditoria que hemos obtenido proporciona una base suficiente y
adecuada para nuestra opinion.

Estados financieros consolidados dictaminados
31 de diciembre del 2022 y 2021
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Incertidumbre material de empresa en funcionamiento

Como se menciona en la Nota 22 a los estados financieros consolidados adjuntos, después de la salida
del concurso mercantil en octubre de 2015, la Compafiia enfrenté diversos retos para que sus operaciones
tuvieran un ritmo normalizado. A partir de 2018, la Compafiia logré reactivar de manera sostenida sus
operaciones al mismo tiempo que ha mejorado el margen de sus proyectos a través de la implementacion
de diversas estrategias; de 2019 a 2021 llevd a cabo la reestructuracion de ciertos pasivos y realizé la
venta de activos no estratégicos, lo que le permitié tener flujos de efectivo adicionales a los generados por
la operacion de sus proyectos. Asimismo, a lo largo de los Ultimos tres afios ha celebrado una serie de
contratos bajo el nuevo modelo de negocios, iniciado hacia finales de 2019, generando nuevos ingresos
por servicios de construccion y servicios de comercializacién, con un requerimiento de inversiéon no
intensivo, un menor riesgo, que permite generar flujo de efectivo positivo sin recurrir a financiamiento con
costo. Sin embargo, su continuidad como empresa en funcionamiento en el futuro previsible dependera
del éxito de la consolidacién del nuevo modelo de negocio, buscando mantener operaciones rentables que
le permitan hacer frente a sus retos y compromisos, asi como revertir sus pérdidas acumuladas, y lograr
un balance sano a través del apoyo econémico de sus accionistas y otros proveedores de financiamiento.
Nuestra opinion no ha sido modificada en relacion con este asunto.

Otros asuntos

Los estados financieros consolidados de la Compaifiia al 31 de diciembre de 2021 y por el afio que terminé
en dicha fecha, fueron auditados por otro auditor, que expresé una opinién sin salvedades sobre ellos el
25 de abril de 2022.

Cuestiones clave de la auditoria

Las cuestiones clave de auditoria son aquellas cuestiones que, segin nuestro juicio profesional, han sido
las de mayor importancia en nuestras auditorias de los estados financieros consolidados del periodo actual.
Estas cuestiones han sido tratadas en el contexto de nuestras auditorias de los estados financieros
consolidados en su conjunto y en la formacién de nuestra opinion sobre estos, por lo tanto, no expresamos
una opinion por separado sobre esas cuestiones.

Hemos determinado que los asuntos que se describen a continuacion corresponden a las cuestiones clave
de la auditoria a incluir en nuestro informe.

-Ingresos y costos por servicios integrales para el desarrollo de viviendas-

En 2022, derivado de los contratos de servicios integrales para el desarrollo de viviendas, la Compafiia
reconocio ingresos y costos por estos servicios por $808,944 y $756,459, respectivamente, los cuales
representan el 83% del total de los ingresos y el 89% del total del costo de ventas, respectivamente; debido
a la importancia de estos conceptos se consideraron en su conjunto como una cuestion clave. Nuestros
procedimientos de auditoria con respecto a este asunto clave incluyeron, entre otros, los siguientes:

Entrevistas con la Administracién para obtener un adecuado entendimiento y comprensién de los
controles establecidos para el reconocimiento de estos ingresos y su correspondiente costo.
Revision de los contratos por servicios de construccion y otra documentacién soporte.

Pruebas de detalle sobre las transacciones de ingresos y costos por servicios de construccion.

Los resultados de nuestros procedimientos de auditoria antes descritos no arrojaron ajustes particulares a
las cifras auditadas en los rubros aplicables de los estados financieros consolidados.

Estados financieros consolidados dictaminados
31 de diciembre del 2022 y 2021 (2)
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-Inventarios de terrenos y obras en proceso-

Derivado del propio giro dentro del sector en que opera la Compaifiia el rubro de inventarios de terrenos y
obras en proceso es considerado como cuestion clave. Nuestros procedimientos de auditoria sobre estos
rubros incluyeron, entre otros, los siguientes:

e Entrevistas con la Administracién para obtener un adecuado entendimiento y comprension de los
controles establecidos para los rubros de inventarios y costo de ventas.

e Pruebas de inspeccion fisica de obras en proceso significativas.

e Comprobacion de la razonabilidad de los traspasos realizados al costo de ventas con motivo de
las casas vendidas, y

e Valuacion de partidas de obras en proceso.

Los resultados de nuestros procedimientos de auditoria antes descritos no arrojaron ajustes particulares a
las cifras auditadas en los rubros aplicables de los estados financieros consolidados.

-Deterioro de activos de larga duracién-

Hemos identificado la revisién de los activos de larga duracion como cuestion clave de auditoria, debido
principalmente a que las pruebas de deterioro involucran la aplicacion de juicios y estimaciones
significativas por parte de la administracién de la Compafiia, ademas de la relevancia del saldo de este
rubro en los estados financieros consolidados.

Realizamos los siguientes procedimientos de auditoria:

e Entrevistas con la Administracién para obtener un adecuado entendimiento y comprension de los
controles establecidos para la valuacion de los activos de larga duracion.

¢ Validamos las estimaciones de vidas Utiles, métodos de depreciacién y determinacién de valores
residuales, en su caso, para determinar su idoneidad con respecto a las condiciones actuales del
negocio y las practicas comunes de industria.

e Analizamos las proyecciones de flujo de efectivo, margenes operativos, margen de utilidad antes
de resultado financiero, impuestos, depreciacion y amortizacion (“UAFIDA” o “EBITDA”, por sus
siglas en inglés), y en general los supuestos incluidos en dichas proyecciones, en busca de
situaciones que pudieran mostrar indicios de deterioro en los activos de larga duracion.

e Probamos la exactitud aritmética e integridad del archivo antes descrito.

Los resultados de nuestros procedimientos de auditoria antes descritos no arrojaron ajustes particulares a
las cifras auditadas en los rubros aplicables de los estados financieros consolidados.

Informacidn adicional de los estados financieros consolidados y del informe del auditor

La Administracion de la Compafiia es responsable de la informacién adicional presentada. Dicha
informacion comprende la que esta incorporada en el Reporte Anual de la Compafiia correspondiente al
afio terminado el 31 de diciembre de 2022, y que esta obligada a preparar conforme al Articulo 33 Fraccién
I, inciso b) del Titulo Cuarto, Capitulo Primero de las Disposiciones de Caracter General Aplicables a las
Emisoras y a otros Participantes del Mercado de Valores en México y al Instructivo que acompafia esas
disposiciones. Dicho Reporte Anual se emitird con posterioridad a la fecha de este informe.

Nuestra opinién de los estados financieros consolidados no cubre la informacion adicional y no expresamos
algun tipo de conclusion de aseguramiento, ni opinion, sobre ella.
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En relacién con nuestra auditoria de los estados financieros consolidados de la Compaiiia, nuestra
responsabilidad consiste en leer la informacion adicional cuando se encuentre disponible, y evaluar si dicha
informacion es inconsistente en forma material con los estados financieros consolidados o nuestro
conocimiento obtenido durante nuestra auditoria, o que parezca contener un error material por otras
circunstancias. Si al leer y evaluar la informacién adicional, que ain no hemos recibido, concluimos que
hay un error material en la misma, tendriamos que reportar ese hecho a los responsables del gobierno de
la Compaiiia.

Responsabilidad de la administracion de la Compafiia y de los responsables del gobierno de la
Compaiiia en relacién con los estados financieros consolidados

La administracion es responsable de la preparacién y presentacion razonable de los estados financieros
consolidados adjuntos de conformidad con las NIIF, y del control interno que la administracion considere
necesario para permitir la preparacion de estados financieros consolidados libres de incorreccion material,
debido a fraude o error.

En la preparacion de los estados financieros consolidados, la administracion es responsable de la
evaluacion de la capacidad de la Compafiia de continuar como negocio en marcha, revelando, segun
aplique, las cuestiones relacionadas con el negocio en marcha y utilizando el postulado basico de negocio
en marcha, a menos que la administracion tenga la intencion de liquidar la Compafiia o de suspender sus
operaciones, o bien, que no exista otra alternativa realista de continuar como tal.

Los encargados del gobierno de la Comparfia son responsables de la supervisién del proceso de la
informacion financiera de la Compaiiia.

Responsabilidades de los auditores independientes en relacién con la auditoria de los estados
financieros consolidados

Los objetivos de nuestra auditoria son obtener una seguridad razonable de que los estados financieros
consolidados en su conjunto estan libres de incorreccion material, debido a fraude o error, y emitir un
informe de auditoria que contiene nuestra opinion. La seguridad razonable es un alto grado de seguridad,
pero no garantiza que una auditoria realizada de conformidad con las NIA detecte en todo momento una
incorreccidon material cuando existe. Las incorrecciones pueden deberse a fraude o error y se consideran
materiales si, individualmente o de forma acumulada, puede preverse razonablemente que influyan en las
decisiones econdmicas que los usuarios toman basandose en los estados financieros consolidados.

Como parte de una auditoria de acuerdo con las NIA, aplicamos juicio profesional y mantenemos una
actitud de escepticismo profesional durante toda la auditoria. También:

o Identificamos y valoramos los riesgos de incorreccidon material de los estados financieros
consolidados, debido a fraude o error, disefiamos y aplicamos procedimientos de auditoria para
responder a dichos riesgos y obtenemos evidencia de auditoria suficiente y adecuada para
proporcionar una base para nuestra opinion. El riesgo de no detectar una incorreccion material
debido a fraude es mas elevado que en el caso de una incorreccion material debido a error, ya que
el fraude puede implicar colusion, falsificacion, omisiones deliberadas, manifestaciones
intencionalmente erréneas o la elusién del control interno.

° Obtenemos conocimiento del control interno relevante para la auditoria con el fin de disefiar
procedimientos de auditoria que sean adecuados en funciéon de las circunstancias y no con la
finalidad de expresar una opinion sobre la efectividad del control interno de la Compaiiia.
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° Evaluamos lo apropiado de las politicas contables aplicadas y la razonabilidad de las estimaciones
contables y la correspondiente informacién revelada por la Administracion.

° Concluimos sobre lo adecuado de la utilizacion, por la Administracion, del principio contable de
empresa en funcionamiento y, basandonos en la evidencia de auditoria obtenida, concluimos sobre
si existe 0 no, una incertidumbre material relacionada con hechos o con condiciones que puedan
generar dudas significativas sobre la capacidad de la Compafiia para continuar como empresa en
funcionamiento. Si concluimos que existe una incertidumbre material, se requiere que llamemos la
atencion en nuestro informe de auditoria sobre la correspondiente informacion revelada en los
estados financieros consolidados o, si dichas revelaciones no son adecuadas, que expresemos una
opinion modificada. Nuestras conclusiones se basan en la evidencia de auditoria obtenida hasta la
fecha de nuestro informe de auditoria. Sin embargo, hechos o condiciones futuros pueden ser causa
de que la Compafiia deje de ser una empresa en funcionamiento.

° Evaluamos, en su conjunto, la presentacion, la estructura y el contenido de los estados financieros
consolidados, incluida la informacion revelada, y si los estados financieros consolidados representan
las transacciones y hechos subyacentes de un modo que logren una presentacion razonable.

° Obtenemos evidencia suficiente y adecuada en relacién con la informacién financiera de las
entidades o actividades empresariales dentro de la Compafiia para expresar una opinion sobre los
estados financieros consolidados. Somos responsables de la direccién, supervision y realizacion de
la auditoria de la Compafia de conformidad con la NIA 600, Auditoria de estados financieros de
grupos. Somos los Unicos responsables de nuestra opinion de auditoria.

Comunicamos con los responsables de la administracion de la Compafiia en relacion con, entre otras
cuestiones, el alcance y el momento de realizacién de la auditoria planificados y los hallazgos significativos
de la auditoria, asi como cualquier deficiencia significativa del control interno que identificamos en el
transcurso de la auditoria.

También proporcionamos a los encargados del gobierno de la Compafiia una declaracién de que hemos
cumplido con los requerimientos de ética aplicables en relacion con la independencia y de comunicarles
todas las relaciones y demas asuntos de los que se puede esperar razonablemente afecten nuestra
independencia y, en su caso, las correspondientes salvaguardas.

Entre los asuntos que han sido objeto de comunicacién con los encargados del gobierno de Desarrolladora
Homex, S.A.B. de C.V. y subsidiarias, determinamos los que han sido de mayor importancia en la auditoria
de los estados financieros consolidados del periodo actual y que son, en consecuencia, los asuntos clave
de auditoria. Describimos esos asuntos en nuestro informe de auditoria.

Socio

Guadalajara, Jalisco
25 de abril de 2023
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DESARROLLADORA HOMEX, S.A.B. DE C.V. Y SUBSIDIARIAS

Activo
Circulante:
Efectivo y equivalentes de efectivo
Clientes, neto
Inventarios
Pagos anticipados
Otros activos circulantes
Total del activo circulante

No circulante:
Efectivo restringido
Terrenos para futuros desarrollos
Magquinaria y equipo, neto
Depésitos en garantia

Total del activo no circulante

Total del activo

Pasivo y capital contable

Pasivo

Circulante:

Deuda a corto plazo

Cuentas por pagar

Anticipos de clientes

Otros impuestos por pagar
Total de pasivo circulante

No circulante:

Deuda a largo plazo

Cuentas por pagar

Beneficios a empleados
Total de pasivo no circulante
Total del pasivo

Capital contable

Capital social

Prima en venta de acciones
Acciones en tesoreria
Reserva legal

Pérdidas acumuladas

Otras cuentas de capital

Estados consolidados de situacion financiera

Al 31 de diciembre de 2022 y 2021
(Cifras en miles de pesos)

Capital atribuible a los accionistas de la controladora

Participacion no controladora
Total del capital contable

Total del pasivo y capital contable

Nota 2022 2021
5 $ 39,121 27,969
99,822 54,682

6 149,053 152,213
7 200,951 194,494
8 108,651 68,994
597,508 498,352

5 - 878
6 329,245 341,954
9 214,769 230,019
14,767 12,199

558,781 585,050

$ 1,156,379 1,083,402

10.2 $ 136,127 53,792
11 150,873 152,105
353,718 275,941

19 260,760 271,117
901,478 752,955

10.2 7,000 22,653
11 147,862 200,113
12 3,105 2,930
157,967 234,696

1,059,445 987,651

13 7,180,489 7,170,073
2,089,120 2,089,120

(11,519) (11,519)

85,088 85,088

(9,242,199) (9,227,930)

473 152

101,452 104,984

(4,518) (9,233)

96,934 95,751

$ 1,156,379 1,083,402

Las notas adjuntas son parte integrante de estos estados financieros consolidados.
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DESARROLLADORA HOMEX, S.A.B. DE C.V. Y SUBSIDIARIAS
Estados consolidados de resultados

Por los afios terminados el 31 de diciembre de 2022 y 2021

(Cifras en miles de pesos)

Nota 2022 2021

Ingresos:
Servicios integrales para el desarrollo de viviendas $ 808,944 797,413
Disefio de proyectos y otros 103,810 42,566
Venta de viviendas 64,376 241,583

977,130 1,081,562
Costos de venta: 6
Servicios integrales para el desarrollo de vivienda 756,459 730,783
Venta de viviendas 50,260 190,359
Otros 47,245 29,631

853,964 950,773
Utilidad bruta 123,166 130,789
Gastos de operacion 15 (134,155) (122,828)
Otros ingresos, neto 16 13,152 331,852
Gastos por intereses y comisiones 17 (19,030) (91,018)
Ingresos por intereses 14,306 332
Utilidad cambiaria, neta 154 964
(Pérdida) utilidad antes de impuestos a la utilidad (2,407) 250,091
Impuestos a la utilidad 18 - 5,544
(Pérdida) utilidad neta de operaciones continuas (2,407) 244,547
Operaciones discontinuas por venta de subsidiarias - 911,538
(Pérdida) utilidad neta consolidada del afio $ (2,407) 1,156,085
Atribuible a:
Participacion controladora $ (7,122) 1,158,807
Participacion no controladora 4,715 (2,722)

$ (2,407) 1,156,085

Promedio ponderado de acciones en circulacion (miles) 7,832,450 801,535
Utilidad béasica y diluida por accién de la participacion controladora $ (0.01) 1.45

Las notas adjuntas son parte integrante de estos estados financieros consolidados.
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DESARROLLADORA HOMEX, S.A.B. DE C.V. Y SUBSIDIARIAS
Estados consolidados de resultado integral

Por los afios terminados el 31 de diciembre de 2022 y 2021

(Cifras en miles de pesos)

Nota 2021 2020

(Pérdida) utilidad neta consolidada del afio $ (2,407) 1,156,085
Partidas que no seran reclasificadas posteriormente a resultados:
Remedicion de las obligaciones por beneficios post-empleo 12 321 (1,029)
(Pérdida) utilidad integral consolidada del afio $ (2,086) 1,155,056
Atribuible a:
Participacién controladora $ (6,801) 1,157,778
Participacion no controladora 4,715 (2,722)

$ (2,086) 1,155,056

Las notas adjuntas son parte integrante de estos estados financieros consolidados.
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DESARROLLADORA HOMEX, S.A.B. DE C.V. Y SUBSIDIARIAS
Estados consolidados de cambios en el capital contable
Por los afios terminados el 31 de diciembre de 2022 y 2021
(Cifras en miles de pesos)

(Déficit)

i p Déficit P
. . Prima en Acciones en Pérdidas Otras cuentas capital participacion Total ((_jefn:lt)
Capital social venta de tesoreria Reserva legal acumuladas de capital contable no capital
acciones p participacion ntrolador contable
controladora controfadora

Saldos al 1 de enero de 2021 $ 6,703,415 $ 2,089,120 $ (11,519) $ 85,088 $ (10,386,737) $ 1,181 $ (1,519,452) $ (6,511) $ (1,525,963)
Incremento en el capital social 466,658 - - - - - 466,658 - 466,658
Utilidad integral - - - - 1,158,807 (1,029) 1,157,778 (2,722) 1,155,056
Saldo al 31 de diciembre de 2021  $ 7,170,073 $ 2,089,120 $ (11,519) $ 85,088 $ (9,227,930) $ 152 $ 104,984 $ (9,233) $ 95,751
Incremento en el capital social, ver
notas 4 n) y 13 ) 10,416 - - - (7,147) - 3,269 - 3,269
Pérdida integral - - - - (7,122) 321 (6,801) 4,715 (2,086)
Saldo al 31 de diciembre de 2022 $ 7,180,489 $ 2,089,120 $ (11,519) $ 85,088 $ (9,242,199) $ 473§ 101,452 $ (4518) $ 96,934

Las notas adjuntas son parte integrante de estos estados financieros consolidados.
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DESARROLLADORA HOMEX, S.A.B. DE C.V. Y SUBSIDIARIAS

Estados consolidados de flujos de efectivo
Por los afios terminados el 31 de diciembre de 2022 y 2021

(Cifras en miles de pesos)

Actividades de operacion

(Pérdida) utilidad neta consolidada

Ajustes de partidas que no generan flujos de efectivo:
Depreciacion y amortizacion
Costo de obra no capitalizable
Intereses a favor
Intereses a cargo
Actualizacién de provisiones de impuestos
Dacidn en pago
Fluctuacion cambiaria no realizada
Efecto neto de obligaciones laborales
Provision por material de lento movimiento

Cambios en el capital de trabajo - (Incremento) disminucién:
Cuentas por cobrar, neto
Inventarios y terrenos para futuros desarrollos
Otros activos
Pagos anticipados
Intereses cobrados
Cambios en el capital de trabajo - Incremento (disminucion):
Cuentas por pagar
Anticipo de clientes
Impuestos por pagar
Flujos neos de efectivo de actividades de operacion

Actividades de inversion
Ingresos por venta de maquinaria y equipo
Adquisicion de maquinaria y equipo
Préstamos otorgados
Venta de subsidiarias
Flujos netos de efectivo de actividades de inversion

Actividades de financiamiento
Préstamos obtenidos
Pago de préstamos bancarios
Intereses pagados
Pago de arrendamientos
Incremento en el capital social
Flujos netos de efectivo de actividades de financiamiento

Aumento (disminucién) de efectivo y equivalentes de efectivo
Efectivo y equivalentes de efectivo al inicio del afio

Efectivo y equivalentes de efectivo al final del afio

Nota 2022 2021
(2,407) 1,156,085

9 29,562 23,562
16 94,775 68,189
(14,306) (332)

17 19,029 89,966
16 (27,419) 95,019
16 - (380,410)
(154) (964)

12 496 (797)
16 1,715 (9,762)
101,291 1,040,556

(47,332) (19,918)

(80,621) 154,144

8,653 (2,981)

(6,457) (178,168)

14,306 332

(64,158) (568,167)

77,777 21,844

17,062 19,678

20,521 467,320

4,445 585

9 (16,565) (2,646)
(50,000) (25,169)

- (911,538)

(62,120) (938,768)

125,747 238,865

(61,070) (200,905)

(15,116) (46,959)

(79) (354)

3,269 466,658

52,751 457,305

11,152 (14,143)

5 27,969 42,112
39,121 27,969

Las notas adjuntas son parte integrante de estos estados financieros consolidados.
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DESARROLLADORA HOMEX, S.A.B. DE C.V. Y SUBSIDIARIAS
Notas a los estados financieros consolidados
Al 31 de diciembre de 2022 y 2021
(Cifras en miles de pesos, excepto que se indique algo diferente)

1. Descripcion del negocio e informacién corporativa

Desarrolladora Homex, S.A.B. de C.V. y subsidiarias (“Desarrolladora Homex” o la “Compaiiia”) esta integrada por un
Grupo de empresas dedicadas principalmente a la promocion, disefio, desarrollo, construccion y comercializacion de
conjuntos habitacionales de vivienda: de interés social, media y residencial. Las principales actividades de la Compafiia
en relacion con sus desarrollos inmobiliarios incluyen la compra del terreno, la obtencién de permisos y licencias, el
disefio, construccién y comercializacidn de viviendas, asi como la asistencia para que sus clientes obtengan créditos
hipotecarios. La Compafiia fue constituida el 30 de marzo de 1998 y se inscribi6 en el Registro Publico de la Propiedad
y del Comercio de la Ciudad de Culiacan, Sinaloa, México, con una duracién por tiempo indefinido.

La Compaiiia tiene su domicilio social en Culiacan, Sinaloa, México, y sus acciones son publicas en la Bolsa Mexicana
de Valores. Su domicilio corporativo se localiza en Boulevard Rotarismo No. 1140, Desarrollo Urbano Tres Rios,
Culiacan, Sinaloa, México, cédigo postal 80020.

Desde 2020, la Compafiia adoptd un nuevo modelo de negocios denominado “Servicios integrales para el desarrollo de
vivienda” en donde la Compafiia presta sus servicios de construccion y comercializacién a terceros inversionistas. Al
31 de diciembre de 2022 y 2021 los ingresos bajo este esquema representaron el 83% y 74%, respectivamente, del total
de los ingresos de la Compafiia.

La Compafiia participa en ofertas de vivienda a los principales fondos de vivienda del pais, 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 (“Sofoles”) a través de fondos que les suministra la Sociedad Hipotecaria Federal (“SHF”);
adicionalmente, y en menor medida, participa en el mercado financiado por la banca comercial.

Por los periodos de doce meses terminados el 31 diciembre de 2022 y 2021, el financiamiento hipotecario en la venta
de viviendas tuvo las siguientes fuentes: INFONAVIT (44% y 58%, respectivamente) FOVISSSTE (8% y 6%,
respectivamente), otras fuentes (48% y 35%, respectivamente).

A pesar de que durante los afios 2022 y 2021 hubo limitaciones sobre la operacién de varios sectores econémicos y
productivos (véase Nota 1a), no se sucedieron eventos que pusieran en riesgo la continuidad operacional de la Compafiia,
y tampoco hubo cambios relevantes en los procesos operativos, ya que se implementaron las medidas sanitarias
correspondientes lo que permitieron la operacion diaria de la Compaiiia. A la fecha de emisidn de los estados financieros
se han liberado las actividades en todos los sectores econémicos y productivos ya que no se prevé otro confinamiento
como el del afio 2020.

la. Impacto del COVID-19 en la Compafiia

El 11 de marzo de 2020, la Organizacién Mundial de la Salud (OMS) declard la pandemia de la enfermedad COVID-
19 causada por el virus SARS-COV-2; en México el 31 de marzo de 2020 se declara “emergencia sanitaria” por la
Secretaria de Salud, asi como, el inicio de ciertas acciones para mitigar la dispersion y transmision del virus SARS-
COV-2 en la comunidad, entre ellas la suspensién inmediata de las actividades econdmicas no esenciales.

La industria de la construccién fue incluida como actividad esencial a partir del 1 de junio de 2020; sin embargo, los
meses que durd la suspension de actividades ocasion6 un impacto en la Compafiia en la disminucion de sus volimenes
de ventas por la interrupcion del desarrollo de obras propias y proyectos de terceros durante estos meses. El afio 2020
fue un afio complicado, y en muchos sentidos la Administracion tuvo que reinventar para continuar sus operaciones,
reducir gastos, enfrentar paros de operaciones, procesos mas lentos con entidades gubernamentales y financieras, asi
como contingencias de salud; por ello se tuvo que pensar e idear nuevas formas de generar un crecimiento rentable.
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Desarrolladora Homex, S.A.B. de C.V.y Subsidiarias
Notas a los estados financieros consolidados al 31 de diciembre de 2022 y 2021

La anterior situacion dio la oportunidad de acelerar la implementacion del nuevo modelo de negocio que a partir de ese
afio incluye tres esquemas: 1) aportacion de terreno o proyecto, 2) continuacién de un proyecto inconcluso, y 3)
proyectos nuevos.

Este nuevo modelo de negocio no es intensivo en requerimientos de capital e inversion, tiene menor riesgo y una tasa
de retorno muy atractiva y le permite a la Compafiia obtener un crecimiento mas acelerado, flexible y rentable al generar
un flujo de efectivo positivo en todos los proyectos que desarrolla.

En 2022 y 2021 la Compaifiia continud explorando oportunidades para desarrollar proyectos propios con el objetivo de
tener un portafolio balanceado entre proyectos de servicios integrales para el desarrollo de vivienda y proyectos propios,
asi como una diversificacion geografica adecuada.

A pesar de que durante los afios 2022 y 2021 hubo limitaciones sobre la operacién de varios sectores econémicos y
productivos, no se sucedieron eventos que pusieran en riesgo la continuidad operacional de la Compafiia y tampoco
hubo cambios relevantes en los procesos operativos, ya que se implementaron las medidas sanitarias correspondientes,
lo que permitieron la operacion diaria de la Compafiia.

1b. Efectos de la reforma laboral

El 23 de abril de 2021 se publicé el decreto que modifica diversas leyes federales, prohibiendo la subcontratacion de
personal y permitiendo Gnicamente la subcontratacién de servicios especializados o de ejecucién de obra especializada
gue no formen parte del objeto social de la beneficiaria de estos, siempre que el contratista esté registrado en el padron
publico que para tales efectos se establecid; asimismo. estas modificaciones contemplan un limite maximo para el pago
de la participacion de los trabajadores en las utilidades (PTU), correspondiente al monto mayor entre el equivalente a
tres meses de salario del trabajador o el promedio pagado por concepto de PTU en los ultimos tres afios.

La aplicacidn de dicho decreto no tuvo efectos materiales en los estados financieros de la Compafiia.

1c. Desincorporacion por venta de subsidiarias

El 29 de diciembre de 2021, Desarrolladora Homex y Opcion Homex, S.A. de C.V., concluyeron un contrato de
compraventa con ServiCoNal, S.A.P.I. de C.V. (“Los Compradores™), que fue pactado inicialmente el 27 de diciembre
de 2018, mediante el cual se concret la desincorporacién de nueve subsidiarias a través de la venta del total de las
acciones de Proyectos Inmobiliarios de Culiacan, S.A. de C.V. (“PICSA”) dado que PICSA era 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) Opcién 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 participacion) y 8) Stper Abastos Centrales y Comerciales, S.A. de C.V.

A través de esta operacion la Compariia tendrd una estructura corporativa mas simple, la cual, entre otros beneficios,
permitiré reflejar una posicion financiera mas sdlida al mismo tiempo que ayudara a la consolidacion del nuevo modelo
de negocio de la Compafiia para la prestacion de servicios integrales para el desarrollo y venta de viviendas de interés
social, vivienda media y residencial. Los ingresos, gastos, ganancias y pérdidas relacionadas con la venta de este grupo
de subsidiarias ascienden a $911,538 y se presentan en el rubro de “Operaciones discontinuas por venta de subsidiarias”
en los estados consolidados de resultados adjuntos.
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Desarrolladora Homex, S.A.B. de C.V.y Subsidiarias
Notas a los estados financieros consolidados al 31 de diciembre de 2022 y 2021

A lafechade laventa, los valores en libros de los activos netos, la contraprestacion recibiday los costos de la transaccion
fueron los siguientes:

Valores en libros
29 de diciembre

2021
Activos
Equivalentes de efectivo $ (1,033)
Cuentas por cobrar 3,097
Terrenos y obra en proceso 1,577,808
Otros activos circulantes 107,934
Otros activos no circulantes 49,110
Total de activos $ 1,736,916
Pasivos
Deuda $ 333,047
Cuentas por pagar 1,072,240
Otros pasivos circulantes 1,206,315
Otros pasivos no circulantes 12,698
Total de pasivos $ 2,624,300
Activos netos $ (887,384)
Contraprestacion en efectivo (31,954)
Costos de la transaccion netos 7,800
Utilidad en venta de subsidiarias $ (911,538)

De acuerdo con el contrato de compraventa de fecha 27 de diciembre de 2018, Desarrolladora Homex se obliga a sacar
en paz y a salvo e indemnizar a ServiCoNal, S.A.P.I. de C.V., PICSA y/o las subsidiarias de PICSA y a cada uno de sus
respectivos funcionarios, consejeros, empleados, accionistas, agentes, administradores y representantes, designados o
cesionarios (las “Partes Indemnizadas de ServiCoNal ), asi como a mantenerlos en paz y a salvo de cualquier dafio,
perjuicio, pérdida, responsabilidad, menoscabo, reclamacion, erogacién, contingencia en general o gasto, incluyendo
gastos y honorarios legales razonables (conjuntamente las “Pérdidas”), que dichas Partes Indemnizadas de ServiCoNal,
sufran o incurran de cualquier falsedad de las declaraciones de las vendedoras contenidas en el citado contrato, o de
cualquier litigio, procedimiento administrativo, judicial o arbitral que se haya resuelto, iniciado o notificado a la
vendedoras con anterioridad a la fecha de firma del contrato, que no haya sido divulgada o declarada en el mismo, asi
como por cualesquiera gastos, honorarios, u otros pagos incurridos o adeudados por las vendedoras con motivo de la
celebracion del contrato. Estas obligaciones de indemnizacién y de mantener en paz y a salvo a cualquier parte vy,
consecuentemente la parte que deba indemnizar quedard liberada de dicha obligacion de acuerdo con las reglas de
prescripcion aplicables.

2. Bases de preparacion y declaracion de cumplimiento con las Normas Internacionales de Informacién
Financiera.

Los estados financieros consolidados, que se acompafian, han sido preparados de conformidad con las Normas
Internacionales de Informacidn Financiera (NIIF o IFRS por sus siglas en inglés) y sus interpretaciones (CINIIF o IFRIC
por sus siglas en inglés) emitidas por el International Accounting Standards Board (IASB). Asi mismo, dichos estados
financieros consolidados han sido preparados bajo la presuncién de que la Compaiiia opera sobre la base de empresa en
funcionamiento (véase Nota 22).
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Las NIIF incluyen a las Normas Internacionales de Contabilidad (NIC), sus mejoras y las interpretaciones de las propias
NIIFy NIC (CINIIF y SIC, respectivamente).

Los estados financieros consolidados por los afios terminados el 31 de diciembre de 2022 y 2021, fueron aprobados y
autorizados para su emision el 25 de abril de 2023, por el Director General y por el Director Corporativo de
Administracién 'y Finanzas, José Alberto Bafios L6pez y Mario Israel Colin Miranda, respectivamente;
consecuentemente, dichos estados consideran los hechos o eventos ocurridos hasta esa fecha.

La Ley General de Sociedades Mercantiles y los estatutos de la Compafiia, le otorgan facultades a la Asamblea de
Accionistas para modificar los estados financieros individuales después de su emisién, los cuales se someteran a su
aprobacion en la proxima Asamblea Anual de Accionistas.

a) Bases de consolidacion

Los estados financieros consolidados incluyen los estados financieros individuales de Desarrolladora Homex y todas
sus subsidiarias al 31 de diciembre de 2022 y 2021. Todas las subsidiarias tienen fecha de reporte al 31 de diciembre
para cada uno de los afios reportados.

Desarrolladora Homex controla una subsidiaria cuando esta expuesta, o tiene derecho a retornos variables derivado de
su involucramiento con la subsidiaria y tiene la capacidad de afectar dichos retornos a través de su poder sobre la
subsidiaria.

Las subsidiarias son consolidadas desde la fecha de su adquisicion, siendo dicha fecha cuando la Compafiia obtiene
control y contindian siendo consolidadas hasta la fecha en que dicho control cese. Los estados financieros de las
subsidiarias se preparan por el mismo periodo de reporte que los de la Compafiia controladora, utilizando politicas
contables consistentes.

Un cambio en la participacion accionaria de una subsidiaria, sin pérdida de control, se contabiliza como una transaccion
de capital. Si la Compafiia pierde control sobre una subsidiaria, entonces:

Cancela los activos (incluyendo el crédito mercantil) y pasivos de dicha subsidiaria.

Cancela el valor en libros de cualquier participacion no controladora.

Cancela el valor acumulado de efectos de conversion reconocido en el capital contable.

Reconoce el valor razonable por la contraprestacién recibida.

Reconoce el valor razonable de cualquier inversion conservada.

Reconoce un superavit o déficit en utilidad o pérdida.

Reclasifica las acciones de la tenedora previamente reconocidas en otras partidas de la utilidad o pérdida
integral a resultados del periodo o a resultados acumulados, segin sea apropiado.

La Compafiia segrega la utilidad o pérdida integral total de las subsidiarias entre los propietarios de la controladora y
las participaciones no controladoras con base en su participacion respectiva.

Todas las operaciones y saldos entre la Compafiia y sus subsidiarias se eliminan en la consolidacion, incluyendo
ganancias y pérdidas no realizadas en operaciones entre subsidiarias y la Compafiia. En los casos en los que existen
pérdidas no realizadas en la venta de activos de la Compafiia, se realiza una revision en la consolidacion de manera que
el activo involucrado también se verifica para efectos del deterioro desde la perspectiva de la Compafiia.

Las principales subsidiarias de la Compafiia, asi como el porcentaje de participacion sobre su capital social al 31 de
diciembre de 2022 y 2021, y una breve descripcion de sus actividades, se muestran a continuacion:
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31de 31de
Compafiia diciembre diciembre Actividad
de 2022 de 2021

Homex Atizapan, S.A. de C.V. 93.14 % 93.14 % Promocion, disefio, construccion y comercializacion de viviendas.
CT Prop, S.de R.L de C.V. 100 % 100 % Promocion, disefio, construccion y venta de viviendas turisticas.
Prendache, S.A. de C.V. 100 % 100 % Promocidn, disefio, construccion y comercializacién de viviendas
SOUL BR, S.A.de C.V. 100 % 100 % Prestacion de servicios administrativos.
Sicrevi México, S.A. de C.V. 100 % 100 % Promocion, disefio, construccion y comercializacion de viviendas.
NWBH, S.A. de C.V. 100 % 100 % Promocion, disefio, construccion y comercializacion de viviendas.

Durante los afios terminados el 31 de diciembre de 2022 y 2021 no hubo subsidiarias no consolidadas, por lo que no fue
aplicable ningln criterio de exclusion.

b) Participacion no controladora en subsidiarias

Al 31 de diciembre de 2022 y 2021 existe una participacién no controladora en Homex Atizapén, S.A. de C.V., la cual
se consolida debido a que la Compafiia tiene una participacion mayoritaria y ejerce control sobre ella.

3. Adopcion de nuevos pronunciamientos

Modificaciones y mejoras a normas existentes que afectan los saldos reportados y/o las revelaciones en los estados
financieros consolidados 2022

La Compafiia aplicé las siguientes modificaciones y mejoras a las NIIF, las cuales son obligatorias y entraron en vigor
a partir del 1 de enero de 2022. La naturaleza de cada modificacion se describe a continuacion:

Modificaciones a la NIIF 3, Combinaciones de negocios — Referencia al marco conceptual

Las modificaciones actualizan la NI1F 3 para que se refiera al Marco Conceptual de 2018 en lugar del Marco Conceptual
de 1989. También se afiade un requerimiento de que, para las obligaciones dentro del alcance de la NIC 37, Provisiones,
pasivos contingentes y activos contingentes, una adquirente aplica la NIC 37 para determinar si en la fecha de
adquisicion existe una obligacion presente como resultado de eventos pasados. Para un gravamen que estaria dentro del
alcance de la CINIIF 21, Gravamenes, la adquirente debe aplicar dicha interpretacion para determinar si el evento
obligante que da lugar a un pasivo para pagar el gravamen ha ocurrido en la fecha de adquisicion.

Modificaciones a la NIC 16, Propiedades, planta y equipo — Ingresos antes del uso previsto

Las enmiendas prohiben reducir del costo de un elemento de propiedades, planta y equipo; cualquier producto de la
venta de elementos producidos antes de que ese activo esté disponible para su uso, mientras se lleva el activo a la
ubicacién y condicion necesarias para que pueda operar en la forma prevista por la administracion. Consecuentemente,
la Compafiia reconoce los ingresos y costos en resultados. La entidad mide el costo de esos elementos de acuerdo con
la NIC 2, Inventarios.

Las enmiendas también aclaran el significado de “probar si un activo estd funcionando correctamente”. La NIC 16 ahora
especifica que esto evalla si el desempefio técnico y fisico del activo es tal, que puede usarse en la produccién o
suministro de bienes o servicios, para alquilar a otros o con fines administrativos.

En caso de que no se presenten por separado en el estado de resultado integral los importes de los ingresos y costos que

se relacionen con los elementos producidos que no sean un resultado de las actividades ordinarias de la entidad, debera
revelarse en qué linea(s) se incluye(n) dicho(s) concepto(s).
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Modificaciones a la NIC 37, Provisiones, pasivos contingentes y activos contingentes — Contratos onerosos (Costo
de cumplimiento de un contrato)

Las modificaciones especifican que el costo de cumplir un contrato comprende los costos que se relacionan directamente
con el contrato, los cuales consisten en: (a) los costos incrementales de cumplir ese contrato (por ejemplo, mano de obra
directa o materiales); y (b) una asignacion de otros costos que se relacionan directamente con el cumplimiento de
contratos (un ejemplo seria la asignacion del cargo por depreciacion para elemento de propiedad, planta y equipo
utilizado para cumplir el contrato).

Mejoras Anuales a las NIIF Ciclo 2018-2020
Las Mejoras anuales incluyen enmiendas a cuatro normas:

e NIIF 1, Adopcion por primera vez de las NIIF — proporciona una solucidn practica adicional a una subsidiaria
que se convierte en adoptante por primera vez en una fecha posterior que su controladora, con respecto a la
contabilizacion de las diferencias de conversion acumuladas. Bajo esta consideracion, una subsidiaria que usa
la exencion que ya contempla NIIF 1, ahora también puede optar por medir las diferencias de conversion
acumuladas para todos los negocios en el extranjero al valor en libros que se incluiria en los estados financieros
consolidados de la tenedora, con base en la fecha de transicion de la tenedora a las NIIF; esto puede aplicarse
si no se realizaron ajustes por procedimientos de consolidacion y por los efectos de la combinacion de negocios
en la que la tenedora adquirié a la subsidiaria. Esta solucién practica también aplica para asociadas 0 negocios
conjuntos gue usan la exencion de NIIF 1.

e NIIF 9, Instrumentos financieros — esta mejora aclara los conceptos a incluir al realizar la “prueba del 10 por
ciento” para evaluar la baja un pasivo financiero.

e NIIF 16, Arrendamientos — se elimina la figura del reembolso en mejoras de arrendamiento.

e NIC 41, Agricultura — La mejora elimina el requisito de la NIC 41 de que las entidades excluyan los flujos de
efectivo de impuestos al medir el valor razonable.

La adopcién de estas modificaciones y mejoras a las normas existentes no han tenido ningtn efecto importante sobre la
situacion financiera consolidada, ni los resultados o flujos de efectivo consolidados de la Compafiia.

Nuevas NIIF y modificaciones a otras normas existentes con vigencia posterior al 31 de diciembre de 2022
A la fecha de autorizacién de estos estados financieros consolidados, el IASB ha publicado nuevas NIIF y

modificaciones a otras existentes, cuyo cumplimiento obligatorio ocurrird con posterioridad al 31 de diciembre de 2022.
El detalle es como sigue:

Aplicacion obligatoria para

Normas / Modificaciones a Normas Lo :
ejercicios iniciados a partir de

NIIF 17, Contratos de seguros, y Modificaciones 1 de enero de 2023

Modificaciones a NIIF 10 y NIC 28 — Venta o contribucidn de activos entre
un inversionista y su asociada 0 negocio conjunto
Modificaciones a NIC 1 — Clasificacion de Pasivos como Circulante y No

Sin fecha adn

. 1 de enero de 2023
circulante
Modificaciones a NIC 1y al Documento de Préactica de NIIF 2 1 de enero de 2023
Modificaciones a la NIC 8 — Definicion de estimaciones contables 1 de enero de 2023
Modificaciones a la NIC 12 — Impuestos diferidos relacionados a los activos 1 de enero de 2023

y pasivos que surgen de una sola transaccion
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Basandose en los andlisis realizados a la fecha de los estados financieros consolidados, la Administracion de la
Compafiia estima que la adopcién de las normas y modificaciones publicadas pero no efectivas ain no tendran un
impacto significativo sobre los estados financieros consolidados en el periodo de aplicacion inicial.

4. Principales politicas contables

Las siguientes son las principales politicas contables aplicadas en la preparacion de los estados financieros consolidados:
a) Reconocimiento de ingresos y costos

Los ingresos se originan principalmente por la comercializacidon y venta de viviendas propias y por los servicios
integrales para el desarrollo de vivienda y comercializacién a terceros. Para determinar el momento en que se deben
reconocer los ingresos, la Compafiia sigue el modelo de cinco pasos que consiste en:

Identificar el contrato con un cliente

Identificar las obligaciones de desempefio

Determinar el precio de la transaccion

Asignar el precio de la transaccion a las obligaciones de desempefio

Reconocer los ingresos cuando/conforme se cumplen las obligaciones de desempefio.

grwdpE

La Compafiia no realiza transacciones que involucren diferentes contratos y que por sus caracteristicas deban ser
combinados de acuerdo con la NIIF 15, Ingresos procedentes de contratos con clientes; asimismo, usualmente no realiza
transacciones que involucren diferentes servicios como parte de un mismo contrato, por lo que, en todos los casos el
precio total de la transacci6n para un contrato se asigna a una sola obligacion de desempefio con base en sus precios de
venta independientes.

El precio de la transaccion para los contratos no considera pagos variables, tampoco contemplan componente de
financiamiento, pagos en especie ni montos cobrados en nombre de terceros.

Los ingresos se reconocen en un momento determinado o a lo largo del tiempo, cuando (o conforme) la Compafiia
cumple con las obligaciones de desempefio al transferir los bienes o servicios prometidos a sus clientes.

La Compafiia reconoce los pasivos del contrato por el pago recibido con respecto a las obligaciones de desempefio no
cumplidas y presenta estos montos como “Anticipos de clientes para futuras ventas” en el estado consolidado de
situacion financiera. De manera similar, si la Compafiia cumple con una obligacién de desempefio antes de recibir el
pago, entonces reconoce ya sea un activo del contrato o una cuenta por cobrar en su estado consolidado de situacion
financiera, dependiendo de si se requiere algo mas que sélo el paso del tiempo antes de que el pago sea exigible.

La Compafiia evalla sus contratos de ingresos con criterio especifico para poder determinar si estd actuando como
principal o agente. La Compafiia ha concluido que esta actuando como principal con respecto a sus contratos de ingresos.
Los siguientes son criterios especificos de reconocimiento de ingresos que deberan ser cumplidos para que el ingreso
pueda ser reconocido:

Servicios integrales para el desarrollo de viviendas

Los ingresos y costos por servicios integrales para el desarrollo de vivienda se reconocen a lo largo del tiempo de
conformidad con el método de entradas, medido sobre la base de los esfuerzos o recursos de la Compafiia para satisfacer
la obligacion de desempefio, es decir mide el porcentaje de los costos incurridos sobre los costos totales estimados para
cada desarrollo y cada proyecto, de acuerdo con la NIIF 15. Bajo este método, los ingresos totales previstos para cada
desarrollo y proyecto se multiplican por el porcentaje de avance para determinar el importe de los ingresos que deben
reconocerse. La Administracion de la Compafiia evalta periédicamente la razonabilidad de las estimaciones utilizadas
para determinar el porcentaje de avance.
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Servicios de comercializacion

La Compaifiia presta servicios de comercializacién de viviendas propiedad de terceros, este servicio incluye cualquier
actividad de asesoria, administrativa, de promocion y comision mercantil para la venta de dichas viviendas.

Los ingresos por asesoria y actividades administrativas se reconocen sobre la base de linea recta durante el plazo de
cada contrato. Dado que la cantidad de trabajo que se requiere realizar bajo estos contratos no varia significativamente
de un mes a otro, el método de linea recta proporciona una representacion fiel de la transferencia de servicios.

Los ingresos por la promocién y comisién mercantil se reconocen sobre la base de tiempo y gastos conforme se prestan
los servicios. Los clientes reciben sus facturas semanalmente de acuerdo con el avance del trabajo y gastos incurridos.
Los montos que permanecen sin facturar al cierre del periodo sobre el que se informa se presentan en el estado de
situacion financiera como cuentas por cobrar ya que solo se requiere el paso del tiempo para que venza el pago de dichos
montos.

Desde 2019 la Compaiiia separaba los ingresos por Servicios de comercializacion de los Servicios de construccidn, sin
embargo, dado que los contratos de ambos ingresos estan relacionados y las obligaciones de desempefio dependen
estrechamente una de la otra, en 2022 la Compafiia decidié clasificar estos dos dentro de un sélo rubro como Servicios
integrales para el desarrollo de viviendas.

Ingresos por disefio de proyectos y otros

Los ingresos por disefio de proyectos y otros incluyen la elaboracion de proyectos preoperativos para nuevos desarrollos
de viviendas propuestos a nuevos inversionistas en donde se llevan a cabo estudios de factibilidad y tramitologia de los
mismos que van desde la proyeccion hasta el comienzo de la construccion. Estos ingresos se reconocen y facturan a lo
largo del tiempo conforme al porcentaje de avance autorizado por el cliente.

Venta de viviendas

Los ingresos por la venta de viviendas se reconocen en un momento determinado, esto es cuando o conforme la
Compafiia transfiere el control de los activos al cliente, es decir, los riesgos y beneficios, en forma significativa,
derivados de la propiedad o titularidad de los bienes. La Compafiia no conserva para si alguna participacién continua en
la gestién actual de los bienes vendidos, en el grado usualmente asociado con la propiedad, ni retiene el control efectivo
sobre los mismos y el comprador ha aceptado el bien. Las condiciones anteriores se cumplen normalmente a la
terminacién de la construccion, a la firma por parte de la Compaifiia, del cliente y de la institucién financiera de la
escritura respectiva y una vez que el bien ha sido fisicamente entregado.

El costo de ventas representa el costo incurrido en la construccién de las viviendas para su venta por la Compafiia. Estos
costos incluyen la tierra, los materiales directos, mano de obra y todos los costos indirectos relacionados con el desarrollo
del proyecto, tales como mano de obra indirecta, equipos, reparaciones, depreciaciéon y la capitalizacién del costo
financiero por préstamos.

b) Efectivo y equivalentes de efectivo

El efectivo y equivalentes de efectivo comprende el efectivo en caja y bancos y los depdsitos a la vista, junto con
cualesquiera otras inversiones altamente liquidas y a corto plazo que sean facilmente convertibles en montos conocidos
de efectivo y que estan sujetos a un riesgo insignificante de cambio en su valor.

¢) Inventariosy costo de ventas

Las obras en proceso, los materiales de construccién, los terrenos en desarrollo y para futuros desarrollos se valtan al
menor de su costo de adquisicién y su valor neto de realizacion. Por valor neto de realizacion se entiende el valor
estimado de venta en el curso ordinario de las operaciones del negocio, menos los costos estimados para terminacion y
los costos estimados necesarios para llevar a cabo la venta.
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Los terrenos para futuros desarrollos corresponden a la reserva territorial que se encuentra pendiente de desarrollar mas
alla del afio 2023. La Compafiia clasifica los terrenos que estan garantizando deuda, cuentas por pagar vencidas en
procesos de formalizacion y aquéllos que tiene la intencién de vender o consumir en su ciclo normal de operaciones
como activos circulantes. EI remanente de los terrenos es clasificado como activo a largo plazo.

La NIC 23, Costos por préstamos, establece que los costos por préstamos que sean directamente atribuibles a la
adquisicidn, construccion o produccion de un activo apto, el cual es aquél que requiere, necesariamente, de un periodo
sustancial antes de estar listo para el uso al que esta destinado o para la venta, forman parte del costo de dichos activos.

La Compaifiia reconoce los otros costos por préstamos como un gasto en el periodo en que se haya incurrido en ellos.
Los costos por préstamos son los intereses en los que la entidad incurre, que estan relacionados con los fondos que ha
tomado prestados. Los terrenos en desarrollo y construccion en proceso incluyen los costos por préstamos capitalizados.
La Compafiia capitaliza los costos por préstamos que resultan de la aplicacion de un promedio ponderado de deuda al
promedio ponderado de la inversion en construccion en proceso y los terrenos en desarrollo durante el periodo de
adquisicién y construccién.

Al 31 de diciembre de 2022 y 2021, la Compafiia no capitalizé costos por préstamos, debido a que los desarrollos activos
no tienen financiamiento y los desarrollos mas antiguos dejaron de ser calificables.

d) Pagos anticipados
Los pagos anticipados se reconocen siempre y cuando se estime que el beneficio econémico futuro asociado fluya hacia

la Compaiiia. Una vez que el bien o servicio es recibido, la Compafiia amortiza el importe relativo a los pagos anticipados
como un activo o gasto del periodo, dependiendo de su naturaleza.

e) Maquinariay equipo
La maquinaria y equipo se registran al costo de adquisicion o al costo de fabricacion incluyendo cualquier costo
atribuible directamente para trasladar los activos a la locacion y dejarlos en condiciones necesarias para operar de la

forma prevista por la Administracion.

La depreciacion se calcula conforme al método de linea recta con base en la vida (til estimada menos su valor residual
estimado, como se muestra a continuacion:

Afios
Maquinaria y equipo 3all
Equipo de transporte 4
Mobiliario y equipo de oficina 10
Equipo de computo 4
Equipo de comunicacion 4

Una partida de maquinaria y equipo se deja de reconocer a partir de su baja o cuando no existen beneficios economicos
futuros que se esperen por su uso o eliminacién. Cualquier utilidad o pérdida derivada de la cancelacion de un activo
(calculada como la diferencia entre el valor neto recuperado y el valor en libros del activo) se incluye en el estado
consolidado de resultados cuando el activo se cancela o se da de baja.

f) Activos arrendados
La Compafiia como arrendataria

Para cualquier contrato celebrado, la Compafiia considera si este es o contiene un arrendamiento. Un arrendamiento se
define como ‘un contrato, o parte de un contrato, que otorga el derecho de uso de un activo (el activo subyacente) durante
un periodo de tiempo a cambio de un pago’. Para aplicar esta definicion, la Compafiia considera si el contrato cumple
con tres evaluaciones clave, como sigue:
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e El contrato contiene un activo identificado, que se identifica ya sea explicitamente en el contrato o implicitamente
al ser identificado en el momento en que el activo se pone a disposicién de la Compafiia.

e LaCompafiia tiene derecho a obtener sustancialmente todos los beneficios econémicos derivados del uso del activo
identificado durante el periodo de uso, considerando sus derechos dentro del alcance definido en el contrato; y

e La Compaiiia tiene el derecho a dirigir el uso del activo identificado durante el periodo de uso. la Compaiiia evalla
si tiene derecho a dirigir el ‘como y con qué proposito’ se utiliza el activo durante el periodo de uso.

Medicion y reconocimiento de los arrendamientos como arrendatario

En la fecha de inicio del arrendamiento, la Compafiia reconoce un activo por derecho de uso y un pasivo por
arrendamiento en el estado consolidado de situacion financiera. El activo por derecho de uso se mide al costo, que se
compone de la medicién inicial del pasivo por arrendamiento y de los costos directos iniciales.

La Compafiia deprecia los activos por derecho de uso en linea recta desde la fecha de comienzo del arrendamiento hasta
el final de la vida util del activo por derecho a uso o el final del plazo del arrendamiento, el que sea menor. La Compafiia
también evalGa el deterioro de valor del activo por derecho de uso cuando existen indicios al respecto.

En la fecha de comienzo, la Compafiia mide el pasivo por arrendamiento al valor presente de los pagos pendientes a esa
fecha, descontados utilizando la tasa de interés implicita en el contrato de arrendamiento, si dicha tasa es facilmente
determinable, o la tasa incremental de los préstamos.

Los pagos de arrendamiento incluidos en la medicion del pasivo por arrendamiento se componen de pagos fijos
(incluyendo pagos que son fijos en sustancia), pagos variables basados en un indice o tasa.

Después de la medicién inicial, el pasivo se reducird con los pagos efectuados y se incrementard por los intereses. El
pasivo se vuelve a medir para reflejar cualquier reevaluacion o modificacion, o si hay cambios en los pagos que son
fijos en sustancia.

Cuando se vuelve a medir el pasivo por arrendamiento, el ajuste correspondiente se refleja en el activo por derecho de
uso o en resultados si el activo por derecho de uso ya se ha reducido a cero.

La Compafiia eligié contabilizar los arrendamientos a corto plazo y los arrendamientos de activos de bajo valor
utilizando las soluciones précticas. En lugar de reconocer un activo por derecho de uso y un pasivo por arrendamiento,
los pagos relacionados se reconocen en linea recta como un gasto en resultados durante el plazo del arrendamiento.

En el estado consolidado de situacion financiera, los activos por derechos de uso se han incluido en el rubro de
“maquinaria y equipo” y los pasivos por arrendamiento se han incluido en el de “cuentas por pagar”.

g) Deterioro de maquinaria y equipo

Para efectos de evaluar el deterioro, los activos se agrupan en los niveles mas bajos para los cuales existe un ingreso de
efectivo adecuado independiente (unidades generadoras de efectivo). Como resultado de esta agrupacion, los activos se
prueban individualmente para deterioro y algunos se prueban a nivel de unidad generadora de efectivo.

Los activos individuales o unidades generadoras de efectivo se prueban para deterioro siempre que haya algln evento o
cambio en las circunstancias que indiquen que el monto registrado no puede ser recuperable.

Una pérdida por deterioro se reconoce por el monto en el que el valor registrado del activo o de la unidad generadora de
efectivo excede su valor de recuperacion, el cual corresponde a la cantidad mayor entre el valor razonable menos el
costo de venta y el valor en uso. Para determinar el valor en uso, la Administracion estima los flujos de efectivo futuros
esperados y determina una tasa de interés adecuada para poder calcular el valor presente de dichos flujos de efectivo.
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Los datos utilizados para los procedimientos de prueba por deterioro estan vinculados directamente con el presupuesto
maés reciente aprobado, ajustado segun sea necesario para excluir los efectos de futuras reorganizaciones y mejoras de
activos. Los factores de descuento reflejan la evaluacion actual de las condiciones del mercado sobre el valor del dinero
en el tiempo y factores de riesgo especificos de los activos.

Las pérdidas por deterioro se reconocen en el estado consolidado de resultados en las categorias de gastos consistentes
con la funcion del activo deteriorado.

Al 31 de diciembre de 2022 y 2021, los estudios realizados concluyen que no existen indicios de deterioro por los que
se tenga que reconocer alguna pérdida sobre el valor de la maquinaria y equipo.

h) Obligaciones por beneficios a los empleados
Beneficios posteriores al empleo

El plan de beneficios definidos de la Compafiia incluye la prima de antigiiedad que cubre a todos sus trabajadores, la
cual se determina con base en lo establecido en la Ley Federal del Trabajo (“LFT”). Bajo la LFT, los trabajadores tienen
derecho a ciertos beneficios al momento de su separacion, bajo ciertas circunstancias. El pasivo reconocido en el estado
consolidado de situacién financiera para los planes de beneficios definidos es el valor presente de las obligaciones de
beneficios definidos a la fecha de reporte.

La Compaiiia estima la obligacion de beneficios definidos anualmente con la ayuda de actuarios independientes con
base en la tasa estandar de inflacion, la tasa de crecimiento salarial y la de mortalidad. Los factores de descuento se
determinan cerca del cierre de cada afio con referencia a los bonos gubernamentales de alta calidad que se denominan
en la moneda en la cual se pagaran los beneficios y que tengan vencimiento aproximado a los plazos del pasivo de prima
de antigliedad.

Los costos por servicios del pasivo por beneficios definidos se incluyen en el gasto por beneficios a empleados. Las
ganancias o pérdidas que derivan de las remediciones del pasivo por beneficios definidos se incluyen en otras partidas
de utilidad integral.

Indemnizaciones

Las indemnizaciones no sustitutivas de una jubilacién, cubiertas al personal que se retira tanto por causas de una
restructura como de cualquier otra causa, se cargan a los resultados del periodo en que se realizan o bien se crean
provisiones cuando existe una obligacién presente de eventos con una probabilidad de salida de recursos y se puede
razonablemente estimar dicha obligacién.

Beneficios a empleados a corto plazo

Los beneficios a empleados a corto plazo incluyen los derechos de vacaciones; estos pasivos circulantes se incluyen en
el rubro de “cuentas por pagar”, son medidos por el monto que se espera pagar como resultado del derecho no utilizado.
En virtud de que estos pasivos son a corto plazo no han sido descontados al considerarse dicho efecto inmaterial.

i) Instrumentos financieros

Reconocimiento, medicion inicial y baja de instrumentos financieros

Los activos y pasivos financieros se reconocen cuando la Compafiia forma parte de las clausulas contractuales de un
instrumento financiero.

Los activos financieros se dan de baja cuando los derechos contractuales sobre los flujos de efectivo del activo financiero
expiran o cuando el activo y sustancialmente todos sus riesgos y beneficios se transfieren. Un pasivo financiero se da
de baja cuando la obligacion se extingue, descarga, cancela o expira.
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Clasificacién y medicion inicial de activos financieros

A excepcion de las cuentas por cobrar a clientes, que no contienen un componente de financiamiento significativo y se
miden al precio de la transaccion de acuerdo con la IFRS 15, todos los activos financieros se miden inicialmente a valor
razonable ajustado por los costos de transaccion (en caso de que aplique).

Los activos financieros, que no son designados y efectivos como instrumentos de cobertura, se clasifican en las
siguientes tres categorias para propdsitos de su valuacion:

e Costo amortizado
e Valor razonable con cambios en resultados (VRCR)
e Valor razonable con cambios en otro resultado integral (VRORI)

En los periodos presentados, la Compafiia no tiene activos financieros categorizados como VRCR ni VRORI.
La clasificacidn anterior se determina tomando como base los siguientes conceptos:

e El modelo de negocio para el manejo del activo financiero
e Las caracteristicas contractuales del flujo de efectivo del activo financiero

Todos los ingresos y gastos relacionados con activos financieros se reconocen en resultados y se presentan dentro de los
gastos e ingresos financieros u otras partidas financieras; excepto el deterioro de las cuentas por cobrar a clientes que se
presenta en ventas netas.

Medicion posterior de los activos financieros

Activos financieros a costo amortizado-

Los activos financieros se miden a costo amortizado si los activos cumplen con las siguientes condiciones (y no se
designan a VRCR):

¢ Se mantienen dentro de un modelo de negocio cuyo objetivo es mantener los activos financieros y cobrar sus flujos
de efectivo contractuales.

e Los términos contractuales de los activos financieros dan lugar a flujos de efectivo que son Gnicamente pagos de
capital e intereses sobre el saldo de capital pendiente.

Si el valor razonable del activo financiero en el momento del reconocimiento inicial difiere del precio de la transaccidn,
el instrumento se reconoce ajustado para aplazar la diferencia entre ambos valores. Después esa diferencia diferida se
reconocera en resultados en la medida que surja un cambio que implique un cambio en el valor del instrumento
financiero.

Después del reconocimiento inicial, estos se miden a costo amortizado utilizando el método de interés efectivo. Se omite
el descuento cuando el efecto del descuento no es material. El efectivo y equivalentes de efectivo, las cuentas por cobrar
a clientes y la mayoria de las otras cuentas por cobrar se ubican en esta categoria de instrumentos financieros.

Deterioro de activos financieros

La Compafiia usa un enfoque simplificado para contabilizar las cuentas por cobrar a clientes y otras cuentas por cobrar,
asi como los activos de los contratos con clientes, y reconoce la reserva para deterioro como las pérdidas crediticias
esperadas durante el tiempo de vida del activo. Estos son los déficits esperados en los flujos de efectivo contractuales,
considerando el incumplimiento potencial en cualquier momento durante la vida del instrumento financiero. La
Compafiia utiliza su experiencia historica, indicadores externos e informacién a futuro para calcular las pérdidas
crediticias esperadas utilizando una matriz de provisiones.
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La Compaiiia evalla el deterioro de las cuentas por cobrar a clientes sobre una base colectiva clasificada por el tipo de
industria del cliente, ya que tienen caracteristicas compartidas de riesgo crediticio y se han agrupado con base en los
dias vencidos. En la Nota 24 se incluye un analisis detallado de como se aplican los requerimientos de deterioro de la

Clasificacion y medicion de pasivos financieros

Los pasivos financieros de la Compafiia incluyen deuda financiera, proveedores y otras cuentas por pagar. Estos pasivos
se miden inicialmente a valor razonable y, cuando aplica, se ajustan por los costos de transaccion, a menos que la
Compafiia haya designado el pasivo financiero a valor razonable con cambios en resultados.

Subsecuentemente, los pasivos financieros se miden a costo amortizado utilizando el método de interés efectivo, excepto
para los derivados y pasivos financieros designados a VRCR, que se contabilizan posteriormente a valor razonable con
ganancias o pérdidas reconocidas en resultados (que no sean instrumentos financieros derivados que se designan y son
efectivos como instrumentos de cobertura).

Todos los cargos relacionados con intereses vy, si aplica, los cambios en el valor razonable de un instrumento se
reconocen en resultados y son incluidos dentro de los costos o ingresos por financiamiento.

j) Provisiones y compromisos

Las provisiones se registran cuando hay una obligacion presente (ya sea legal o implicita) como resultado de un suceso
pasado, para la que es probable que la Compafiia tenga que desprenderse de recursos econdmicos para cancelar dicha
obligacién y el importe de ésta pueda estimarse con fiabilidad. Cuando la Compafiia espera que parte o la totalidad de
una provision sea reembolsada, tal reembolso se reconoce como un activo separado, pero sélo cuando sea practicamente
segura su recuperacion. El gasto relacionado con cualquier provision se presenta neto de cualquier reembolso en el
estado consolidado de resultados.

En aquellos casos en los que se considere poco probable o remota una posible salida de recursos econémicos como
resultado de las obligaciones presentes, no se reconoce ningin pasivo, a menos que se esté en el curso de una
combinacién de negocios. En una combinacion de negocios, los pasivos contingentes se reconocen a la fecha de
adquisicién cuando existe una obligacién presente surgida de eventos pasados y el valor razonable se pueda medir de
manera fiable, incluso si la salida de recursos econémicos no es probable. Posteriormente se miden con base en el monto
que sea mayor entre una provisiéon comparable segln se describe anteriormente, y el monto reconocido a la fecha de
adquisicién, menos cualquier amortizacion.

En caso de que el valor del dinero en el tiempo sea material, las provisiones son descontadas utilizando una tasa antes
de impuestos que refleje cuando sea apropiado, los riesgos especificos al pasivo. Cuando el descuento sea utilizado, el
incremento en la provisién derivado del paso del tiempo se reconoce como gasto por intereses.

La provision para gastos “Tramites con gobiernos estatales y municipales” que se incluye en el rubro de “cuentas por
pagar” (véase Nota 12) corresponde a predial, infraestructura sanitaria, luz, drenaje, entre otros; esta provision se mide
con base en el gasto estimado requerido para liquidar la obligacion presente a la luz de la evidencia confiable disponible
a la fecha del reporte, incluyendo los riesgos e incertidumbres asociados con la obligacién actual.

Los compromisos no son sujetos de reconocimiento a menos que ocasionen una pérdida. Los compromisos se revelan

cuando las adiciones de activo fijo son importantes, los bienes o servicios contratados exceden sustancialmente las
necesidades inmediatas de la Compafiia o representan obligaciones contractuales.
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k) Impuestos a la utilidad

Impuesto sobre la renta corriente

El impuesto sobre la renta (ISR) corriente a cargo o a favor por el periodo actual se reconoce hasta el importe que se
espera recuperar 0 pagar a las autoridades fiscales. Las tasas de impuestos y leyes fiscales utilizadas para calcular el
importe de dicho impuesto son aquellas que han sido promulgadas o sustancialmente promulgadas a la fecha de reporte.

El ISR corriente relacionado con partidas reconocidas directamente en el capital contable se reconoce en el capital
contable y no en el estado consolidado de resultados. La Administracion de la Compafiia periédicamente evalla las
posiciones fiscales en las declaraciones de impuestos con respecto a situaciones donde las regulaciones fiscales
correspondientes son sujetas a interpretacion y establecen las provisiones donde es apropiado.

Impuesto sobre la renta diferido

El ISR diferido se determina por el método de activos y pasivos a la fecha de reporte entre las bases contables de los
activos y sus valores en libros para efectos de reporte financiero.

El ISR diferido pasivo se reconoce por todas las diferencias temporales, excepto:

e Cuando el pasivo por ISR diferido deriva del reconocimiento inicial del crédito mercantil de un activo o pasivo en
una transaccion que no sea una combinacion de negocios y el tiempo de la transaccidn, no afecte la utilidad contable
ni fiscal.

e Con respecto a las diferencias temporales asociadas con las inversiones en subsidiarias, asociadas y participaciones
en negocios conjuntos, donde el tiempo de reversién de las diferencias temporales pueda ser controlado y sea
probable que las diferencias temporales no se reversen en un futuro cercano.

El ISR diferido activo se reconoce por todas las diferencias temporales deducibles, pérdidas y créditos fiscales por
amortizar, mientras sea probable que la utilidad gravable esté disponible cuando las diferencias temporales deducibles
y las pérdidas y créditos fiscales por amortizar puedan ser utilizadas, excepto:

e Cuando el activo por ISR diferido relacionado con las diferencias temporales, derive del reconocimiento inicial de
un activo o pasivo en la transaccion que no sea una combinacion de negocios y el tiempo de la transaccién, no
afecte la utilidad contable ni fiscal.

e Con respecto a las diferencias temporales asociadas con las inversiones en subsidiarias, asociadas y participaciones
en negocios conjuntos, el ISR diferido activo podra ser reconocido solo mientras sea probable que las diferencias
temporales sean reversibles en un futuro cercano y la utilidad gravable esté disponible cuando las diferencias
temporales puedan ser utilizadas.

El valor en libros del ISR diferido activo se revisa a la fecha de cada reporte y se reduce en tanto no sea probable que
exista suficiente utilidad gravable que permita que toda o una parte de este impuesto pueda ser utilizado. El activo por
ISR diferido no reconocido sera revaluado a la fecha de cada reporte y se reconocera cuando sea probable que las futuras
utilidades fiscales permitiran que el ISR diferido activo sea recuperado.

El ISR diferido, activo y pasivo se mide utilizando la tasa fiscal que se espera aplicar en el afio en que el activo sea
realizado o el pasivo pagado, basado en las tasas fiscales que han sido promulgadas o sustancialmente promulgadas a la
fecha de reporte.

El ISR diferido es reconocido en correlacion con la transaccion de origen ya sea en el estado consolidado de resultado
integral o directamente en el capital contable.

El activo y el pasivo, de ISR diferido se netean si existe un derecho legal para compensar los activos contra los pasivos
y los impuestos diferidos estan relacionados con la misma entidad y con la misma autoridad fiscal.
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) Moneda extranjera
Moneda funcional y de presentacion

Los estados financieros consolidados se presentan en “pesoS mexicanos™, que corresponden a la moneda del entorno
econémico donde operan la Compafiia y sus subsidiarias, es decir su moneda funcional, la cual es también su moneda
de informe.

Saldos y transacciones en moneda extranjera

Las operaciones con monedas extranjeras se convierten a la moneda funcional de la Compafiia, utilizando los tipos de
cambio prevalecientes en las fechas de las operaciones. Las ganancias y pérdidas cambiarias resultantes de la liquidacién
de dichas operaciones y de la valuacion de las partidas monetarias al tipo de cambio de cierre de afio, se reconocen en
resultados.

Los rubros no monetarios son medidos a costo histérico (convertidos utilizando los tipos de cambio a la fecha de la
operacion), excepto aquellos rubros no monetarios medidos a valor razonable los cuales se convierten utilizando los
tipos de cambio a la fecha en que se determiné el valor razonable.

m) Capital contable
El capital social representa el valor nominal de las acciones que han sido emitidas.
El capital contable se integra de otros componentes como sigue:

e Prima en venta de acciones — incluye las primas recibidas por la emision de capital social. Cualquier costo de
operacion asociado con la emision de acciones se deduce de la prima por emisién de acciones, neto de cualquier
beneficio por el impuesto relacionado.

e Reserva legal — representa el 5% de las utilidades obtenidas; el total de la reserva no excederé del 20% del capital
social.

e Otras cuentas de capital — comprende las pérdidas actuariales por cambios en los supuestos demograficos y
financieros (véase Nota 13).

e Pérdidas acumuladas — incluyen todas las utilidades o pérdidas actuales y de periodos anteriores.

n) Pagos basados en acciones

La Compafiia cuenta con planes de remuneracion basados en acciones para sus directivos que se liquidan con
instrumentos de patrimonio.

Cuando los empleados son recompensados utilizando pagos basados en acciones, los valores razonables de los servicios
prestados por los empleados se determinan indirectamente por referencia al valor razonable de los instrumentos de
capital otorgado. Este valor razonable se valla en la fecha de concesién y excluye cualquier impacto de condiciones de
otorgamiento fuera de mercado.

Todas las remuneraciones basadas en acciones se reconocen en Ultima instancia como un gasto en resultados con el
correspondiente crédito al Capital Social. Si aplican periodos u otras condiciones para su otorgamiento, el gasto se
asigna a lo largo de este periodo de otorgamiento, con base en el mejor estimado disponible del nimero de opciones de
acciones que se espera conferir.

Al momento de ejercer las opciones el producto recibido, neto de cualquier costo de transaccién atribuible directamente,
hasta por el valor nominal de las acciones emitidas se asigna al capital social, registrandose cualquier excedente como
prima en acciones.

El plan de remuneraciones a directivos y empleados de la Compafiia tiene por objeto: (i) recompensar la lealtad,
dedicacion y desempefio, e (ii) incentivar la permanencia de éstos en la Compafiia, ya sea en el desempefio de sus
funciones o, en su caso, en aquellas otras funciones a cargo que, periddicamente, determine el Consejo (véase Nota 13).
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El valor razonable de las opciones otorgadas en el plan de remuneraciones a directores durante el ejercicio de 2022 se
determind utilizando valor de mercado a la fecha de la concesion a razén de $0.21 por accidn, el importe reconocido en
las cuentas de capital ascendi6 a $8,626

El Comité de Practicas Societarias y Compensaciones tiene a su cargo evaluar el desempefio del Director General y, con
la opinidn de este Gltimo, de los demas funcionarios del equipo ejecutivo y, en su caso, asignar sus prestaciones y paquete
de incentivos, incluyendo la posibilidad de recibir acciones de la Compafiia sujeto a cumplimiento con ciertas métricas.

Todos los bienes y servicios recibidos a cambio del otorgamiento de cualquier pago basado en acciones se miden a su
valor razonable en la fecha en la que entidad obtiene el bien o la contraparte presta los servicios. Al 31 de diciembre de
2022 la Compafiia reconoci6 pagos a proveedores basados en acciones por un importe de $1,790.

0) Utilidad por accién

La utilidad por accion de la participacion controladora se calcula dividiendo la utilidad neta consolidada de la
participacién controladora entre el promedio ponderado de acciones ordinarias en circulacién durante el ejercicio. La
Compafiia no posee valores dilutivos adicionales a: 1) los planes de acciones decretados en Asamblea General de
Accionistas celebrada el 20 de abril de 2018 o; 2) el Split inverso decretado en Asamblea General de Accionistas
celebrada en 2018, los cuales no han tenido efectos al 31 de diciembre de 2022 y 2021. La utilidad por accion bésica y
diluida es la misma para los periodos presentados en los estados financieros consolidados adjuntos.

p) Presentacion del estado consolidado de resultados

Los costos e ingresos reflejados en el estado consolidado de resultados se presentan de acuerdo con su funcién, ya que
esta clasificacion permite un adecuado andlisis de los margenes brutos y operativos. La utilidad de operacién de la
Compafiia se presenta porque es un indicador importante de su desempefio y resultados e incluye ingresos ordinarios,
costos y gastos de operacion. La Compafiia ha decidido presentar en sus estados consolidados de resultados un subtotal
de ‘Utilidad bruta’ el cual concilia con la ‘(Pérdida) utilidad neta consolidada del afio’ considerando los rubros de gastos
de operacion, otros ingresos, gastos e ingresos por intereses, el resultado cambiario y los impuestos a la utilidad.

g) Informacion por segmentos

La informacion por segmentos se presenta de acuerdo con la informacion que analiza la Direccion en la toma de
decisiones de la Administracion de conformidad con la NIIF 8, Segmentos de operacidn. La informacion se presenta
considerando los tipos de ingreso (vivienda social, vivienda media, vivienda residencial, acuerdos de concesion,
servicios de construccion y otros), que representan los productos y servicios principales que proporciona la Compafiia.
r) Utilidad integral

La (pérdida) utilidad integral consolidada incluye la (pérdida) utilidad neta consolidada y las ganancias o pérdidas
actuariales por beneficios a los empleados a largo plazo. Los efectos de estos conceptos se muestran en los estados

consolidados de resultados y de resultado integral, como sigue:

Otras cuentas de

capital
Saldo al 1 de enero de 2021 $ 1,181
Pérdidas actuariales (ejercicio 2021) (1,029)
Saldo al 31 de diciembre de 2021 152
Ganancias actuariales (ejercicio 2022) 321
Saldo al 31 de diciembre de 2022 $ 473
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s) Juicios significativos de la Administracién al aplicar politicas contables e incertidumbre en estimaciones

La preparacion de los estados financieros consolidados de la Compariia requiere que la Administracion de cada
subsidiaria realice juicios, estimaciones e hipétesis contables significativas que afectan a los importes reconocidos de
ingresos, gastos, activos y pasivos, y las revelaciones correspondientes, asi como la revelacion de pasivos contingentes.
La incertidumbre sobre tales supuestos y estimaciones puede resultar en, que en ejercicios futuros se requiera algin
ajuste significativo al valor en libros de los activos o pasivos afectados.

Las estimaciones clave concernientes al futuro y otras fuentes clave de estimaciones inciertas a la fecha de reporte que
tienen un riesgo significativo de causar un ajuste material al valor en libros de los activos y pasivos durante el siguiente
afio financiero se describen abajo. La Compafiia basa sus supuestos y estimaciones en parametros disponibles cuando
los estados financieros consolidados son preparados, sin embargo, las circunstancias y supuestos sobre el desarrollo
futuro, podrian variar derivado de cambios en el mercado y circunstancias que estén fuera de control de la Compafiia.
Dichos cambios son reflejados en los supuestos cuando ocurran.

Los juicios, estimaciones y supuestos contables significativos de los estados financieros consolidados adjuntos incluyen,
pero no necesariamente se limitan a, lo siguiente:

Juicios significativos de la Administracion

e Con base en la informacion actualmente disponible, la Compafiia ha considerado reservar las pérdidas fiscales en
aquellas subsidiarias donde es poco probable la generacion de utilidades fiscales en el corto plazo.

e Los estados financieros consolidados adjuntos han sido preparados asumiendo que la Compafiia contindia como
empresa en funcionamiento (véase Nota 22).

Incertidumbre en estimaciones

e Probabilidad de cobranza de las cuentas por cobrar a clientes - Las estimaciones de la probabilidad de cobranza
impactan la capacidad de la Compafiia para reconocer primeramente los ingresos, y luego el nivel de la estimacion
para péerdidas crediticias esperadas en periodos futuros.

e Realizacion de los inventarios - La Compaiiia clasifica los inventarios como de naturaleza circulante o no circulante
basada, en parte, en sus estimaciones de la actividad de construccidon y la intencién de venderlos o consumirlos en
el ciclo normal de operaciones. Los valores netos realizables de los inventarios, podrian ser sujetos de ajustes
basados en las tendencias actuales econdmicas de la industria de la construccion en México (véase Nota 22).

e Vida util para el célculo de la depreciacion de maquinaria y equipo (véase Nota 9).

e  Provision para gastos - La Compafiia reconoce una provision por los gastos para tramites gubernamentales que tiene
pendientes de concluir, a los que se les da seguimiento para que una vez finiquitado el trdmite y este sea pagado, la
provisién sea cancelada.

Los resultados reales podrian variar sustancialmente dependiendo de los cambios futuros en los juicios, estimaciones y
suposiciones hechas al 31 de diciembre de 2022 y 2021.

5. Efectivo y equivalentes de efectivo

2022 2021
Efectivo en bancos y disponibles $ 39,121 $ 26,368
Equivalentes de efectivo - 2,479
Efectivo restringido i) - (878)
Efectivo y equivalentes de efectivo $ 39,121 27,969
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i) Al 31 de diciembre de 2021, el saldo de estas cuentas estaba restringido principalmente por demandas interpuestas
contra la Compafiia por exempleados. En 2022, con base en las evidencias de imposibilidad de recuperacién, la
Compaiiia cancelé dichos saldos; el efecto fue reconocido en Otros ingresos, neto (véase Nota 16).

6. Inventarios

2022 2021

Terrenos escriturados $ 159,886 $ 273,373
Terrenos contratados 153,862 49,011
Obra en proceso 120,479 133,603
Materiales de construccion 44,071 38,180

478,298 494,167
Menos: Terrenos para futuros desarrollos (329,245) (341,954)
Total inventarios - porcién circulante $ 149,053 $ 152,213

Al 31 de diciembre de 2022 y 2021 existen terrenos y obras en proceso, ubicadas en el Estado de México, garantizando
deuda por $58,703 y $19,980, respectivamente.

7. Pagos anticipados

2022 2021
Anticipos a proveedores $ 35,888 $ 28,218
Anticipo a cuenta de terrenos i) 165,063 166,276
$ 200,951 $ 194,494

i) Al31dediciembre 2022 y 2021, el saldo de anticipo de terrenos se encuentra destinado a la compra de predios para
el desarrollo de proyectos propios, los cuales se pretende desarrollar en el mediano plazo.

8. Otros activos circulantes

2022 2021
Cuentas por cobrar por préstamos i) $ 76,149 $ 25,169
Cuenta por cobrar por venta de subsidiarias ii) - 31,954
Impuestos por recuperar 17,122 7,318
Deudores diversos 15,380 4,553
$ 32,502 $ 68,994

i)  En 2022 incluye saldo por cobrar de un préstamo otorgado a PYFI1, S.A. de C.V. por $50,000 a una tasa de interés
del 18%. En 2022 y 2021 incluye el saldo de un préstamo otorgado a ICH 002, S.A.P.I. de C.V., hasta por $25,000,
a una tasa de interés del 10%.

ii) Derivado de la venta de subsidiarias descrita en la Nota 1c, la cuenta por cobrar de $31,954, fue realizada conforme
al calendario de pagos con anterioridad al 30 de septiembre de 2022.
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9. Maquinaria y equipo

Al 31 de diciembre de 2022 y 2021, la maquinaria y equipo se integra como se muestra a continuacion;

Otros Activos por
Magquinaria activos derecho de
y equipo fijos uso Total
Costo o0 valuacion:
Al 1 de enero de 2021 $ 94,348 $ 182,007 $ 6,683 $ 276,355
Adiciones 47,925 2,240 - 50,165
Traspasos (49,934) 2,416 - (47,518)
Bajas (855) - - (855)
Al 31 de diciembre de 2021 $ 91,484 $ 186,663 $ 6,683 $ 278,147
Adiciones 20,815 40,915 - 61,730
Traspasos (19,776) (25,389) - (45,165)
Bajas (3,100) (1,934) - (5,034)
Al 31 de diciembre de 2022 $ 89,423 $ 200,255 $ 6,683 $ 289,678
Depreciacion:
Al 1 de enero de 2021 $ 3,523 $ 25,544 $ 2,890 $ 29,067
Depreciacion 3,951 17,444 2,167 21,395
Bajas (708) - - (708)
Al 31 de diciembre de 2021 $ 6,766 $ 42,988 $ 5,057 $ 49,754
Depreciacion 7,970 19,966 1,626 27,936
Traspasos (1,112) (1,669) - (2,781)
Al 31 de diciembre de 2022 $ 13,624 $ 61,285 $ 6,683 $ 74,909
Valor neto en libros:
Al 31 de diciembre de 2022 $ 75,799 $ 138,970 $ $ 214,769
Al 31 de diciembre de 2021 $ 84,718 $ 143,675 $ 1,626 $ 230,019

La Compaifiia ha reconocido el arrendamiento por el uso de sus oficinas corporativas de conformidad con la NIIF 16,
Arrendamientos, reconociendo el activo por derecho de uso amortizable a lo largo de la duracion del contrato de cuatro
anos.

La depreciacién correspondiente a los afios terminados el 31 de diciembre de 2022 y 2021 ascendi6 a $29,562 y $23,562,
respectivamente, y se presenta en los estados consolidados de resultados adjuntos como parte de las siguientes cuentas:

2022 2021
Costos de venta $ 25268 % 20,339
Gastos de operacién 4,294 3,223
$ 29,562 $ 23,562
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10. Instrumentos financieros

Activos y pasivos financieros a costo amortizado

En la tabla siguiente se muestra una comparacion por clase de instrumentos financieros de los valores en libros y los
valores razonables que se tienen en los estados consolidados de situacion financiera al 31 de diciembre de 2022 y 2021.

Valor en libros

Valor razonable

2022 2021 2022 2021

Activos financieros

Clientes, neto $ 99,822 % 54682 $ 99,822 $ 54,682
Efectivo y equivalentes de efectivo 39,121 28,847 39,121 28,847
Cuentas por cobrar por préstamos 76,149 25,169 76,149 25,169
Total activos financieros $ 215092 $ 108,698 $ 215,092 3 108,698
Pasivos financieros

Total deuda 143,127 76,445 143,127 76,445
Cuentas por pagar 276,861 329,671 276,861 329,671
Total pasivos financieros $ 419988 $ 406,116 $ 419988 $ 406,116

El valor razonable de los activos y pasivos financieros se aproxima a su valor en libros derivado de los vencimientos a
corto plazo de estos instrumentos, y se incluyen al importe por el cual el instrumento puede ser intercambiado en
transacciones entre partes interesadas, diferentes a una venta forzada o de liquidacion.

Deuda

Al 31 de diciembre de 2022 y 2021, la deuda a corto y largo plazo con instituciones financieras y no financieras se
integra de la siguiente manera:

Financieras:
Lagatus, S.A. de C.V., SOFOM ENR i)
No financieras:
Saberia, S.A. de C.V, ii)
ICH 002 S.A.P.l. de C.V. iii)
ICH 001 S.AP.l.de C.V.iv)
Pyfil, S.A. de C.V.
Intereses por pagar
Total de deuda
Menos: Porcién circulante
Deuda a largo plazo

2022 2021
$ 46,637 $ 26,226
81,041 27,370

13,366 -
- 21,459
- 500
2,083 890
$ 143127  $ 76,445
(136,127) (53,792)
$ 7000 $ 22,653

Incluye lineas de crédito revolventes a una tasa de interés fija anual de 15% y 18% en 2022 y 2021, respectivamente,

con vencimientos en los afios 2022 y 2023, respectivamente.

Lineas de crédito con vencimiento en 2023, a una tasa de interés anual de 18.5% y 15% en 2022 y 2021,

respectivamente.

Linea de crédito revolvente a una tasa de interés del 18% anual con fecha de vencimiento en diciembre de 2023.
En 2021 representaba el saldo de una linea de crédito revolvente obtenido en 2020 a una tasa de interés anual del

5.5%.
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11. Cuentas por pagar

2022 2021

Proveedores $ 93,235 $ 90,527
Créditos con plazos vencidos en

proceso de formalizacion i) - 15,850
Deuda a empleados y provisiones

laborales 21,874 22,950
Pasivos por derecho de uso ii) - 8,597
Otros acreedores y gastos provisionados 183,626 223,294
Total de cuentas por pagar $ 298,735 $ 361,218
Menos: Porcioén circulante (150,873) (152,105)
Cuentas por pagar a largo plazo $ 147,862 $ 209,113

i) Con base en los convenios judiciales y daciones en pago llevadas a cabo en 2020 con el acreedor, la Compafiia
procedi6 a cancelar la cuenta por pagar que se tenia registrada como provision por dicho pasivo en 2021.

ii) En 2022, se amortizé por completo el derecho de uso por arrendamiento y se liquido el pasivo respectivo que se tenia
al cierre de 2021.

12. Beneficios a empleados

La LFT en su articulo 162, establece que los trabajadores de planta tienen derecho al pago del beneficio de prima de
antigliedad, que deberd otorgérseles, a ellos o0 a sus beneficiarios, independientemente de cualquier otra prestacion que
les corresponda. La Compafiia, en apego a la disposicién antes mencionada y a la NIC 19, Beneficios a empleados
registra el pasivo por prima de antigiiedad, el cual determina mediante un estudio actuarial realizado por un actuario
independiente.

a) La conciliacion de la Obligacion por Beneficios Definidos (OBD) con los montos presentados en el estado
consolidado de situacién financiera para cada afio que se reporta se muestra a continuacion:

2022 2021
OBD al 1 enero $ 2930 % 2,698
Costo de servicio actual 206 242
Costo de interés 222 142
Ganancias actuariales por cambios en supuestos (321) (152)
Beneficios pagados (67) -
Costos de servicios pasados 135 -
OBD al 31 de diciembre $ 3,105 $ 2,930

b) Los montos reconocidos en resultados relacionados con los planes de beneficios definidos son los siguientes:

2022 2021
Costo por servicios actuales $ 206 $ 242
Costo por servicios pasados 135 -
Gasto por intereses neto 222 142
Otros (67) -
Total $ 496 $ 384

El costo de servicios actuales y el costo de servicios pasados se incluyen en los gastos por beneficios a empleados.
El gasto por intereses neto se incluye en los costos financieros.
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c)

d)

Los montos reconocidos en otras partidas de la utilidad integral, relacionados con los planes de beneficios a los
empleados de la Compaiiia, son los siguientes:
2022 2021

Saldo inicial en otros resultados integrales $ 152 $ 1,181

Ganancias actuariales 321 152

Efecto reduccion y/o liquidacion anticipada

de obligaciones - (1,181)

Total $ 473 $ 152

Al 31 de diciembre de 2022 y 2021, los ingresos de $321 y $152, respectivamente, que resultaron de la remedicion
del pasivo por beneficios definidos han sido incluidos en el estado consolidado de resultado integral, dentro de las
partidas que no se reclasificaran posteriormente a resultados.

Los supuestos actuariales significativos utilizados en la determinacion de la obligacion por beneficios definidos son
la tasa de descuento, la tasa de incremento salarial y la expectativa de vida promedio. Dichos supuestos se muestran
a continuacion:

2022 2021
Tasa de descuento al 31 diciembre 9.16% 7.34%
Tasa de crecimiento salarial 5.04% 4.54%
Expectativa de vida promedio:
— Hombres, 45 afios a la fecha de reporte 40.01% 40.80%
— Mujeres, 45 afios a la fecha de reporte 9.23% 9.49%

Estos supuestos fueron desarrollados por la Administracion con la ayuda de actuarios independientes. Los factores
de descuento se determinan al cierre de cada afio haciendo referencia a tasas de los rendimientos del mercado de
bonos gubernamentales a largo plazo denominados en moneda nacional. Otros supuestos se basan en parametros de
referencia actual y la experiencia historica de la Administracién.

El valor presente de la OBD se midi6 utilizando el método del crédito unitario proyectado (CUP). El promedio
ponderado de duracién de la OBD al 31 de diciembre de 2022 es de 6.18 afios; al 31 de diciembre de 2021 era de
5.38 afios.

Los supuestos actuariales significativos para la determinacién de la obligacién por beneficios definidos son la tasa
de descuento, la tasa de crecimiento salarial y la expectativa de vida promedio. El célculo del pasivo neto por
beneficios definidos es sensible a estos supuestos; sin embargo, los posibles efectos por cambios en estos supuestos
actuariales se consideran irrelevantes.

13. Capital contable

a)

Capital social

Al 31 de diciembre de 2022 y 2021, el capital social de la Compafiia se encuentra representado por 15,160,112,296

acciones ordinarias. Asi mismo, la Compafiia esta en proceso de implementacién de los acuerdos de la asamblea del 29
de abril de 2021 consistentes en: 1) la cancelaciéon de 6,971,147,545 de acciones mantenidas en tesoreria; y 2) la
cancelacién de 174,722,000 acciones suscritas via fideicomiso en 2017. Una vez concluido este proceso, las acciones
representativas del capital social seran 8,014,242,751 acciones.

(32)



Desarrolladora Homex, S.A.B. de C.V.y Subsidiarias
Notas a los estados financieros consolidados al 31 de diciembre de 2022 y 2021

Al 31 de diciembre de 2021, el capital social de la Compafiia quedd representado por 7,373,057,870 acciones en tesoreria
y 7,787,054,426 acciones suscritas, ordinarias, sin expresion de valor nominal, de las cuales 33,586,931 corresponden
al capital social fijo “Clase I”” integramente suscrito y pagado y 7,753,467,495 corresponden al capital variable “Clase
II”. De estas ultimas acciones unicamente estan suscritas y pagadas 7,454,349,425 acciones y el resto estan suscritas via
fideicomisos y se dividen en 174,722,000 acciones no pagadas “Clase II” que forman parte del “plan de incentivos
20177,y en 124,396,070 acciones no pagadas “Clase II” que forman parte del plan de acciones para acreedores comunes.

En junio de 2022, con base en los logros obtenidos de los directores, la Compafiia decidié hacer efectivo el pago de
41,077,762 acciones del plan de incentivos 2021. En la misma fecha se realizaron pagos de servicios a terceros con
49,714,285 acciones de las mantenidas en tesoreria.

Al 31 de diciembre de 2022 el capital social de la Compafiia quedo representado por 7,282,265,823 acciones en tesoreria
y 7,877,846,4731 acciones suscritas, ordinarias, sin expresién de valor nominal, de las cuales 33,586,931 corresponden
al capital social fijo “Clase I”” integramente suscrito y pagado y 7,844,259,542 corresponden al capital variable “Clase
II”. De estas ultimas acciones unicamente estan suscritas y pagadas 7,545,141,472 acciones y el resto estan suscritas via
fideicomisos y se dividen en 174,722,000 acciones no pagadas “Clase I1I” que forman parte del “plan de incentivos
20177,y en 124,396,070 acciones no pagadas “Clase II”” que forman parte del plan de acciones para acreedores comunes.

Plan de incentivos 2021:

Al 31 de diciembre de 2022 la compafiia cuenta con un esquema de pago basados en acciones como remuneracion a
empleados, que se liquida con capital.

El Programa fue aprobado el 25 de febrero de 2021, es parte del paquete de remuneracién de la alta Gerencia de la
Compafiia. Las 219,674,524 acciones asignadas bajo este programa se adjudicarén si ciertas condiciones como se
definen en el programa, se cumplen durante los siguientes 5 afios. Este programa esta basado en el desempefio de los
directores en un periodo especifico. Ademas, las personas elegibles para participar en este programa deben haber estado
como empleados hasta el final del periodo de asignacién acordado.

Programa NUmero de Precio promedio
acciones ponderado ($)
25 de febrero de 2021 (concedidas) 219,674,524 0.21
28 de junio de 2022 (ejercidas) 41,077,762 0.036
31 de diciembre de 2022 178,596,762 0.036

El valor de mercado de las 41,077,762 opciones ejercidas al 28 de junio de 2022 fue de $0.036 por accion y ascendio a
un total de $1,479.

El valor razonable de las opciones ejercidas se determiné utilizando valor de mercado a la fecha de la concesion a razén
de $0.21 por acciodn, el importe reconocido en las cuentas de capital ascendié a $8,626.

La diferencia entre el valor razonable a la fecha de concesién y el valor de mercado a la fecha de ejercicio, se reconocio
en resultados acumulados de ejercicios anteriores por un importe de $7,147.

Plan de acciones para acreedores comunes:

En 2015 se emitieron 124,396,070 acciones ordinarias nominativas, sin expresion de valor nominal, para ser destinadas
al Plan de opciones para acreedores comunes, segun lo determinado en los convenios concursales de la Compafiia y sus
subsidiarias celebrados en 2015, sujeto al cumplimiento de ciertas condiciones suspensivas y métricas, precisamente en
cumplimiento a lo dispuesto en los convenios concursales y a lo resuelto por la Asamblea General Ordinaria de
Accionistas celebrada el 29 de junio de 2015. Dichas acciones estan afectadas en propiedad fiduciaria y suscritas por el
Fideicomiso CIB/2301 para los efectos de dicho Plan, segun sea el caso.
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b) Reserva legal

De acuerdo con la Ley General de Sociedades Mercantiles, de las utilidades netas de cada ejercicio debe separarse un
5% como minimo para constituir e incrementar la reserva legal, hasta que su importe ascienda al 20% del capital social
a valor nominal. La reserva legal puede capitalizarse, pero no debe repartirse a menos que se disuelvan las compafiias,
y debe ser reconstituida cuando disminuya por cualquier motivo. El saldo de la reserva legal al 31 de diciembre de 2022
y 2021 asciende a $85,088, el cual se presenta en los estados consolidados de situacion financiera adjuntos.

c) Distribucién de utilidades

Al 31 de diciembre de 2022, el saldo de la Cuenta de Utilidad Fiscal Neta (CUFIN) individual y de las subsidiarias
asciende a $420,191 y $59,732, respectivamente. La distribucidn de dividendos o utilidades que provengan de esta
CUFIN no generaran ISR, hasta que dicha cuenta se agote.

A partir del ejercicio 2014, los dividendos pagados a personas fisicas y residentes en el extranjero estan sujetos a un
impuesto del 10%, mismo que tiene el cardcter de pago definitivo. Esta regla aplica a la distribucién de utilidades
generadas a partir del 1 de enero de 2014.

En el caso de dividendos no provenientes de la CUFIN, ademas de lo anterior, seguiran siendo sujetos al pago de ISR a
cargo de la compafiia que los pague, determinado con base en la tasa general de ley, mismo que tiene la caracteristica
de definitivo y podra acreditarse contra el ISR del ejercicio y de los dos siguientes. El saldo de esta cuenta es susceptible
de actualizarse hasta la fecha de distribucion utilizando el indice Nacional de Precios al Consumidor (INPC).

d) Reducciones de capital

Al 31 de diciembre de 2022, el saldo actualizado de la Cuenta de Capital de Aportacion Actualizado (CUCA) individual
y de las subsidiarias asciende a $10,346,342 y $3,993,467 respectivamente. En el caso de reembolso o reducciones de
capital, el excedente de dicho reembolso sobre este importe tendra el tratamiento fiscal de una utilidad distribuida.

En caso de que el capital contable sea superior al saldo de la CUCA, el diferencial sera considerado como un dividendo
o utilidad distribuida sujeta al pago del ISR. Si las utilidades antes mencionadas proceden de la CUFIN, no habra
impuesto corporativo a pagar por la reduccién o reembolso de capital. En caso contrario, debera darse el tratamiento de
dividendos o utilidades distribuidas.

El saldo de esta cuenta es susceptible de actualizarse hasta la fecha de distribucién utilizando el INPC.

14. Informacion por segmentos

La Compafiia no genera reportes individuales por vivienda de interés social, vivienda media y residencial. La siguiente
informacion por segmentos que se presenta esta acorde con la informacion que utiliza la Administracion para efectos de
toma de decisiones. La Compafiia segrega la informacion financiera por segmentos (vivienda de interés social, vivienda
media, vivienda residencial, servicios integrales de desarrollo de vivienda y otros), considerando la estructura
operacional y organizacional del negocio (la cual se estableci6 acorde con los modelos de las viviendas que se explican
en el siguiente parrafo), conforme a la normatividad de la NIIF 8, Segmentos de operacion.

Descripcién general de los productos o servicios

La industria de los desarrolladores de vivienda en México se divide en tres sectores operativos dependiendo del costo
de las viviendas: vivienda de interés social, vivienda media y vivienda residencial. Se considera que el precio de la
vivienda de interés social fluctiia en un rango entre $109 y $486, en tanto que el precio de la vivienda media fluctia
entre $487 y $851, y el precio de la vivienda residencial es superior a $851. Actualmente, la Compafiia se enfoca en
proporcionar a sus clientes vivienda de interés social, vivienda media y vivienda residencial. Por lo tanto, los segmentos
operativos que se muestran corresponden a los de estos tipos de vivienda de acuerdo con los lineamientos de la NIIF 8.
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A diciembre de 2022 y 2021, el precio promedio de venta de las viviendas de interés social fue de aproximadamente
$444 y $399, respectivamente. Una vivienda de interés social tipica incluye cocina, sala-comedor, de dos a tres
recamaras y un bafio.

A diciembre de 2022 y 2021, el precio promedio de venta de las viviendas de tipo medio fue de aproximadamente $543
y $527, respectivamente. Una vivienda media tipica incluye cocina, comedor, sala, entre dos y tres recdmaras, un bafio
completo y un medio bafio.

A diciembre de 2022 y 2021, el precio promedio de venta de las viviendas de tipo residencial fue de aproximadamente
$2,606 y $2,335, respectivamente. Una vivienda residencial tipica incluye cocina, comedor, sala, tres recamaras, area
de servicio, dos bafios completos y un medio bafio.

La siguiente tabla muestra los principales rubros de la informacion por segmentos por los periodos terminados el 31 de
diciembre de 2022 y 2021:

Gastos por
Utilidad intereses y
2022 Ingresos Depreciacion bruta comisiones
Viviendas:
Social $ 32,880 $ 2902 3 7210 % 640
Media 18,468 1,630 4,050 360
Residencial 13,028 1,150 2,856 252
Ingresos por viviendas 64,376 5,682 14,116 1,252
Ingresos por servicios integrales
para el desarrollo de vivienda 809,171 23,880 52,712 15,754
Ingresos por disefio de proyectos y otros 103,810 - 56,565 2,023
Total $ 977,357 % 29562 $ 123,393  $ 19,029
Gastos por
Utilidad intereses y
2021 Ingresos Depreciacion bruta comisiones
Viviendas:
Social $ 104,499 $ 3413 % 12152 $ 8,794
Media 60,041 1,961 6,982 5,053
Residencial 77,043 2,518 8,960 6,483
Ingresos por viviendas 241,583 7,892 28,094 20,330
Ingresos por servicios integrales
para el desarrollo de vivienda 797,413 15,670 66,630 67,105
Ingresos por disefio de proyectos y otros 42,566 - 36,065 3,583
Total $ 1081562 % 23562 $ 130,789  $ 91,018

Los ingresos por segmento corresponden a las ventas que representa cada segmento del total de las ventas consolidadas.
El gasto de depreciacion fue alojado a cada segmento utilizando las mismas bases que los ingresos. La utilidad bruta
esta registrada en cada segmento utilizando la misma base como la de ingresos.

La Compafiia no segrega su estado consolidado de situacion financiera ni su estado consolidado de flujos de efectivo
por segmento operativo.
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15. Gastos de operacion

2022 2021
Gastos de administracion $ 104,148 $ 82,343
Gastos de venta 19,503 32,528
Gastos de operacion y mantenimiento 10,504 7,957
$ 134,155 $ 122,828

Los principales rubros contenidos dentro de los gastos de operacién se resumen a continuacion;

2022 2021

Sueldos y beneficios al personal $ 58,289 $ 47,924
Honorarios 23,704 14,221
Impuestos por sueldos 8,410 9,629
Comisiones 5,484 14,852
Depreciacién 4,294 3,223
Seguros y fianzas 4,160 4,843
Arrendamientos 2,606 1,400
Provision de cuentas incobrables 2,257 477
Gastos de operacién y mantenimiento 2,194 6,765
Publicidad 2,070 4,500
Obligaciones laborales 496 384
Escrituracién 241 728
Avallos 171 2,347
Otros 19,779 11,535

$ 134,155 $ 122,828

16. Otros ingresos, neto
2022 2021

Venta de terrenos $ 56,847 $ 47,053
Actualizacién de provisiones de
impuestos 27,419 (95,019)
Venta de activo fijo 4,445 585
Cancelacion de proveedores 2,999 -
Provision por material de lento
movimiento 1,715 9,762
Costo de obra no capitalizable (94,775) (68,189)
Dacién en pago - 380,410
Disminucion de adeudos adicionales - 46,910
Recuperacion de cartera - 6,001
Otros 14,502 4,339

$ 13,152  $ 331,852
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17. Gastos por intereses y comisiones

2022 2021
Intereses $ 18,090 $ 89,966
Comisiones y gastos por financiamiento 940 1,052
$ 19030 $ 91,018

18. Impuestos a la utilidad

La Compafiia y sus compafiias subsidiarias estan sujetas y causan el ISR en forma individual, y los resultados fiscales
son combinados en los estados financieros consolidados que se presentan. Conforme a la Ley de ISR (LISR) vigente, la
tasa de ISR para 2022 y afios posteriores es del 30%.

a) Durante los afios 2022 y 2021 el impuesto a la utilidad generado se integra como sigue:

2022 2021
ISR diferido $ - $ 5,544

b) Los principales conceptos que originan el saldo del activo (pasivo) por ISR diferido al 31 de diciembre de 2022 y
2021, son los que se muestran a continuacion:

Estado consolidado de situacion financiera al
31 de diciembre de

2022 2021

ISR diferido activo (pasivo):

Pérdidas fiscales por amortizar $ 872,006 $ 839,519
Otras cuentas por pagar 1,175 1,793
Provisidn de pasivos 659 8,217
Impuestos no pagados 3,102 3,438
Recargos no pagados 7,442 12,103
Estimacion para cuentas incobrables 5,483 32
Pasivos por obligaciones laborales 931 879
Participacion de los trabajadores en las utilidades - -
Otros pasivos 89,639 2,366
Inventarios (64) (4,255)
Propiedades, maquinaria y equipo 23 23
Pagos anticipados (750) 14,622
Anticipo de clientes 93,067 69,062
Impuesto sobre la renta diferido activo, neto. $ 1,072,713 $ 947,799
Menos: Reserva de activos por impuesto diferido (1,072,713) (947,799)
Total de ISR diferido activo, neto — Cierre del afio $ - $ -
Total de ISR diferido activo, neto — Inicio del afio - 5,544
Efecto en los resultados del ejercicio $ - (5,544)

Para la determinacion del ISR diferido al 31 de diciembre de 2022 y 2021, la Compaiiia aplico las tasas que
estuvieron vigentes en dichos periodos y de acuerdo con sus fechas estimadas de reversion.
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c) Al 31 de diciembre de 2022, las pérdidas fiscales pendientes de amortizar en los proximos diez afios ascienden a
$2,906,688. Derivado de la incertidumbre de la recuperacion de las pérdidas fiscales y a la materializacion de otras
diferencias temporales, la Administracion de la Compafiia, de forma conservadora, constituyé una reserva sobre el
efecto diferido activo generado por $1,072,713 y $ 947,799 al 31 de diciembre de 2022 y 2021, respectivamente.

d) Las cifras actualizadas al 31 de diciembre de 2022 y las fechas de vencimiento de las pérdidas fiscales por amortizar,
se muestran a continuacion:

Afo de

s Importe
expiracion
2023 $ 242,270
2024 37,118
2025 39,490
2026 1,149,739
2027 54,360
2028 519,824
2029 146,031
2030 476,731
2031 89,231
2032 151,894
8 2,906,683

19. Otros impuestos por pagar

Al 31 de diciembre de 2022 y 2021, los otros impuestos por pagar se integran como sigue:

2022 2021
ISR $ 2602 $ 2,241
IMSS 1,638 1,709
INFONAVIT 3,599 3,520
Otros impuestos y derechos 252,921 263,647
Total de otros impuestos por pagar $ 260,760 $ 271,117

20. Compromisos y contingencias
Garantias de construccion

La Compafiia provee a sus clientes una garantia de dos afios contra defectos de construccién, la cual puede aplicar por
dafios estructurales o por defectos en los materiales suplementados por terceros (instalaciones eléctricas, plomeria, gas,
instalaciones hidrosanitarias), u otras circunstancias fuera de su control.

La Compafiia esta cubierta por una péliza de seguro que cubre cualquier defecto, oculto o visible, que pudiera ocurrir
durante la construccion, la cual también cubre un periodo de garantia. Por otro lado, se solicita a todos los contratistas
que entreguen una fianza de cumplimiento contra vicios ocultos o visibles, la cual tiene la misma vigencia de garantia
hacia el cliente final. Adicionalmente, se obtiene también por parte de los contratistas, un fondo de garantia para poder
cubrir eventuales reclamos de sus clientes, el cual se le reembolsa al contratista una vez que el periodo de garantia llegue
asu fin.
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Compromisos

La Compaifiia tiene contratos de arrendamiento por las oficinas de ventas ubicadas en diferentes ciudades de la Republica
Mexicana, asi como por el arrendamiento de las oficinas corporativas; todos los contratos se celebran solo por un afio y
Se renuevan a su vencimiento.

Contingencias

a) La Autoridad fiscal en México tiene el derecho de llevar a cabo revisiones de los impuestos pagados por las
compafiias mexicanas por un periodo de cinco afios contado a partir de la fecha de presentacion de la declaracion
anual normal o complementaria.

b) De acuerdo con la LISR, las empresas que realicen operaciones con partes relacionadas, residentes en el pais o en
el extranjero, estan sujetas a limitaciones y obligaciones fiscales, en cuanto a la determinacion de los precios
pactados. La Compafiia a la fecha de autorizacion para la emision de los estados financieros consolidados esta en
proceso de obtencién del estudio de precios de transferencia que soporte que las precios o contraprestaciones
pactados con sus partes relacionadas sean equiparables a los que se utilizan con o entre partes independientes en
operaciones comparables.

¢) En relacidn con ciertas investigaciones que la Comisién de Valores de los Estados Unidos de América (SEC, por
sus siglas en inglés) llevo a cabo, el 3 de marzo de 2017, la Compafiia informé que alcanz6 un acuerdo con la SEC,
sin admitir, ni negar, los reclamos (on a neither-admit-nor-deny basis), sobre las investigaciones relativas a reportes
financieros, control interno y registros contables acerca del reconocimiento de ingresos y costos derivados de la
venta de inmuebles durante el periodo de 2010-2013. Asi mismo, el 30 de marzo de 2017, la Compafiia informd
que la Corte de Distrito de los Estados Unidos de América aprobo el acuerdo alcanzado entre la SEC y la Compafiia
en relacion con las investigaciones antes mencionadas. La Compafiia no fue sancionada econémicamente; sin
embargo, ha sido restringido su acceso al mercado de valores en los Estados Unidos hasta el afio 2022.

Demandas legales

La Compafiia esta sujeta a procedimientos judiciales sobre los cuales evalla la probabilidad de que se materialicen como
una obligacion de pago, para lo cual considera la situacién legal a la fecha de la estimacién y la opinién de los asesores
legales; dichas evaluaciones son reconsideradas periddicamente. La Administracion en conjunto con sus abogados
considera que tiene probabilidades de éxito en estos procedimientos judiciales; con esta informacién reconoce en el
rubro de cuentas por pagar el posible flujo de pago. No obstante, lo anterior, las resoluciones definitivas podrian diferir.

21. Objetivos y politicas de administracion de riesgos financieros

La Compafiia esta expuesta a varios riesgos relacionados con instrumentos financieros. Los activos y pasivos financieros
corresponden al efectivo y equivalentes de efectivo, cuentas por cobrar a clientes, proveedores, cuentas por pagar y
pasivos acumulados y deuda, los cuales estan valuados a su costo amortizado, el cual es similar a su valor razonable.
Los principales tipos de riesgo son: riesgo de mercado, riesgo de crédito y riesgo de liquidez.

La Administracion de riesgos de la Compafiia se coordina en sus oficinas corporativas, en cooperacion directa con el
Consejo de Administracidn y activamente se enfoca en asegurar los flujos de efectivo a corto, mediano y largo plazo al
minimizar la exposicion a los mercados financieros.

La Compafiia no se involucra en la comercializacién de activos financieros para fines especulativos y tampoco suscribe
opciones. Los riesgos financieros mas significativos a los cuales se expone se describen a continuacion:
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Riesgo de mercado

El riesgo de mercado es el riesgo de que el valor razonable de los flujos de efectivo futuros de un instrumento financiero
pueda fluctuar por variaciones en los precios de mercado. El riesgo de mercado comprende cuatro tipos de riesgo: riesgo
de tasa de interés, riesgo de tipo de cambio, riesgo del precio de los insumos basicos y otros riesgos de precio, como el
riesgo de precio de las acciones. Los instrumentos financieros afectados por el riesgo de mercado incluyen préstamos y
créditos.

-Riesgo de tasa de interés-

El riesgo de tasa de interés es el riesgo de que el valor razonable o los flujos de efectivo futuros de un instrumento
financiero puedan fluctuar como consecuencia de las variaciones en las tasas de interés de mercado. La exposicion de
la Compaifiia a dicho riesgo se refiere basicamente a las obligaciones a largo plazo con tasas de interés variables.

La Compafiia administra el riesgo de tasa de interés, manteniendo una cartera equilibrada de préstamos y créditos con
tasas fijas y variables. Al 31 de diciembre de 2022 y 2021, aproximadamente el 5.5% y 18.5%, respectivamente, de los
préstamos y créditos estan contratados a una tasa de interés fija.

-Riesgo de tipo de cambio-

Las transacciones de ingresos, costos y gastos de la Compafiia se llevan a cabo en pesos; asi mismo, la Administracion
de la Compariia no planea acceder a un financiamiento en moneda extranjera en el corto y mediano plazo. Por lo tanto,
la exposicion a un riesgo de tipo de cambio es minima, ya que las diferencias cambiarias se originan principalmente en
los rubros de bancos y proveedores que basicamente estan denominadas en délares estadounidenses (USD), y cuyo
importe es inmaterial.

Al 31 de diciembre de 2022 y 2021, la posicion monetaria en moneda extranjera (ddlares estadounidenses o USD) y su
equivalente en pesos, es como sigue:

2022 2021
Miles de dolares Miles de ddlares
Activos monetarios usD - uUsD 4
Pasivos monetarios (29) (82)
Posicién pasiva, neta (29) (78)
$ (565) $ (1,596)

Al 25 de abril de 2023, fecha de autorizacién para la emision de los estados financieros consolidados, la posicién en
moneda extranjera (no auditada) es similar a la que se tenia al 31 de diciembre de 2021.

Al 31 de diciembre de 2022 y 2021, y al 25 de abril de 2023, fecha de autorizacién para la emision de los estados
financieros consolidados, los tipos de cambios por délar estadounidense eran los siguientes:

31de 31de 25 de
diciembre de diciembre de abril de
2022 2021 2023
Délar estadounidense 19.4715 20.4672 18.0082
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Riesgo de crédito

El riesgo de crédito se gestiona de forma grupal con base en las politicas y procedimientos de administracion del riesgo
de crédito de la Compafiia.

El riesgo de crédito con respecto a los saldos en efectivo mantenidos en bancos y depdsitos a la vista se gestiona a través
de la diversificacion de los depositos bancarios que sélo se realizan con instituciones financieras altamente acreditadas.
Por las otras cuentas por cobrar, diferentes de las cuentas por cobrar a clientes y activos de contratos, los saldos se
consideran poco significativos y con un riesgo nulo de incumplimiento.

La Compafiia monitorea continuamente la calidad crediticia de los clientes con base en su experiencia y los perfiles de
clientes definidos por la Administracion. La politica es tratar s6lo con contrapartes que ameritan crédito. Los plazos de
crédito oscilan entre 30 y 90 dias. Los términos de crédito negociados con los clientes estan sujetos a un proceso de
aprobacién interno que considera la experiencia y el perfil del cliente.

La Compafiia aplica el modelo simplificado de la IFRS 9 para el reconocimiento de pérdidas crediticias esperadas
durante la vida de todas las cuentas por cobrar a clientes ya que las mismas no tienen un componente de financiamiento
significativo, aplicando una matriz de porcentajes considerando su antigliedad sobre una base de 360 dias. Para las
cuentas por cobrar a clientes que excedan esta antigiiedad la pérdida crediticia esperada sera del 100%.

Riesgo de liquidez

La Compafiia controla el riesgo de liquidez usando una herramienta de planificacién de la liquidez. El objetivo es
mantener un equilibrio entre la continuidad del financiamiento y la flexibilidad mediante el uso de préstamos bancarios
y el flujo operativo.

La siguiente tabla resume el perfil de vencimientos de los pasivos financieros basado en las obligaciones contractuales
no descontadas.

Menos de Dela3s De3ab5 Mas de 5
un afio afos anos afnos Total

Al 31 de diciembre de 2022
Deuda y préstamos que
devengan intereses $ 136,127 $ 7,000 $ - $ -3 143,127
Cuentas por pagar 150,873 147,862 - - 298,735

$ 287,000 $ 154,862 $ -3 -3 441,862
Al 31 de diciembre de 2021
Deuda y préstamos que
devengan intereses $ 53,792 $ 22,653 $ -$ -$ 76,445
Cuentas por pagar 152,105 209,113 - - 361,218

$ 205,897 $ 231,766 $ - $ - $ 437,663

Administracion de capital

El objetivo fundamental de la administracion de capital es asegurar que se mantiene un fuerte nivel de solvencia y unas
razones financieras de capital positivas para apoyar el negocio y maximizar el valor de los accionistas.
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e La Compafiia gestiona su estructura de capital y realiza los ajustes necesarios en vista a los cambios en las
condiciones econdmicas.

e La Compafiia no tiene requerimientos de capital o restricciones que pudieran afectar su posicion para administrar
su capital.

¢ No se han realizado cambios en los objetivos, las politicas o los procesos para la gestion de capital durante los afios
terminados el 31 de diciembre de 2022 y 2021.

22. Empresa en funcionamiento

Desde la salida del Concurso Mercantil en 2015, la Compafiia ha enfrentado diversos retos para recuperar el ritmo en
sus operaciones. Se cre6 un nuevo capitulo para la Compafiia enfocado en ser una empresa transparente, rentable y lider
en el sector de vivienda en México generadora de valor. Las estrategias seguidas fueron diversas desde agrupar los
proyectos con base en la rentabilidad esperada “TIERS”, que determinaba la prioridad de inicio y reactivacion de los
proyectos, seguido por la implementacion de un Plan de Capitalizacion y una reduccion significativa de sus pasivos.

Desde 2018 la Compaiiia logro reactivar de manera sostenida sus operaciones al mismo tiempo que mejord el margen
de sus proyectos a través de la implementacion de nuevas estrategias; en 2019 y 2020 la Compafiia realiz6 la venta de
activos no estratégicos para generar flujo de efectivo y poder invertir en sus proyectos mas rentables, lo cual le permitié
tener recursos adicionales a los generados por la operacién en sus proyectos, y fue en estos afios que celebrd nuevos
contratos bajo un nuevo modelo de negocios denominado “Servicios integrales para el desarrollo de vivienda” con el
cual genero6 nuevos ingresos por servicios de construccion y servicios de comercializacién.

En 2021 la Compariia desinvirtié en el negocio de proyectos propios y para 2022 la Compafiia incrementd sus
operaciones a través de su nuevo modelo de negocio. Bajo el nuevo modelo la Compafiia obtiene rentabilidad con un
requerimiento de inversion no intensivo, un menor riesgo, una tasa de retorno muy atractiva y permite generar flujo de
efectivo positivo sin necesidad de recurrir a financiamiento con costo, las principales fuentes de financiamiento son
estables y la Compafiia confia en que se seguiran obteniendo resultados positivos con un crecimiento ordenado y
sostenible sin el uso de capital propio.

En 2023 la Compafiia operara casi en su totalidad con proyectos bajo este nuevo modelo de negocio “Servicios integrales
para el desarrollo de viviendas”, enfocandose en el segmento de vivienda media y residencial, donde continda viendo
una oportunidad de negocio importante y disponibilidad de créditos hipotecarios a través de INFONAVIT, FOVISSSTE
y la banca comercial.

Gracias a la confianza generada entre sus clientes y con base en los resultados entregados a través del conocimiento y
experiencia de la Compafiia para evaluar cuidadosamente cada proyecto, revisando la competencia, las fuentes de

financiamiento para clientes, ubicacién, entre otros factores clave, la Compafiia iniciara nuevos proyectos en estados de
la Republica Mexicana donde actualmente no tenia presencia, lo cual permitira diversificar su presencia geografica.

23. Eventos subsecuentes
No se ha identificado algin evento significativo adicional entre la fecha de reporte y la fecha de autorizacion de los

estados financieros consolidados adjuntos, que requieran algun ajuste o revelacion.

* %k %k ¥ %
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