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Opinién

Hemos auditado los estados financieros consolidados de Vinte Viviendas Integrales, S. A. B.de C. V. y
Subsidiarias {antes Vinte Viviendas Integrales, S. A, P. L. de C. V. y Subsidiarias) (la “"Entidad” o “Vinte"),
"que comprenden los estados consolidados de posicion financiera al 31 de diciembre de 2016, 2015 y 2014,
los estados consolidados de utilidad integral y otro resultado integral, los estados consolidados de cambios
en el capital contable vy los estados consolidados de flujos de efectivo, correspondientes a los afios que
terminaron en esas fechas, asi como las notas a los estados financieros consolidados, que incluyen un

resumen de las principales politicas contables.

En nuestra opinion, los estados financieros consolidados adjuntos presentan razonablemente, en todos los
aspectos importantes la situacién financiera consolidada de la Entidad al 31 de diciembre de 2016, 2015y
2014, asi como su desempefio financiero consoclidado y flujos de efectivo consolidados correspondientes a los
afios que terminaron en esas fechas, de conformidad con las Normas Internacionales de Informacién
Financiera ("NIIF"), emitidas por el Consejo de Normas Internacionales de Contabilidad.

Fundamento de Jla opinién’

Hemos llevado a cabo nuestras auditorias de conformidad con las Normas Internacionales de Auditoria ("NIA").
Nuestras responsabilidades bajo esas normas se describen mds adelante en la seccidn de Responsabilidades de
los auditores independientes en relacién con la auditorfa de fos estados fi inancieros consolidados de nuestro

- informe, Somos independientes de la Entidad de conformidad con el Cédigo de Etica para Profesionales de la
Contabilidad del Consejo de Normas Internacionales de Etica para Contadores (Cddigo de Ftica del IESBA) vy
con el emitido por el Instituto Mexicano de Contadores Plblicos (Cédigo de Etica del IMCP), y hemos cumplido
las demds responsabilidades de ética de conformidad con el Cédigo de Etica del IESBA y con el Cédigo de Etica
del IMCP. Consideramos que la evidencia de auditoria que hemos obtenido propoerciona una base suficiente y
adecuada para nuestra opinién.

Cuestiones clave de Ia auditoria

Las cuestiones clave de la auditorfa son aquellas cuestiones que, segln nuestra juicio profesional, han sido
de la mayor importancia en nuestra auditoria de los estados financieros consolidados del periodo actual.
Estas cuestiones han sido tratadas en el contexto de nuestra auditoria de los estados financieros
consolidados en su conjunto y en la formacion de nuestra opinién sobre éstos, y no expresamos una opinién
por separado sobre esas cuestiones. Hemos determinado que {as cuestiones que se describen a continuacion
soh las cuestiones clave de la auditoria que se deben comunicar en nuestro informe.
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Valor en libros de los inventarios inmobiliarios

Para la determinacién del valor en libros de los inventarios inmobiliarios y la construccidn en preceso la
administracién de Vinte realiza juicios y supuestos para que estos se encuentren valuados al menor de su
valor neto de realizacién o costo de adquisicion y desarrollo, de conformidad con la Norma Internacional de
Contabilidad (“"NIC") 2, “Inventarios”. Esto requiere que la admlnlstracmn de Vinte considere entre otros su
control interno, deba estimar los precios de venta, demanda, otorgamiento de subsidios, costos y margenes
de utilidad esperados sobre sus proyectos para que en su caso poder determinar posibles rebajas en el valor’
de los inventarios inmobiliarios.

Las costos estimados futuros de obra por completar estdn sujetos a un numero de variables incluyendo la
exactitud del disefio de la vivienda, |las condiciones del marcado, las obligaciones contraidas con los
municipios donde se llevan a cabo los proyectos, los materiales de obra y costos de los subcontratistas.

También existe un riesgo de que los costos de los inventarios inmobiliarios ¥ de la construccion en proceso
se hayan capitailizado inapropiadamente o que se hayan alojado inadecuadamente a un proyecto, resultado
en un margen de utilidad por proyecto erréneo.

Nuestros procedimientos de auditorfa con respecto a esta cuestion clave incluyeron lo siguiente:

1. Realizamos procedimientos para valadar lo adecuado del margen de Utl|fdad actual y presupuestada,
utilizade tanto en la fase actual de vida del proyecto como en su totalidad

2. Revisamos las adquisiciones de tierra, y probamos el disefio e Implemnentacion y la efectividad de los
controles clave.

3. Realizamos una muestra de ciertos costos incurridos en la construccién en proceso, revisando que
dichas muestras fueran alojadas en el proyecto y fase del inventaric inmobiliaric aprepiado, asi como
su cumplimiento con la definicidn de costos capitalizables al inventario inmobiliario, adicionalmente
revisamos la proporcion de los gastos y costos reconocidos como costo de ventas del afo con respecto
a las viviendas vendidas.

4, Rewsamos una muestra de los presupuestos de los proyectos o desarrollos en proceso y hemos retado
los principales juicios utilizados por la administracién de la Entidad con respecto a las ventas y costos
futuros.

5. Comparamos el margen recenocido durante el ejercicio de las viviendas o casas vendidas contra el

margen proyectado de la vida del proyecto o analisis del negocio.

6. Probamos los juicios clave utilizados en el modeio usado por la administracion de la Entidad, con
respectos a los precios de venta y costos estimados por completar, que soportan el valor en libros de
los inventarios inmobiliarios. Hemos comparado dicha informacién contra, presupuestos de precios de
venta, costos e informacion histdrica de ventas.

Reconocimiento de ingresos por venitas inmobiliarias en el periodo correcto

Identificamos gue existe un riesgo de reconocimiento de ingresos en el periodo correcto por ventas
inmohiliarias. Los ingresos por ventas inmobiliarias se reconocen cuando {a Entidad transfiere a sus clientes
los riesgos y beneficios significativos inherentes a la propiedad de los inventarios inmaobiliarios, estos
ingresos se pueden valuar confiablemente y existe la probabilidad de que la Entidad reciba los beneficios
econdmicos asociados con la transaccion, lo cual normaimente ocurre al momento de la escrituracion o
entrega fisica de [a vivienda.

Nuestros procedimientos incluyeron lo siguiente:

1. Probamos el disefio, implementacion vy la eficacia operativa de los controles de la Entidad en relacién
con el reconocimiento de ingresos por ventas inmobiliarias.

2, Seleccionamos una muestra de ventas inmobiliarias durante el ejercicic y realizamos lo siguiente: /)
inspeccionamos que contardn con la documentacion soporte por dichas ventas y en su caso hicimos
algunas visitas fisicas al desarrollo o proyecto y comprobamos que la vivienda estaba construida y/o
entregada al cliente, i} por las ventas cercanas al cierre del afio obtuvimos una muestra, en la cual
revisamos que dichas ventas centaran con la documentacion sopoite y estas se hublesen escriturado o
entregado en el periodo correcto y también revisamos una muestra de las ventas realizadas en los
primeros dias del siguiente afio, obteniendo la evidencia de su correcto registro en el periodo.
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3. Obtuvimos una muestra de viviendas terminadas que se encontraban fisicamente disponibies y
corroboramaos que por estas viviendas la Entidad no haya reconocido ninguna venta.

- Impuestos a la utilidad diferidos

Acorde con la Nerma Internacional de Informacién Financiera 12 “Impuestos a la Ganancias”, en la
determinacién de los impuestos a la utilidad diferidos activos, ta Entidad estima la probabilidad de generar
base gravable en los periodos futuros para poder aprovechar los activos diferidos generados por las pérdidas
fiscales. Existe un riesgo de que la determinacién de los supuestos utilizados por a2 administracién para
calcular los flujos de efectivo futuros, no sean razonables con base en las condiciones actuales y previsibles
en el futuro.

Nuestros procedimientos de auditoria para cubrir el riesgo relacionado en la determinacién de los impuestos
diferidos, incluyeron, lo siguiente: :

Verificamos la razonabilidad de los supuestos usados por Ia admlnlstras:lon para determinar la
recuperabllidad de las pérdidas f‘scales

La politica contable de la Entidad para €l registro de los impuestos diferidos, asi como el detaile de su
revelacién, se incluyen en ias Notas 3 y 25, respectivamente, a los estados financieros consolidados

adjuntos.
Cumplimiento con Leyes y Regulaciones

La Entidad estd sujeta a diversas Leyes y Regulaciones, estas incluyen y no estan limitadas a la Ley de
lavado de dinero, las politicas publicas de vivienda tanto del gobierno estatal y federal, asi como la
regulacion que debe cumplir por listar sus valores ante la Bolsa Mexicana de Valores. Si Vinte falla en el
cumplimiento de dichas Leyes y Regulaciones la Entidad pudiese tener un impacto material y reputacional
en los estados financieros consolidados. La administracion de Vinte revisa estas areas y no ha registrade ni
revelado alguna instancia por incumplimiento de las mismas.

Nuestiros procedimientos de auditoria consistieron en tener un entendimiento relevante de estas Leyes y
Regulaciones, revisamos el disefio e impiementacién de los controles clave que tiene la Entidad para su
monitereo y cumplimiento; y revisamos la documentacién y minutas del consejo de administracién de La
Entidad con respecto a estos temas.

Otros asuntos

Como se menciona en la Nota 18, el 29 de septiembre de 2016, la Entidad realizé una emisidn publica de
45,940,588 de acciones que incluye la opcién de sobre asignacian; colocgndose entre el piblico inversionista
26,691,013 acciones, equivalente al 24.3% de Jas acciones en circulacién, a un precio por accién de $26.32
pesos, obteniendo recursos netos de gastos relacionade con la emisién por $610,924 miles de pesos.

Informacién distinta de los estados financieros consolidados y del informe de los auditores
independientes

La administracién de la Entidad es responsable por la ofra informacidn. La otra informacion comprendera la
informacién que serd incorporada en el Reporte Anual que la Entidad esta obligada a preparar conforme al
Articulo 33 Fraccifn I, inciso b) del Titulo Cuarto, Capitulo Primero de las Disposiciones de Cardcter General
Aplicables a las Emisoras y a otros Participantes def Mercado de Valores en México y al Instructivo que
acompafia esas disposiciones (las Disposiciones). El Reporte Anual se espera esté disponible para nuestra
lectura después de [a fecha de este informe de auditoria.

Nuestra opinidn de los estados financieros consolidados no cubrird la otra informacién y nosotros no
expresaremos ninguna forma de seguridad sobre ella.

En relacidn con nuestra auditoria de los estados financieros consclidados, nuestra responsabilidad sera leer
el Reporte Anual, cuando esté dispenible, y cuande lo hagamos, considerar si la otra infarmacién ahi
contenida es inconsistente en forma material con los estados financieros consolidados o nuestro
conocimiento obtenido durante ia auditorfa, o que parezca contener un error material. Cuando leamos e}
Reporte Anual emitiremos la leyenda sobre la lectura del informe anual, requerida en el Articulo 33 Fraccion
I, inciso b) numeral 1.2. de las Disposiciones.

(Continda)
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Responsabilidades de Ia administracién y de los responsables del gobierno corporativo de la
Entidad en relacién con los estados financieros conscolidados

La administracién 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 administracién considere
necesario para permitir la preparacién de los estados financieros. consolidados libres de error material,
debido a fraude o error.

En la preparacién de los estados financieros consolidados, la administracién es responsabie de la evaluacién
de la capacidad de la Entidad de continuar como empresa en funcionamiento, revelando segiin corresponda,
las cuestiones relacionadas con la Entidad en funcienamiento y utilizando el principio contable de empresa en
funcionamiento, excepto si la administracién tiene intencion de Ilqutdar la Entidad o detener sus operaciones,
o bien no exista otra aiternativa realista.

Los responsables del gobiernc corporative de la Entidad son responsables de la supervision del proceso de
informacién financiera de Ia Entidad,

Responsabmdad de los auditores mdependtentes en relacién con la auditoria de los estados
financieros consolidados

Nuestros objetivos son obtener una seguridad razonable de que los estados financieros consolidados en su
conjunto estan libres de errores materiales, debido a fraude o error, y emitir un informe de auditorfa que
contiene nuestra opinién. Seguridad razonable es un alto nivel de seguridad, pero no garantiza que una
auditoria realizada de conformidad con las NIA siempre detecte un error material cuando exista. Los errores
pueden deberse a fraude 0 error y se consideran materiales s‘l, individualmente o de forma agregada, puade
preverse razonablemente que influyen en las decisiones econdmicas que Ios usuarios toman basindose en
los estados financieros consolidados.

Como parte de una auditoria realizada de conformidad con las NIA, ejercemos nuestro juicio profesional y
mantenemos una actitud de escepticismo profesional durante toda la auditoria. Nosotros también:

- Identificamos y evaluamos los riesgos de error material de los estados financieros consolidados,
debido a fraude o error, disefiames y aplicamos procedimientos de auditorfa para responder a dichos
riesgos, y obtuvimos evidencia de auditoria que es suficiente y apropiada para proporcionar las bases
para nuestra opinidn. El riesgo de no detectar un error material debido a fraude es mas elevado que
en el caso de una incorreccion material debido a un error, ya que el fraude puede implicar colusidn,
falsificacion, omisiones deliberadas, manifestaciones intencionaimente erréneas, o la anulacmn del
control interno. ‘

- Obtenemos conocimiento del control interno relevanie para la auditoria con el fin de disefiar
procedimientos de auditoria que sean adecuados en funcion de las circunstancias y no con el fin de
expresar una opinidn sobre la efectividad del control interno de la Entidad.

- Evaluamos lo adecuado de las politicas contables aplicadas y |a razonabilidad de las estimaciones
contables y la correspondiente informacidn revelada por la administracién.

- Concluimes sobre lo adecuado de {a utilizacién por la administracién, de la norma contable de empresa
en funcionamiento y, basandose en la evidencia de auditorfa obtenida, concluimos sobre si existe o no
una incertidurmbre matetial relacionada con hechos o condiciones que pueden generar dudas
significativas sobre la capacidad de la. Entidad para continuar como empresa en funcionamiento. Si
concluimos que existe una incertidumbre material, se requiere que llamemos la atencién en nuestro
informe de auditorfa 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’ Entidad
deje de ser una empresa en funcionamiento. ’

- Evaluamos la presentacion en su conjunto de la estructura y el contenido de los estados financieros
consolidados, incluida !a informacién revelada, y si los estados financieros consolidados representan
las transacciones y eventos relevantes de un modo que logran la presentacién razonable.

(Coni'inda )
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- Obtuvimos suficiente evidencia de auditoria con respecto a la inforinacién financiera de las
Subsidiarias o de sus actividades de negocios en el contexto de {a Entidad para expresar una opinidn
sobre los estados financieros consolidados.

Comunlcamos a los responsables del gobierno corporativo de la Entidad en relacién con, entre ofras
cuestiones, la planeacién, alcance y el momento de la realizacion de la auditoria y los haiiazgos significativos
de la auditoria, asf como cualquier deficiencia significativa en el control interno que identificamos en el
transcurso de la auditorfa.

También proporcionamos a los responsables del gobierno corperative de la Entidad una declaracion de que
hemos cumplide con los requerimientos de ética aplicables en relacién con {a independencia y les hemos
comunicado acerca de todas las relaciones y demas cuestiones de las gue se puede esperar razonablemente
que pueden afectar nuestra independencia, ¥ en su caso, las correspondientes salvaguardas.

Entre las cuestiones que han sido objeto de comunicaciones con los responsables del gobierno de la Entidad,
determinamos que han sido de la mayor importancia en la auditoria de los estados financieros consolidados
del periodo actual y que sori en consecuencia, las cuestiones clave de auditoria. Describimos esas cuestiones
en este informe de auditoria, salvo que las d:sposmlones legales o reglamentarias prohiban revelar
piblicamente la cuestion o, en circunstancias extremadamente poco frecuentes determinemos que una
cuestién no se deberia comunicar en nuestro informe porgue cabe razonablemente esperar que las
consecuencias adversas de hacerlo superarian los beneficios de interés ptiblico de Ia misma.

(Concluye)
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Vinte Viviendas Integrales, S. A. B.de C. V.y Subsidiarias (antes Vinte
Viviendas Integrales, S. A. P. 1. de C. V. y Subsidiarias)

Estados consolidados de posicién ﬁnam:lera

#4131 de diciembre de 2016, 2015 y 2014
(En miles de pesos)

Activos Natas 2016 2015 2014
Aetivo a corto plazo:
Efectivo, equivalentes de efectwo y efectivo
rcstmngldo 6 $ "217,568 $ 212,504 3 234,091
Cuentas por cobrar — Netos 7 316,942 ‘ 243,759 328,954
Cuentas por cobrar al Fideicomiso Mayakoba :
No. CIB/2185 11 9,617 2,436 -
Inventarios inmobiliarios 3 2,144,968 2,007,044 1,546,929
Pagos anticipados y ofros activos 9 177.272 109,217 76,214
Total de activo a corto plazo 2.866.367 2.574.960 2,186,188
Activo a largo plazo: : )
Inventarios inmobiliarios 8 1,301,560 645,593 776,253
Pagos anticipados y otros activos 9 14,588 31,307 -
Propiedades, mobiliario y equipo ) 10 39,645 29,247 25,490
Inversidn en negocio conjunto 11 55,912 59,712 10,000
Otros activos 12 20,348 14,188 10,601
Cuentas por cobrar a largoe plazo por venta de lotes o
comerciales 7 10.472 503 552
Total de activo a largo plazo 1.442.525 780,550 822,896
Total de activos 3 4,308,892 8 3.355.510 3 3.009.084
Pasivos y capital contable
Pasivo a corto plazo;
Porcion circulante de la deuda a largo plazo : 14 130,000 40,000 145,000
Obligaciones garantizadas por venta de contratos de ’
derechos de cobro fituros i3 94,281 99,941 35,000
Cuentas por pagar a proveedores de terrenos 29,839 26,602 28,765
Cuentas por pagar a proveedores 196,433 167,259 144,023
Acreedores diversos, subcontratistas y otros 16 138,279 106,140 110,857
Anticipo de clientes 77,775 56,846 133,655
Impuestos y gastos acumulados 17 88,303 86,226 32,778
Impuesto sobre Ia renta 4,845 4,729 19,808
Participaci6n de utitidades por pagar 15456 - 13,448 83712
Total de pasivo a corto plazo 775211 601.191 678,258
Pasivo a largo plazo:
Deuda a largo plazo 14 765,242 859,491 737,669
Beneficios 2 emipleados . 1,561 1,445 1,085
Proveedores de terrenos a largo plazo 2,217 28,819 .-
Impuestos a la utilidad diferidos 25 457,482 381,557 293.971
Total de pasivo a largo plazo 1.226.502, i 1.271.312 1.032.725
Total de pasivos 2.001.713 1.872.503 1.710.983
Contingencias y compromisos (Notas 26 y 27)
Capital contable: :
Capital social 18 862,281 251,357 251,357
Reserva para recompra de acciones 18 89,680 - -
Utilidades acumuladas 1.355.218 1.231.650 1.046.744
Total de capital contable 2.307.179 1.483.007 1,298,101
Total pasivos y capital contable $ 4,308,892 3 3.355.510 5 3,009.084




Vinte Viviendas Integrales, S. A. B. de C. V. y Subs1d1ar1as (antes Vinte
Viviendas Integrales, S; A. P. L. de C. V. y Subsidiarias)

Estados consohdados de utilidad y otro resultado

integral

Por los aiios que terminaron el 31 de diciembre de 2016, 2015 y 2014
{En miles de pesos, excepto utilidad por accidn, 1a cual estd en pesos)

Ingresos por ventas inmobiliarias y otros
Costo de ventas inmobiliarias y otros

Utilidad bruta

(Gastos generales y de administracion

Gastos de direccion y planeacion

Gastos de venta

Costos financieros (Neto de intereses
capitalizados por $65,696, $69,233 y
$58,681, respectivamente)

Ingresos por intereses

Participacion en el resultado del negocio
Conjunto

Ofros ingresos

Ofros gastos

Utilidad antes de impuesto sobre la utilidad
Impuestos a la utilidad

Utilidad neta e integral consolidada
Promedio ponderado de acciones

Utilidad por accién (bdsica y diluida)

Notas

19720

20

22
22
22

21

11

25

23

2016 2015 2014
5 2,752,670 3 2,568,954 3 2,306,600
(1.865.190) (1,775 .881) (1.614.323)
886,880 793,073 692,277
(141,200 (113,377) (98,206)
(102,206) (82,455) (71,905)
(97,871) (90,961) (98,802)
(54,177) (48,095) (48,640)
9.323 4,711 7,792
(3,800) (288) -
17,926 11,208 5,935
(15,796) (18.988) (19,824)
499,079 454,828 368,627
{130.511) (131.415) {(91.613)
b 368,568 3 323,413 $ 277.014
169,263.692 162,462,968 162,462,968
by 2.18 by 199 3 1.71




Vinte Viviendas Integrales, S. A, B. de C. V. y Subsidiarias (antes Vinte

Viviendas Integrales, S. A. P. L. de C. V. y Subsidiarias)

Estados consolidados de cambios en el capital contable .

Por los afios que terminaron el 31 de diciembre de 2016, 2015 y 2014

(En miles de pesos)

Saldos al 31 de diciembre de 2014
Dividendos pagados
Utilidad integral

Saldos al 31 de diciembre de 2015
Dividendos pagados
Utilidad integral

Saldos al 31 de diciembre de 2015
Incremento de capital social
Recompra de acciones propias
Dividendos pagados
Utilidad integral

Saldos al 31 de diciembre de 2016

Reserva para

Capital recompra de Utilidades
social acciones acumuladas Total
251357 $ - 8 816,511 $ 1,067,868
- - (46,781) (46,781)
- - 277.014 277,014
251,357 - 1,046,744 1,298,101
- - (138,507) (138,507)
- - 323.413 323.413
251,357 - 1,231,650 1,483,007
610,924 100,000 (100,000) 610,924
- (10,320) - (10,320)
- - (145,000) (145,000)
- . 368.568 368,568
862281 §$ 89680 $ 1355218 § 2307179




Vinte Viviendas Integrales, S. A. B. de C. V. 'y Subsidiarias (antes Vinte
Viviendas Integrales, S. A. P. L. de C. V. y Subsidiarias)

Estados consolidados de flujos de efectivo

Por los afios que terminaron el 31 de diciembre de 2016, 2015 y 2014
(En miles de pesos)

2016 2015 2014
Flujos de efectivo de actividades de operacion: .
Utilidad neta e integral consolidada $ 368,568 5 323,413 $ 277,014
Ajustes p'or:
Impuestos a Ia utilidad reconocidos en resultados 130,511 131,415 91,613
Depreciacion v amnortizacién 15,004 12,822 11,859
Bajas de propiedades, mobiliario y equipe 521 1,034 1,272
Participacién en el resuliado del negocio conjunto 3,800 288 -
Costo capitalizado al inventario inmobiliario 63,850 69,233 58,681
Costos financieros reconocidos en resultados 43,817 38,409 37,009
Amortizacién de gastos de emision de deuda 10,360 9,686 11,632
636,431 586,300 489,080
Cambios en ¢l capital de trabajo:
(Incremento} decremento en cuentas por cobrar {90.333) 82,808 (66,731)
{Incremento) en inventarios inmobiliarios (762,206) (302,852) (183,423)
{Incremento) decremento en otros activos circulantes (36,241) (46,556) (1,360)
(Decremento) incremento en proveedores (24,030) 32,976 (89,994)
Incremento {decremento) en acreedores diversos,
subcontratistas y otros ' 32,139 {4,716) '26,928
Incremento (decremento) en anticipo de clientes 20,929 (76,809) 21,730
Incremento en impuestos y gastos acumulados 2,193 18,368 5,654
Incremento en participacién del personal en las
utilidades pagadas 2,008 5,075 2,060
Incremento en beneficios a los empleados 116 360 251
Impuestos a la utilidad pagados (54.586) (43.829) (29.695)
Fhyjo neto de efectivo (utilizado en) generado
en actividades de operaci6n {273.580) 251,123 174.500
Flujos de efectivo por actividades de inversion: .
Adquisicién de mobiliario y equipo (21,081) - (14,345) (5,751)
Inversion en negocio conjunio ‘ - (50,000) (10,000}
Pagos anticipados para propiedad y equipo (15,095) (17,908) -
Adquisicidn de otros activos (11.002) (6.701) (2.252)
Flujo neto de efectivo utilizado por actividades
de inversion (47.178) {88.954) (18.003)
{Continiia)




Flujos de efectivo por actividades de financiamiento:

Efectivo recibido de deuda

Aumento de capital social

Efectivo recibido por emision de certificados bursitiles

Obtencidn de obligaciones garantizadas por venta de
coptratos de derechos de cobro futuro

Pago de certificados bursétiles

Recompra de Acciones

Pago de préstamos de deuda

Pago de obligaciones garantizadas por venta de contratos
de derechos de cobro futuro

Pago por gastos por colocacién de deuda

Pago de dividendos

Pago de intereses

Flujo neto de efectivo (utilizado) generado
en actividades de financiamiento

Incremento (decremento) incremento neto
de efectivo, equivalentes de efectivoy
efectivo restringido

Efectivo, equivalentes de efectivo y
efectivo restringidoe al principio del
periodo

Efectivo, equivalentes de efectivo y efectivo
restringido al final del periodo

2016 2015 2014
1,494,902 1,667,194 1,670,618
610,924 - -
- - 200,000
230,116 205,506 140,000
- (105,000) (150,000)
(10,320) - A
(1,499,171} (1,552,171 (1,708,788)
(235,776) (140,565) (105,000)
(10,341) (2,887) . (20,491)
{145,000) (138,507) - (46,781)
{109.512) (117,328) (107.321)
325822 {183.758) (127.763)
5,064 (21,587) 28,734
212,504 234,091 205,357
217,568 212,504 3 234,091
{Concluye)
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Viﬁte Viviendas Integrales, S. A. B. de C. V.y Subsidiarias (antes Vinte
Viviendas Integrales, S. A. P. 1. de C. V. y Subsidiarias)

Notas a los estados financieros consolidados

Por los afios que terminaron el 31 de diciembre de 2016, 2015 y 2014
(En miles de pesos)

1. Actividades

Vinte Viviendas Infegrales, S. A, B. de C. V. (antes Vinte Viviendas Integrales, S. A.P. L de C. V.y
Subsidiarias) y en conjunto con sus Subsidiarias (colectivamente, la “Entidad” o “Vinte™), estd constitnida en
México, bajo la forma de Sociedad Anénima Bursétil de Capital Variable. Las principales actividades de la
Entidad, son: el disefio, promocidn, construccién y comercializacidn de viviendas de interés medio, interés
residencial e interés social, la prestacion de servicios técnicos, consultivos y de asesorfa y la elaboracién de
proyectos arquitecténicos, estructurales y de instalacion y en general todo lo relacionado con la industria de la
construccién de vivienda.

En el negocio inmobiliarfo, los cambios en regulaciones gubernamentales afectan el desempefio del sector
inmobiliario. Es asi como una de las variables claves a considerar es la ubicacién de los terrenos donde se van
a llevar a cabo los proyecios o desarrollos; por lo tanto, los cambios en las politicas, ajustes en los programas,
presupuestos y politicas tributarias podrfan afectar la operacién de la Entidad o a los compradores finales.

Oficinas principales

El domicilio principal de 1a Entidad esta nbicado en Paseo de la Reforma 350 Piso 11 Colonia Judrez, C. P.
06600, México, D. F., Vinte tiene desarrollos en los estados de México, Hidalgo, Querétaro, Quintana Roo y
Puebla. -

Evento relevante del afio

Como se menciona en la Nota 18, con fecha del 29 de septiembre de 2016 la Entidad realizé una emisién
piiblica de acciones. Por este motivo, la Entidad cambié el régimen de capital de Sociedad Andénima
Promotora de Inversién (S. A. P. L) a Sociedad Andnima Bursdtil (S. A. B.).

2. Modificaciones a las Normas Internacionales de Informacion Firanciera (IFRSs o IAS por sus siglas en
inglés) y nuevas interpretaciones que son obligatorias a partir de 2016

En el afio en curso, lﬁ Entidad aplic6 una serie de IFRSs nuevas y modificadas, emitidas por el Consejo de
Normas Internacionales de Contabilidad (“LASB™) las cuales son obligatorias y entran en vigor a partir de los
ejercicios que inicien en o despuds del 1 de enero de 2016. :

Modificaciones a la IFRS 11 Contabilizacién de Adquisicién de Participaciones en Operaciones
Conjunias.

Las modificaciones a la IFRS 11 proporcionan una guia de como contabilizar la adquisicion de una operacion
conjunta que constituya un negocio como se define en la IFRS 3 Combinaciones de Negocios.
Especificamente, las modificaciones establecen que deben aplicar los requerimientos para la contabilizacién
de combinacidén de negocios de 1a IFRS 3 y ofras normas (por ejemplo, la IAS 12 Impuesto a la Utilidad
referente al reconocimiento de impuestos diferidos en el momento de la adquisicion e TAS 36 Deterioro de
Activos, con respecto a la prueba de deterioro de una unidad generadora de efectivo a la que se ha atribuido
crédito mercantil en una adquisicién de vna operacién conjunta). Los mismos requerimientos deben aplicar en
Ia constitucién de una operacidn conjunta si 'y solo si, an negocio existente es coniribuido a la operacién
conjunta por una de las partes participantes de la operacion conjunta.
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Se requiere incluir también informacion relevante requerida por Ja IFRS 3 y otras normas relativas a la
combinacion de negocios.

Las modificaciones a la IFRS 11 se aplican de manera prospectiva a las adquisiciones de participacion en
operaciones conjuntas (en las cuales las actividades de las operaciones conjuntas constituyen un negocio
como se ha definido en la IFRS 3), qué ocurran desde ¢l inicio de los periodos anuales el 1 de enero de 2016.

IFRS nuevas y revisadas emitidas no vigentes a la fecha

La Entidad no ha aplicado las siguientes IFRS nuevas y modificadas que han sido emitidas pero que aiin no
han entrado en vigencia:

IFRS 9 ‘ Instrumentos Financieros®

IFRS 15 : Ingresos de Contratos con Clientes®

IFRS 16 Arrendamientos’

Modificaciones a Ja TAS 12 Impuestos a la utilidad’

Mod:ificaciones a la JAS 7 Estados de flujo de efectivo’

Modificaciones a la IFRS 2 Clasificacién y medicién de los pagos basados en
acciones’

1 Efectiva para los periodos anuales que comiencen a partir del 1 de enero de 2017, permitiéndose fa
aplicacién temprana.

2 Efectiva para los periodos anuales que comiencen a partir del 1 de enero de 2018, permitiéndose Ia

aplicacién temprana. :

3 Efectiva para los periodos anuales que comiencen a partir del 1 de enero de 2019, permitiéndose fa

aplicacién anticipada.

La administracién espera que pueda haber algunos impactos como resultado de estas modificaciones.

Principales politicas contables
Las principales politicas contables seguidas por la Entidad son las siguientes:
a. Declaracion de cumplimienio

Los estados financieros consolidados de Ia Entidad han sido preparados de acuerdo con las IIFRSs
emitidas por ¢l Consejo de Normas Internacionales de Contabilidad.

b. Bases de preparacion
Los estados financieros consolidados de la Entidad han sido preparados sobre la base de costo
histérico. Por lo general, el costo histdrico se basa en el valor razonable de la contraprestacion
otorgada a cambio de bienes y servicios.

c. Bases de consolidacion de estados finanicieros

Los estados financieros consolidados incluyen los de la Entidad y los de sus subsidiarias en las que
tiene control. El control se obtiene cuando la Entidad:

. Tiene poder sobre Ia inversion;

. Estd expuesto, o tiene los derechos, a los rendimientos variables derivados de su participacion
con dicha entidad, y

. Tiene la capacidad de afectar tales rendimientos a través de su poder sobre Ja entidad en la que
invierte.
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La Entidad reevalia si tiene o no el control en una entidad si los hechos y circunstancias indican que
hay cambios a uno o més de los tres elementos de control que se listaron anteriormente.

Al31 de diciembre de 2016, 2015 y 2014, la participacion accionaria en su capital social de las
subsidiarias se muestra a continuacién:

Participacién
Subsidiarias % Actividades

Conectividad para el Hébitat, S. A. de C. V. 69.99 Consultoria y servicios de Internet
Edificaciones ¢ Ingenierfas del Centro,

S.A.deC. V. 99.99 Servicios de personal y construccién
Promotora de Viviendas Integrales, S. A, de

C.v.® 99.99 Construccién y venta de vivienda
Urbanizaciones Inmobiliarias del Ceniro,

S.A. deC. V. 99.99 Consultoria y asescrfa en construccion
Vinte Administracién, Disefio y _

Consultorfa, S. A. de C. V. 99.99 Servicios de personal y asesoria
Comercializadora de Equipamientos y Comercializacidn de equipamiento para la

Mobiliarios para la Vivienda S. A. vivienda, electrodomésticos, linea blanca -

deC.V, 99.99 y accesorios

(1)  Con fecha 29 de julio de 2016, Vinte adquirié el 100% de las acciones de Antopistas de)
Occidente, S. A. de C. V. (ADOCSA). Asi mismo, con fecha 12 de septiembre de 2016 Vinte
decidit fusionar a ADOCSA con Promotora de V1v1endas Integrales, 8. A. de C. V.
subsistiendo esta titima.

Todos los saidos v operaciones entre las entidades consolidadas han sido eliminados.

Las politicas contables de las subsidiarias han sido modificadas cuando ha sido necesario, para
asegurar que exista una consistencia con las politicas adoptadas por la Entidad.

Instrumentos financieros

Todos los activos y pasivos financieros se reconocen a la fecha de negociacidn y se miden inicialmente

* al valor razonable, mds o menos los costos de la transaceidn, que son directamente atribuibles a la
adquisicién o emisién de activos y pasivos financieros (distintos de los activos financieros a valor
razonable con cambios en resultados), los cuales se suman o reducen del valor razonable de los activos
0 pasivos financieros, en su caso, en el reconocimiento inicial. Los costos de transaccion directamente
atribuibles a la adquisicién de activos y pasivos financieros a su valor razonable con cambios en
resultados se reconocen inmediatamente en resultados.

Los activos financieros se clasifican dentro de las signientes categorias especificas: “activos
financieros a valor razonable con cambios a través de resultados”, “inversiones conservadas al
vencimiento”, “activos financieros disponibles para su venta” y “préstamos y cuentas por cobrai™. La
clasificacion depende de la naturaleza y propdsito de los activos financieros y se determina al
momento de su reconocimiento inicial. Los activos financieros de la Entidad consisten en: efectivo,
equivalentes de efectivo y efectivo restringido, cuentas por cobrar a clientes, préstamos y otras coentas
por cobrar.
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Las cuentas por cobrar a clienfes, préstamos y otras cuentas por cobrar con pagos fijos o determinados,
gne no se negocian en 1n mercado activo se clasifican como préstamos y cuentas por cobrar, Los
préstamos y cuentas por cobrar se miden al costo amortizado usando el método de interés efectivo,
menos cualquier deterioro. El método de la tasa de interés efectiva es un método de céleculo del costo
amortizado de tm instrumento financiero y de imputacién del ingreso financiero o costo financiero a lo
largo del periodo relevante, La tasa de interés efectiva es la tasa de descuenio que iguala exactaments
los flujos de efectivo por cobrar o por pagar estimados (incluyendo comision, puntos base de intereses
pagados o recibidos, costos de transaccidn y otras primas o descuentos que estén incluidos enel .
calcalo de la tasa de interés efectiva) a lo largo de la vida esperada del instrumento financiero (o,
cuando sea adecuado, en un periodo mas corto) con el importe neto en libros del activo o pasivo
financiero.

Los pasivos financieros se clasifican como pasivos financieros a valor razenable con cambios a través
de resultados o como otros pasivos financieros. Los otros pasivos financieros, (incheyendo los
préstamos y cuentas por pagar), se valian subsecnentemente al costo amortizado usando el método de
tasa de interés efectiva. A la fecha de emision de los estados financieros consolidados la Entidad
nnicamente tiene pasivos financieros que estdn en la categoria de otros pasivos financieros:

Efectivo, equivalentes de efectivo y efectivo restringido

Consisten principalmente en depésitos bancarios en cuentas de cheques e inversiones en valores a
corto plazo, de gran liquidez, ficilmente convertibles en efectivo y sujetos a riesgos poco significativos
de cambios en valor. El efectivo se presenta a valor nominal y los equivalentes se valtan a su valor
razonable; las fluctuaciones en su valor se reconocen en los ingresos y gastos financieros del periodo.

Fi efectivo restringido corresponde a depdsitos bancarios destinados a la amortizacién de capital y
pago de intereses de los certificados bursatiles emitidos por la Entidad (Ver Nota 15) y fideicomisos de
administracion y garantia,

Préstamos y cuentas por cobrar

Los préstamos y cuentas por cobrar a clientes y otras cuentas por cobrar, se valiian al costo amortizado
usando el método de interés efectivo, menos cualquier deterioro.

Los ingresos por intereses se reconocen aplicando la tasa de interés efectiva, excepto por las cuentas
por cobrar a corto plazo en caso de que el reconocimiento de intereses sea inmaterial.

Inventarios inmobiliarios y costo de venitas

El inventario inmobiliario se valida al costo de adquisicién o valor neto de realizacion, el menor, e
inchrye todos los costos directos relacicnados con la construccion de las viviendas como son entre
otras el costo de adquisicién de terrenos, licencias, materiales, costo de subcontratos y costos
indirectos que se incurren en la actividad de construccion de fa Entidad.

E1 valor neto de reafizacidn representa el precio de venta estimado menos todos los costos por
terminacién de obra y costos necesarios para la venta. La Entidad clasifica como inventarios a largo
plazo, aquellos que su fase de explotacién es superior a un afio. :

La Entidad capitaliza los intereses por préstamos provenientes de créditos puente hipotecario y otros
financiamientos relacionados con el proceso de construccién en los inventarios inmobiliarios.

El costo de ventas de los inventarios es determinado y prorrateado con base en costos fotales del
proyecto, el cual es llevado a resultados una vez que se escritura la vivienda.

Inversion en negocio conjunto
Un negocio conjunto es un acuerdo contractual mediante el cual las partes que tienen el control
conjunto del acuerdo tienen derecho a los activos netos del negocio conjunto. El conirol conjunto es el

acuerdo contractual para compartir el conirol en un negocio, el cual existe cuando las decisiones sobre
las actividades relevantes requieren la aprobacidn undnime de las partes que comparten el control,
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Los resultados y los activos y pasivos de los negocios conjuntos se incorporan a los estados financieros
consolidados utilizando el método de participacion, Conforme al método de participacion, los negocios
conjuntos inicialmente se contabilizan en el estado consolidado de posicion financiera al costo y se
ajusta por cambios posteriores a la adquisicién por la participacion de la Entidad en Ia utilidad o
pérdida y los resultados integrales del-megocio conjunto. Cuando la participacion de la Entidad en las
pérdidas de un negocio conjunto de la Entidad supera Ia participacién de Ia Entidad en ese negocic -
conjunto la Entidad deja de reconocer su participacion en las pérdidas, Las pérdidas adicionales se
reconocen siempre y cuando la Entidad haya contraido alguna obligacién legal o implicita o haya
hecho pagos en nombre del negocio conjunto.

Propiedades, mobiliario y equipo

Se registran al costo de adquisicion. La depreciacion de estos activos, se inicia cuando los activos estan
listos para su uso, y se calcula conforme al método de linea recta con base en la vida til de los activos.
La vida 1til estimada, valor residual y método de depreciacion son revisados al final de cada afio,
siendo el efecto de cualquier cambio en el estimado registrado sobre una base prospectiva.

Un elemento de propiedades, mobiliario y equipo gue se da de baja cuando se vende o cuando no se
espere obtener beneficios econémicos futuros que deriven del uso continuo del activo. La utilidad o
pérdida que surge de la venta o retiro de una partida, se calcula como Ia diferencia entre los recursos
que se reciben por la venia y al valor en libros del activo, y se reconoce en los resultados. '

Deterioro de activos

La Entidad revisa el valor en libros de los activos de larga duracién en uso, ante la presencia de algiin
indicio de deterioro que pudiera indicar que el valor en libros de los mismos pudiera no ser
recuperable, considerando el mayor del valor razonable menos el costo de venderlo y el valor en uso,
El deteriore se registra considerando el importe del valor en libros que excede al mayor de los valores
antes mencionados. Durante los ejercicios de 2016, 2015 y 2014, no existieron indicios por deterioro,

Anticipos de clientes

Representan depdsitos por contratos de ventas finturas de viviendas, terrenos y locales comerciales, los
cuales se levardn a resultados una vez que se perfeccione la venta.

Provision por obligaciones de entrega de infraestructura y obras donadas

Se reconocen cuando se tiene una obligacion presente (va sea legal o implicita) como resultado de un
gvento pasado, que probablemente resulte en la salida de recursos econdmicos y que pueda sex
estimada razonablemente. Esta obligacién nace cuando a la Entidad se le han otorgado permisos para
la construccitn de viviendas y conforme se avanza en la construceidn del proyecto, derivado de esto la
Entidad se obliga a invertir y entregar a los gobiernos estatales o municipales ciertas obras de
wbanizacién e infraestructura, las cuales se provisionan con base en el proyecto de inversion y se
revisan conforme se realice la construccion de los inventarios inmobiliarios.

Oftras provisiones

Se reconocen cuando se tiene una obligacion presente (ya sea legal o implicita) como resultado de un
evento pasado, que probablemente resulte en la salida de recursos econdmicos y que pueda ser
estimada razonablemente.

Cuando se espera la recuperacién de algimos o todos los beneficios econémicos requeridos para

cancelar una provisidn, se reconoce una cuenta por cobrar como un activo si es virtualmente seguro
que se recibira el desembolso y el monto de la cuenta por cobrar pude ser medido razonablemente.
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Arrendamientos operativos

1.os pagos por rentas se cargan a resultados utilizando el método de linea recta, durante el plazo
correspondiente al arrendamiento, salvo que resulte mds representativa otra base sistemética de
distribucién de los beneficios del arrendamiento para el usuario. Las rentas contingentes por
arrendamiento se reconocen como gastos en los periodos en los que sean incurridos.

Beneficios directos a los empleados al retiro y por terminacién

Las aportaciones a [os planes de beneficios al retiro de contribuciones definidas se reconocen como
gastos al momento en que los empleados han prestado los servicios que les otorgan el derecho a las
contribuciones,

En el caso de los planes de beneficios definidos, que incluyen prima de antigiiedad, su costo se
determina utilizando el método de crédito unitario proyectado, con valuaciones actuariales que se
realizan al final de cada periodo sobre el que se informa. Las remediciones, que incluyen las ganancias
y pérdidas actuariales, el efecto de los cambios en el piso del activo (en su caso) y el retorno del plan
de activos (excluidos los intereses), se refleja de inmediato en el estado de posicion financiera con
cargo o crédito que se reconoce en ofros resultados integrales en el periodo en que se incurren. Las
remediciones que reconocen en otros resultados integrales se reconocen de inmediato en las utilidades
acumuladas y no se reclasifica a resultados. Costo por servicios padados se reconoce en resultados en
el periodo de Ia modificacién al plan. Los intereses netos se calculan aplicando Ia tasa de descuento al
inicio del perfodo de 1a obligacion el activo por beneficios definidos. Los costos por beneficios
definidos se clasifican de la signiente manera;

. Costo por servicio (incluido el costo del servicio actual, costo de los servicios pasados, asi
como las ganancias y pérdidas por reducciones o liquidaciones).

. Los gastos o ingresos por interds- netos,

o Remediaciones

La Entidad presenta los dos primeros componentes de los costos por beneficios definidos como un
gasto o un greso segin la partida, Las ganancias y pérdidas por reduccidn del servicio se reconocen
como costos por servicios pasados.

Las obligaciones por beneficios al retiro reconocidas en el estado consolidado de posicién financiera,
representan las pérdidas y ganancias actvales en los planes por beneficios definidos de la Entidad,
Cualguier ganancia que surja de este caleulo se limita al valor presente de cualquier beneficio
econdmico disponible de los reembolsos y reducciones de contribuciones futuras al plan.

Cualquier obligacion por indemnizacidn se reconoce al momento que la Entidad ya no puede retirar la
oferta de indemnizacién y/o cuando la Entidad reconoce los costos de reestructuracion relacionados.

Beneficios directos a los empleados a corto plazo

Se valtian en proporcién a los servicios prestados, considerando los sueldos actuales y se reconoce el
pasivo conforme se devengan, Incluye principalmente Participacién de los trabajadores en la Utilidad
(PTU) por pagar, ausencias compensadas, como vacaciones y prima vacacional, e incendivos. La PTU
se determing con base en la utilidad fiscal conforme a la Fraccion I del Articulo 10 de la Ley de ISR, y
se regisiré en los resultados del ejercicio en que se causd, v se presents en el rubro de otros gastos en
el estado consolidadoe de utilidad integral,

Transacciones en moneda exiranjera

Los estados financieros individuales de cada subsidiaria de la Entidad se presentan en la moneda del
ambiente econdmico primario en el cual opera la Entidad (su moneda funcional), Para fines de los
estados financieros consolidados, los resultados y la posicién financiera de cada entidad estén
expresados en pesos mexicanos, la coal es la moneda funcional de la Entidad, v [a moneda de
presentacion de los estados financieros consolidados.
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| Impuestos a la utilidad

El gasto por impuestos a la utilidad representa la suma de los impuestos a la utlhdad causados y los
impuestos a la ut}hdad diferidos.

*

Impuestos a Ja utilidad causados

El impuesto cansado calculado corresponde al irdpuestd sobre la renta {“ISR”) v se registra en
los resultados del afio en que se cansa.

Impuestos a la utilidéd diferidos

Los impuestos a la ntilidad diferidos se reconoce sobre las diferencias temporales entre el valor
en libros de los activos v pasivos incluidos en los estados financieros y las bases fiscales
correspondientes utilizadas para determinar el resultado fiscal, la tasa correspondientes a estas
diferencias y en su caso se incluyen los beneficios de las pérdidas fiscales por amortizar y de
algunos créditos fiscales. El activo o pasivo por impuesto a la utilidad diferido se reconoce
generalmente para todas las diferencias fiscales temporales. Se reconocera un activo pot
impuestos diferidos, por todas las diferencias temporales deducibles, en la medida en que
resulte probable que 1a Entidad disponga de utilidades fiscales futuras contra las que pueda
aplicar esas diferencias temporales deducibles. Estos activos y pasivos no se reconocen si las
diferencias temporales surgen del erédito mercantil o del reconocimiento inicial (distinto al de
Ia combinacién de negocios}) de otros activos y paswos en una operacion que no afecta el
resultado fiscal ni el contable.

Se reconoce un pasivo por impuestos diferidos por diferencias temporales gravables asociadas
con inversiones en subsidiarias y asociadas, y participaciones en negocios conjuntos, excepto
cuando la Entidad ¢s capaz de controlar la reversién de la diferencia temporal y cuando sea
probable que la diferencia temporal no se reversard en un futuro previsible. Los activos por
impuestos diferidos que surgen de las diferencias temporales asociadas con dichas inversiones y
participaciones se reconocen tinicamente en la medida en que resulte probable que habran
utilidades fiscales futuras suficientes contra las que se utilicen esas diferencias temporales vy se
espera que £stas se reversardn en un futuro cercano.

El valor en libros de un activo pbr impuestos diferidos debe someterse a revisién al final de
cada periodo sobre el que se informa y se debe reducir en la medida que se estime probable que
no habréan utilidades gravables suficientes para permitir que se recupere la totalidad o una parte
del activo.

Los activos y pasivos por imopuestos diferidos se valtian empleando las tasas fiscales que se
espera aplicar en ¢l perfodo en el que el pasivo se pague o el activo se realice, basdndose en las
tasas (y leyes fiscales) que hayan sido aprobadas o sustancialmente aprobadas al final del
periodo de reporte.

La valuacion de los pasivos y actives por impuestos diferidos refleja las consecuencias fiscales
que se derivarian de la forma en que la Entidad espera, al final del periodo sobre el que se
informa, recuperar o liquidar el valor en libros de sus activos y pasivos.

Los activos por impuestos diferidos y los pasivos por impuestos diferidos se compensan cuando
existe un derecho legal para compensar activos a corto plazo con pasivos a corto plazo y cuando
se refieren a impuestos a la utilidad correspondientes a la misma awtoridad fiscal y la Entidad
tiene 1a intencion de liquidar sus activos y pasivos sobre una base neta.
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5. Reconocimiento de ingresos

Los ingresos se reconocen cuando Ia Entidad transfiere a sus clientes los riesgos y beneficios
significativos inherentes a la propiedad de'los inventarios inmobiliarios, estos ingresos se pueden
valuar confiablemente y existe la probabilidad de que la Entidad reciba los beneficios econémicos
asociados con la transacci6n, 1o cual normalmente ocurre al momento de la escrituracion o entrega
fisica de la vivienda.

t. Oftros ingresos

Consisten basicamente en servicios de asesorfa, internet y supervision de construccion, y s€ reconocen
conforme se prestan de acuerdo a los coniratos establecidos con los clientes.

u. Ingresos por intereses

Los ingresos por intereses se reconocen cuando es probable que los beneficios econémicos fluyan
hacia la Entidad y el importe de los ingresos pueda ser valuado confiablemente. Los ingresos por
irtereses se registran sobre una base periodica, con referencia al saldo insoluto y a la tasa de interés
efectiva aplicable, la cual es la tasa que exactamente déscuenta los flujos de efectivo estimados a
recibir a lo largo de la vida esperada del activo financiero y lo ignala con el importe neto en libros del
activo finaneiero en su reconocimiento inicial:

V. Costos por préstamos

Los costos por préstamos generales o afribuibles directamente a la adquisicién, construccién o
prodnecién de activos para su uso o venta, (activos calificables), los cuales constituyen activos que
requieren de un periodo de tiempo substancial hasta que estén listos para su uso o venta, se adicionan
al costo de esos activos durante ese tiempo hasta el momento en que estén listos para su nso.

El ingreso que se obtiene por la inversién temporal de fondos de préstamos especificos pendientes de
ser utilizados en activos calificados, se reduce de los costos por préstamos elegibles para ser
capitalizados.

w.  Estados de flujo de efective

La Entidad presenta estos estados conforme al método indirecto. Los intereses cobrados se presentan
en la seccién de operacion, mientras que los intereses pagados en la seccidon de financiamiento. Los
dividendos pagados se presentan en la seccidn de financiamiento.

1.a Entidad considera los flujos derivados de obligaciones garantizadas por venta de contratos de
derechos de cobros firturos como enitadas o salidas de efectivo en la seccién de financiamiento,

Juicios contables eriticos y fuentes clave para la estimacién de incertidumbre

En la aplicacion de las politicas contables de la Entidad, la administracion de la Entidad debe hacer juicios,
estimados y supuestos sobre los valores en libros de los activos y pasivos de los estados financieros, Las
estimaciones y supuestos relativos se basan en la experiencia y ofros factores que se consideran como
pertinentes. Los resultados reales podrian diferir de estas estimaciones.

Juicios - Las siguientes son las transacciones en las cuales la administracién ha ejercido juicio profesional,
diferente a las fuentes de incertidumbre que se mencionan més adelante, en el proceso de la aplicacién de las
politicas contables y que tienen un unpacto importante en los montos registrados en los estados financieros
consolidados;
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Reconocimiente de ingresos

Como se indica en la Nota 3, la Entidad reconoce ingresos al transferir a sus clientes los riesgos y beneficios
significativos inherentes a la propiedad de los bienes inmuebles, y no mantiene control sobre los inventarios
inmobiliarios vendidos. La Entidad considera los criterios detallados en Ia Norma Internacional de
Contabilidad (IAS) 18 Ingresos y la IAS 11 Contratos de Construccion para determinar el momento
apropiado para el reconocimiento de ingresos de la Entidad. Asimismo, la Entidad realiza estimaciones y
asignaciones de costos que impactan la determinacién de Ia utilidad bruta,

Impuestos diferidos

Como se menciona en la Nota 25, la Entidad tiene pérdidas fiscales por recuperar acumuladas por las cuales
Hene que evaluar la recuperabilidad previo ai reconocimiento de un activo diferido.

Estimaciones - Las estimaciones y supuestos se revisan sobre una base regular. Las moedificaciones a las
estimaciones contables se reconocen en el periodo en el que se realiza la modificacién y periodos futuros si la

modificacion afecta tanto al periodo actual como a periodos subsecuentes.

Valor en libros de los inventarios inmohiliarios

Vinte realiza una estimacién para valuar los inventarios inmobiliarios a su valor neto de realizacién
considerando su proceso de control interno y factores operativos y de mercado de sus viviendas.

Para poder evaluar lo adecuado del valor en libros de terrenos y obra en proceso, Vinte debe estimar los
precios de venta, cosios y mérgenes esperados sobre los proyectos y/o sitios para asi poder determinar si se
requicren cancelaciones o reversiones para asegurar que los inventarios inmobiliarios estén registrados al
menor entre costo y valor neto de realizacion.

Esta estimacién se revisa periédicamente, y se determina considerando la demanda, el otorgamiento de
subsidios por parte de las autoridades gubernamentales de la vivienda y la disponibilidad de financiamiento.

Costos estimados de obra por completar

La administracién realiza una estimacién para determinar y reconocer la obligacion adquirida por la
construccion de diversas obras de beneficio a las localidades, tales como escuelas, parques, efc., en donde se
encuentran sus proyectos como parte de Ias licencias y autorizaciones, de conformidad con las regulaciones
vigentes en cada localidad. Estas erogaciones forman parte de los presupuestos de cada proyecto. Estas
valuaciones incluirdn una estimacién de los costos para completar y los ingresos restantes los cuales pueden
diferir de los costos reales incurridos y de los ingresos recibidos al momento de la terminacién del proyecto.

Operaciones que no afectaron los flajos de efective

Las principales operaciones que no afectaron los flujos de efectivos de la entidad por los afios que terminaron
el 31 de diciembre de 2016, 2015 v 2014 fueron:

2016 2015 2014

Compra de terrenos con proveedores, no _
pagados b 32,056 $ 55421 S 28.765
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Efectivo, equivalentes de efectivo y efectivo restringido

El efectivo y equivalentes de efectivo al final del periodo de reporte, como se muestra en el estado
consolidado de flujos de efectivo, pueden ser conciliados con las partidas relacionadas en el estado
consolidado de posicién financiera como sigue:

2016 2015 - 2014
Efectivo y depdsitos bancarios § 28,798  § 23,318 $ 42,114
Inversiones en valores disponibles a la
vista 183,100 183,340 163,909
Efectivo restringido 5,670 5.846 28.068
Total h 217,568 b 212,504 b 234,091
Cuentas por cobrar
2016 2015 2014
Cuentas por cobrar por ventas de '
viviendas $ 248,093 $ 224,624  § 208,935
Cuenta por cobrar de lotes comerciales 61,072 1,118 ‘ ‘ 3,987
Cuenta por cobrar por equipamiento y
servicios 18,630 19,584 28,964
Cuenta por cobrar a largo plazo por
venta de lotes comerciales (10.472) (503) (552)
317,323 244,823 331,334

Estimacién para cuentas de cobro
dudoso (381) (1.064) (2.380)

| $ 316942 $ 243750 8 308,954

Las cuentas por cobrar a clientes reveladas en los pérrafos anteriores, incluyen los montos que estdn vencidos
al final del pericdo del reporte (ver abajo ef andlisis de antigiiedad), pero para los cuales 1a Entidad no ha
reconocido estimacidn alguna para cuentas cobro dudoso debido a que no ha habido cambio significativo en
la calidad crediticia y los importes ain se consideran recuperables. La Entidad ne mantiene ningtin colateral u
otras mejoras crediticias sobre esos saldos, ni tiene el derecho legal de compensarlos contra algin monto que
adeude la Entidad a la contraparte.

Antigiiedad de las cuentas por cobrar vencidas pero no incobrables:

2016 2015 2014
90-120 dias b 122 5 776 5 1,756
Mis de 120 dias 2.950 : 2.678 6.753
Total b 3,072 3 3,454 5 8,509

Al determinar la recuperabilidad de una cuenta por cobrar, la Entidad considera cualquier cambio en la
calidad crediticia a partir de la fecha en que se otorgd inicialmente el crédito hasta el final del periodo.

Riesgo de crédito

El riespo de crédito se refiere al riesgo de que las confrapartes incumplan sus obligaciones contractuales,
resultando en una pérdida para la Entidad.

La exposicion mdxima al riesgo de crédito estd representada por los valores en libros de los actives

financieros (efectivo, equivalentes y efectivo restringido y cuentas por cobrar) en el estado consolidado de
posicion financiera.
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Respecto a los clientes, el riesgo surge principalmente por la insolvencia de clientes al momento de completar
el pago correspondiente al enganche de la vivienda, es decir, el impedimento del pago de la diferencia entre el
precio de venta de las viviendas y los créditos otorgados por los institutos de vivienda. Sin embargo, se
mantiens una cartera de clientes, con un nivel de endendamiento acotado en cada uno de ellos.

Concentracidn de riesgos crediticios

La mayoria del financiamiento para la vivienda de interés social en México ha sido otorgado por el Instituto
del Fondo Nacional de la Vivienda para los Trabajadores (INFONAVIT) y por fondos para la vivienda
promovidos por el Gobierno, el Fondo de la Vivienda del Instituto de Seguridad y Servicios Sociales de los
Trabajadores del Estado (FOVISSSTE). Vinte depende de Ia disponibilidad del financiamiento hipotecario
que otorgan los proveedores de créditos hipotecarios para efectnar todas sus ventas. La exposicion de la
Entidad por crédito de sus contrapartes es contiriamente monitoreada. Coino resultado de Ia diversificacidn
de fuentes de fondeo hipotecario disponibles para los Clientes de la Compaiifa, durante los tltimos doce
meses terminados en diciembre de 2016 el 32,1% de los ingresos provenientes de la escrituracion de
viviendas fueron financiadas a fravés de INFONAVIT Tradicional, 2.2% INFONAVIT Total, 24.9% ‘
FOVISSSTE, 14.1% banca, 8.7% Cofinanciamientos, 12.2% sin crédito hipotecario y 5.8% otros, lo anterior
sobre la base de los ingresos totales por escrituracién de vivienda. Durante los doce meses terminados el 31 de
diciembre de 2015 el 26.7% de los ingresos por venta de vivienda provinieron de unidades financiadas a
través de INFONAVIT Tradicional, 2.9% INFONAVIT Total, 35.6% FOVISSSTE, 18.7% Banca comercial,
6.2% Cofinanciamientos y otros y 9.9% sin crédito hipotecario. Durante los doce meses terminados el 31 de
diciembre de 2014 €] 25.0% de las viviendas fueron financiadas a través de INFONAVIT Tradicional, 8.9%
INFONAVIT Total, 38.8% FOVISSTE, 17.1% Banca comercial, 3.8% Cofinanciamientos y 6.4% sin crédito
hipotecario. : :

Inventarios inmobiliarios

2016 2015 2014

Terrenos en desarrollo 3 2,456,096 $ 1,942,894 $ 1,734,910
Construccidn en proceso de desarrollos
inmobiliarios 724,172 492,089 394,896
Inventario de vivienda modelo 39,190 36,272 30,349
Inventario de locales comerciales y
casas modelo - : 99,702 73,159 70,936
Costos indirectos de obra 61,189 56,958 51,244
Materiales para construccion 66,179 51.265 40.847

- 3,446,528 2,652,637 2,323,182
Tnventario inmobiliario a largo plazo
(incluye terrenos en brefia, urbanizacidn
¢ infraestructura) (1.301.560) {645.593) (776.253)

Total inventarios inmobiliarios a corto :

plazo . 3 2,144,968 3 2,007,044 $ 1,546,929

Los inventarios inmobiliarios reconocidos en el costo de ventas por consumo durante los afios terminados el
31 de diciembre de 2016, 2015 y 2014, fueron de $1,865,190, $1,775,881 v $1,614,323, respectivamente,

Alpunos de estos inventarios inmobiliarios han sido otorgados en garantia de las obligaciones garantizadas

futuras y de la deuda a largo plazo que se menciona en la Nota 14, con valor en libros de $552,433, $486,027
y $458,473, al 31 de diciembre de 2016, 2015 y 2014, respectivamente.
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9 Pag'{'):é'.anﬁ_dphﬂps.y otros activos -

Antmlpo a proveedores de terrenos
Anticipo de acreedores e
Anticipo a proveedores y subcontratlstas
Seguros pagados por anticipado

Impuestos por recuperar y otros
Deudores diversos v funcionarios v empleados

Anticipo a proveedores de terrenos y de acreedores
a largo plazo (1)

L _2015

(1)  Corresponde al pago anticipado por la compra de terrenos ubicados en Monterrey, N. L. y hasta 2015
por la compraventa de cficinag corporativas el cual vence en agosto de 2017.

10.  Propiedades, mobiliario y equipo

Terrenos

Edificios

Equipo de computo y comunicacién
Mobiliario y equipo

Maquinaria ¥ equipo

Equipo de transporte y casetas moviles
Mobiliario casa muestra

Depreciacion acumulada

Total

Inversion:
Terrenoes
Edificios
Equipo de computo y comunicacion
Mobiliario y equipo
Maguinaria y equipo
Equipo de transporte y casetas maviles
Mobiliario casa muestra

Total Inversidn

Depreciacion acumulada:
Edificios
Equipo de cémputo v comunicacion
Mobiliario y equipo
Magquinaria y equipo
Equipo de transporte y casetas moéviles
Mobiliario casa muestra

Total depreciacion acumulada

Tnversion neta

2016 - o 2014 _
s 80,724  § ' 39645' 40161__'-'-__- SRR
— . FF0LF e 41 189 - L TR
703 623 13,477
3.185 3.274 12,012 }
121,629 84,732 57,434
62,980 52,564 14 308
7.251 3.228 4272
70,231 55,792 18,780
{14.588) (31.307) -
b 177272 $ 109217 76,214
2016 2015 2014
5 4312  $ 1,241 1,241
5,372 2,640 2,640
19,396 14,359 14,777
16,464 13,675 10,956
3,773 3,619 3,761
25,150 22,254 18,832
5,903 4,686 3 227
(40.725) (33.227) (29,944
b 39,645 3 29 247 25,490
Saldo al 31 de Adiciones/ Saldo al 31 de
diciembre de 2015 Depreciacidn Bajas diciembre de 2016
$ 1,241 $ 3,071 - 3 4312
2,640 2,732 - 5,372
14,359 5,515 (478) 19,396
13,675 2,802 (133 16,464
3,619 345 (191) 3,773
22,254 5,181 (2,285) 25,150
4,686 1,435 218 5,903
62,474 21.081 (3.185) 80.370
774 200 - 974
8,267 3,353 (426) 11,194
6,731 1,547 a2) . 8,266
2,610 64 (191) 2,483
14,142 4,549 2,077 16,614
703 523 (32) 1.194
33,227 10,236 (2.738) 40,725
3 29247  § 10.845 (447)  § 39,645
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. Saldeal3lde . ‘Adiciones/ - U Saldo ak 31 de

o : _ i diciembre de 2014 Depreciacion - 0 - Bajas- i - diciembre de2005
Tnversin: S R A P BRSNS L T
Terremos .. R 1241 § - 3 - $o.0 1241 .
Fdificios T . T Y
Equipo de computo v comunicacién 14,777 4,308 = (4,726) 14,359
Mobiliario vy equipo 10,956 - 3,422 : (703} 13,675
Maquinaria y equipo _ 3,761 120 - (262) 3,619
Equipo de transporte y casetas moviles 18,832 5,036 (1,614) 22,254
Mobiliario casa muestra 3.227 1.459 - 4,686
Total inversion 35.434 14,345 (7.305) 62,474
Depreciacion acumulada:
Edificios 641 133 - 774
Equipo de computo y comunicacion 9.357 3,127 (4,217) 8,267
Mobiliario ¥ equipo 5,855 1,527 (651) 6,731
Magquinaria v equipe 2,815 . 57 (262) 2,610
Equipo de transporte y casetas moéviles 10,944 41339 (1,141) 14,142
Mobiliario casa muestra 332 371 ) - 703
Total depreciacion acumulada 29,944 9.554 (6.271) 33.227
Inversion neta b 25,450 by 4791 5 _ {103y S 29247

11. Imversién en negocio conjunto
Vinte mantiene la siguiente participacion significativa en negocio conjunto:
% de

Negocio Conjunto Participacién Participacién Participacion en les Resultados
2016 2015 2014 2016 2015 2014

Fideicomiso 2185 (1) 30% $55.912 $59.712 $10.000 $(3.800) § (288) § -

(1) Con fecha 17 de diciembre de 2014 fue celebrado un Convenio de Coinversién enfre Vinte,
por una parte, y por otra parte OHL Desarrollos México, S.A. de C.V. (OHLDM)
para la realizacién de un Proyecto de Coinversion cuyo principal objeto es la conceptualizacién, desarrollo y
comercializacién de un componente residencial dentro del proyecto denominado "Ciudad Mayakoba" ubicado
en Playa del Carmen, municipio de solidaridad, Quintana Roo, México conformado por alrededor de 3,600
viviendas y ciertos lotes comerciales. Con misma fecha fue constitnido por parte de Vinte y OHLDM un
fideicomiso con actividades empresariales que sirva de vehiculo para la gjecucion de dicho proyecto. Vinte
v OHLDM invertirin conjuntamente $120,000, donde invertirdn cada uno $60,000 siendo el porcentaje de
derechos : '
fideicomisarios ignal a 50% para cada una de las dos partes.

Operaciones con el Fideicomiso

De acuerdo al Anexo “C” de dicho Convenio, se celebra el proyecto de Contrato de Prestacidn de Servicios, en
donde se define que Vinte junto con OHLDM, son nombrados como coordinadores, consultores y asesores del
Proyecto, para asistir al Fiduciario con respecto a la supervisién, coordinacion, consultoria, y direccién de las
actividades de desarrollo.

Como contraprestacién a los co-desarrolladores en relacion con los servicios materia del conirato, el cual el 3%
de los ingresos del Fideicomiso sera pagado a VINTE y el 2% serd pagado a OHLDM.

Por dichos conceptos, al 31 de diciembre de 2016 y 2015, Vinte tiene una cuenta por cobrar con el Fideicomiso
Mayakoba No. CIB/2185, de $9,617 y 52,436, respectivamente.




12.

Otros activos

Software

Gastos de instalacién
Equipos
Amortizacion

Patentes
Depositos en garantia

Total

Inversiom:
Software
Gastos de instalacion
Equipos
Patentes
Depésitos en garantfa
Total inversién

- Amortizacién acumulada:

Software
Gastos de instalacién
Equipos
Total amortizacién
acumulada

Inversién neta

Inversién:
Software
Gastos de instalacion
Equipos
Patentes
Depésitos en garantia
Total inversién

Amortizacién acumulada:

Softwidre
(Gastos de instalacion
Equipos ,
Total amortizacion
acumulada

Tnversion neta

2016 2015 2014

$ 20494 S 14,505 § 8,982

3,848 3,185 2,804

1,042 1,042 1,042
{7.700) (6.383) {3.912)

17,684 12,349 8,916

1,521 1,163 908

1,143 676 777

3 20,348 $ 14,188 b 10,601

Saldo al 31 de Saldo al 31 de

diciembre de 2015 Adiciones Bajas diciembr¢ de 2016
$ 14,505 3 9.475 3 (3,486) $ 20,494
3,185 663 - 3,848

1,042 - - 1,042

1,163 358 - 1,521

676 506 (39 1,143

20,571 11.002 (3.525) 28.048

5,592 4.550 (3,451) 6,691

504 166 - 670

287 - 52 - 339

6.383 4,768 (3.451) 7.700

3 14,188 b 6,234 $ (74 $ 20,348

Saldo al 31 de Saldo al 31 de

diciembre de 2014 Adiciones Bajas diciembre de 2015
$ 8,982 § 6200 $ 677 % 14,505
2,804 502 (121) 3,185

1,042 - - 1,042

908 255 - 1,163

17 90 {i9l) 076

14,513 7.047 (989) 20,571

3,307 2,962 (677 5,592

371 254 (121) 504 .

234 53 - 287

3912 3.269 (798) 6.383

3 10,601 5 3778 $ asy § 14,188
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14.

Obligaciones garantizadas por venta de contratos de derechos de cobros fatﬁros

La Entidad ha celebrado con ciertas instituciones financieras “Programas de factoraje”, los cuales se derivan
de sus contratos de compraventa de viviendas que se desarrollaran en el futuro. Por medio de estos programas,
se transfiere el contrel sobre los beneficios asociados a los derechos de cobro futuros que se obtendrin de
estos contratos de compraventa celebrados con los clientes; esta obhgamén serd cubierta una vez que se ]leve

a ¢abo el desarrollo de la vivienda y la cobranza de las mismas.

A continuacién se sefiala fa principal caracteristica del mismo:

Factoraje financiero con recurso con Banco Inmobiliario Mexicano, S. A., por un monto méaximo de $125,000
con vigencia de un afio, renovable. Al31 de diciembre de 2016, 2015 y 2014, el saldo por pagar es de

$94,281, §99,941 y $35,000, respectivamente.

Deuda a largo plazo
2016

Garantizada con Inverntarios
inmobiliarios - a costo amortizado:

Linea de Crédito hasta por $300
millones de pesos con DEG-Deutsche
Investitions- und
Entwicklungsgeseltlschaft mbH,
Integrante de KFW, con vencimiento
el 6 de agosto de 2021 siendo el
primer desembolso a tasa fija igual a
'8.71%, el segundo desembolso a tasa
fija igual a 8.72% v el tercer y cuarto
desembolso a tasa fija ignal a 8.79%. 3 300,000

Linea de Crédito hasta por $200
millones de pesos con DEG-Deutsche
Investitions- und
Entwicklungsgesellschaft mbH,
Integrante de KFW, con vencimiento
el 15 de mayo de 2018; siendo el
primer desembolso a tasa fija igual a
8.75% y el segundo a tasa fija igual a
8.43%. 60,000

Linea de Crédito Revolvente hasta por
$150 millones de pesos con garantia
hipotecaria con BBVA Bancomer,
3. A, Grupo Financiero Bancomer,
con vencimiento el 13 de junio de
20119, con tasa de interés T1IE mds
2.90%. - 68,887

2015

200,000

100,000

47,680

2014

50,000

140,000

47,680
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2016 2015 " 2014

Linea de érédito revolvente hasta por
$70 millones de pesos con Banco
Regional de Monterrey, S. A.,
institucion de Banca Miiltiple,
Banregio Grupo Financiero, con
vencimiento el 5 de junio de 2019, con
tasa de interés TTIE més 3.25%. @ 20,220 - 47,000

Linea de Crédito Revolvente hasta por
$121 millones de pesos con Banco
Santander, S.A., Grupo Financiero
Santander, con vencimiento el 25 de
Febrero de 2019, con tasa de interés
TIIE mas 3.25%. . , 7,299 - -

Linea de Crédito Sindicado Revolvente
por hasta $700 millones de pesos con
Sociedad Hipotecaria Federal (“SHF”)
v Nacional Financiera (“NAFIN™), con
tasas de interés anual de T1IE mas
1.90% para Proyectos “Tradicionales”,

* TIIE mas 1.48% para Proyectos
“Certificados” y THE menos 0.37%
para Proyectos “Ecocasa”, con

vencimiento al 6 de noviembre de
2021. 1,747 54,616 52,094

Crédito revolvente, con Corporacién
Financiera Internacional (“IFC™) del
Banco Mundial, tasa de interés TIE
mds 2.78% anual, con varios

vencimientos, hasta el 15 de febrero de
2017.9 - 135,625 135,625

Linea de Crédito Revolvente hasta por
$50 millones de pesos con
Corporacion Interamericana de
Inversiones, Integrante del Banco
Interamericano de Desarrollo (“BID™),
con vencimiento el 16 de febrero de
2017, con tasa de interés THE mds
2.90%.® - 50,000 50,000

Linea de Crédito Revolvente hasta por
$138.2 miliones de pesos con Banco
Santander, S. A., Grupo Financiero
Santander con vencimiento el 31 de
agosto de 2018, con tasa de interés
THE mas 3.25%.% - 29,500 -
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Sin garantia — a costo amortizado:

Linea de Crédito Revolvente hasta por
$125 millones de pesos con BBVA
Bancomer, S. A., Grupo Finaneiero
Bancomer, con vencimiento el 5 de
abril 2019, con tasa de interés TI[E
ms 2.90%.

Linea de Crédito Revolvente hasta por
$70 millones de pesos con Banco
Actinver, 8. A, Institucién de Banca
Multiple, con vencimiento el 17 de
junio de 2019, con tasa de interés THE
mas 3.50%.

Linea de Crédito Revolvente hasta por
$30 millones de pesos con Banco del
Bajio, S.A., Institucion de Banca
Multiple, con tasa de interés TTIE mas
3.00%, con vencimiento el 23 de mayo
de 2019.

Linea de Crédito Revolvente hasta por
$30 millones de pesos con Banco
invex, S. A., Grupo Financiero, con
tasa de interés TIIE mds 4.60%, con
vencimiento el 7 de abril de 2017.

Linea de Crédito Revolvente con
Banco del Bajio, 8.A., Institucion de
Banca Miltiple, con tasa de interés
TIIE mis 3.00%, con vencimiento el
10 de julio de 2018.

Linea de Crédito Revolvente hasta por
$80 millones de pesos con BBVA
Bancomer, 3. A., Grupo Financiero
Bancomer, con vencimiento el 29 de
noviembre de 2017, con tasa de interés
TUE més 2.90%.®

Programas de certificados bursatiles:

Certificados Bursatiles VINTE14 con
una tasa de interés TIIE mas 1.80%
con vencimiento en junio 2019 al
amparo de un Programa de Colocacién
de Largo Plazo hasta por $1,000
millones de pesos, garantizado
parcialmente con el aval del BID.

Certificados Bursatiles VINTEIL2 con
tasa de interés TITE mas 1.75% con
vencimiento en julio 2016, garantizado
parcialmente con aval del BID.

Total

2016 2015 2014

125,000 - .
70,000 - )
30,000 - )
30,000 - ]
- 20,000 -

- 80,000 80,000

200,000 200,000 200,000

. - 105,000

© 913,153 917,421 907,399
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15.

2016 2015 2014

Menos:
Porcion circulante del pasivo a largo : ‘
plazo (130,000) (40,000) (145,000)
Gastos de colocacién de deuda ' (57.403) (47,062) (44,176)
Amortizacién acumulada de gastos de
colocacion de deuda 39.492 .. 29.132 19.446
Deuda a largo plazo 3 765,242 3 859,491 b 737,669

(1)  Pagado anticipadamenie,

(2)  Con fecha 5 de junio de 2014, la Entidad celebré un contrato para ampliar el monto del crédito hasta
por 70 millones de pesos y ampiliar la fecha de vencimiento al 5 de junio de 2019.

Tasa de interés interbancaria de equilibric — TIIE.

Los vencimientos de la porcion a largo plazo al 31 de diciembre de 2016, son:

Afios

2018 : $ 79,489
2019 570,188
2020 60,000
2021 55,565

3 765,242
Principales caracteristicas de los acuerdos de deuda

Los contratos y convenios con instituciones financieras asi como los titulos correspondientes que amparan los
certificados bursatiles contienen cliusulas restrictivas, las cuales obligan a la Entidad, entre otras cosas, a
mantener ciertas razones financieras y a cumplir con ciertas obligaciones de hacer y no hacer, durante la
vigencia de los mismos. En opinién de la administracién de la Entidad, dichas cléusulas han sido cumplidas al
31 de diciembre de 2016, 2015 y 2014 vy estima cumplir cada una de ellas al término de dichos contratos,
ademds de que no ha tenido conocimiento de alguna causa de vencimiento anticipado.

Los intereses y primas pagadas a partes relacionadas al 31 de diciembre de 2016, 2015 y 2014, son como
sigue:

2016 2015 2014
IFC $ 7,907 § 8,180 § 7,043
BID 1,754 2,099 6,457
Instrumentos Financieros
a. Riesgo de mercado y del negocio de la vivienda

Fl negocio inmobiliario en México pricticamente es financiado por entidades del sector publico, tales
como INFONAVIT, FOVISSSTE vy la SHF. Adicionalmente, la industria de la vivienda estd sujeta a
un gran nimero de regulaciones en materia de construccién, usos de suelo, etc., cuya aplicacion
compete, en muchas ocasiones a diversas autoridades, siendo estas federales, estatales y municipales;
también una de las variables claves a considerar en el negocio inmobiliario son los terrenos donde se
van a llevar a cabo los proyectos; por lo tanto, los cambios en los planes de estas instituciones y
agencias regutadoras pueden afectar la inversién y por lo mismo constituir un riesgo. Cambios en las
politicas gubernamentales y estrategias, ajustes a los programas y presupuestos de fomento a la
vivienda por los institutos de vivienda y catnbios en las politicas tributarias relacionadas con el sector
vivienda, podrian afectar la operacion de la Entidad y / o en su caso a los compradores finales de éstas.
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Administracién del riesge de capital

La Entidad administra su capital para asegurar que las entidades tendran la capacidad de continuar
como negocio en marcha mientras que maximizan el rendimiento a sus accionistas a través de la
optimizacién de los saldos de deuda y capital. La estrategia general de la Entidad no ha sido alterada

en comparacion con 2016, 2015 y 2014,

La Entidad no est4 sujeta a requerimiento alguno impuesto externamente para la administracion de su
capital, con excepeion de lo que se menciona en la Nota 15.

El indice de endeudamiento del-periodo sobre el que se informa es el siguiente:

2016 2015 2014
Deuda (i) $ 895,242 ) 899,491 b 882,669
Efectivo, equivalentes de '
efectivo y efectivo restringido (217.56%) (212.504) (234.091)
Denda neta 3 677,674 5 686,987 3 648,578
Capital contabie (i) $ 2.307.17% 3 1.483.007 $ 1,298,101
Indice de deuda neta a capital
contable. 29.3% 46.3% 50.0%

(i) Ladeudase define como “Deuda a largo plazo”.

(iiy  Elcapital contable incluye todas las reservas y el capital social de la Entidad que son

administrados como capital.

Categorias de los instrumentos financieros - Al 31 de diciembre de 2016, 2015 y 2014 las categorfas
de los instrumentos financieros son como se describe a continuacion:

Activos financieros 2016 2015 2014

Efectivo, equivalentes.de

efectivo y efectivo restringido 3 217,568 $ 212,504 3 234,091
Costo amottizado:

Cuentas por cobrar 316,942 243,759 328,954
Cuentas por cobrar al

Fideicomiso Mayakoba

No. CiB/2185 9,617 2,436 - .
Funcionarios y empleados 1,607 1,201 908
Deudores diversos 5644 2,027 3.364

b 551.378 $ 461.927 3 567.317
Pasivos financieros 2016 2015 2014

Costo amortizado:

Obligaciones garantizadas por

venta de coniratos de derechos de

cobro futuros 5 94,281 $ 99,941 $ 35,000
Cuentas por pagar a proveedores

de terreno 32,056 55,421 28,765
Cuentas por pagar a proveedores 196,433 167,259 144,023
Acreedores diversos, ;

subcontratistas y otros 138,279 106,140 110,857
Deunda 895,242 §99.491 882,669

5 1,356,291 8 1,328,252 3 1.201.314
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El principal riesgo de crédito surge del efectivo y equivalentes de efectivo y efectivo restringido y de
manera poco significativa de los clientes. Respecto al efectivo y equivalentes de efectivo y efectivo
restringido, 1a Entidad tiene como politica finicamente [levar a cabo transacciones con instituciones de
reconocida reputacidn y alia calidad crediticia. '

Administracidn del nivel de apalancaniento - La Entidad administra su nivel de endeudamiento para
asegurar que continuard como negocio en marcha. Al 31 de diciembre de 2616, se mantiene un nivel
de endeudamiento de $895.2 millones. De los cnales, 1a Entidad posee una deuda compuesta por
$695.2 (77.6%) en lineas corporativas con vencimiento a largo plazo, $200 (22.34%) a través de
financiamiento bursatil. La porcién circnlante de la deuda corporativa de largo plazo es igual a $130.0
millones y los gastos de colocacion de deuda ascienden a $17.9 millones.

El EBITDA {“Earnings before Interest, Taxes, Depreciation, and Amortization”, por sus siglas en
inglés), es una medida ntilizada por la Entidad, la cnal no es requerida por las IFRS, que se determina
de manera consolidada, de la signiente manera: (i) utilidad antes de impuestos sobre Ia utilidad, menos
(ii) ingresos por infereses y menos (iii} participacién en el resultado dol negocio conjunto, mas (iv)
gastos por intereses, mas (v) gastos de depreciacién y amortizacién, mdas (vi) intereses capitalizados
asignados al costo de ventas.

- 2016 2015 2014
Utilidad antes de impuestos sobre
la utilidad 3 499,079 b 454,828 $ 368,627
Menos: Ingresos por intereses (9,323) 4, 711) (7,792)
Miés: Gastos por intereses 54,177 48.095 48,640
Utilidad de operacion 543,933 498,212 409,475
Mas: Gastos de depreciacion y
amortizacién 15,004 12,822 11,859
Més: Intereses capitalizados '
traspasado al costo de ventas 63,850 69,233 58.681
Menos: Participacion en el
resultado del negocio conjunto (3.800) (288) -
EBITDA 3 626587 § 580,555 3 480,015
2016 2015 2414
Deuda bruta (ver inciso b) $ 895,242 $ 899,491 ' 882,669
Deuda neta (ver inciso b) 677,674 686,987 648,578
Deuda bruta a EBITDA 143 1.55 1.84
Deuda neta a EBITDA 1.08 1.18 1.35

Administracion del riesgo de tasa de Interés - 1.a Entidad se encuentra expuesta a riesgos en la tasa de
interés debido a que su deuda esta principalmente sostenida en tasas variables. Una variacién de 100
puntos base en la tasa TIIE, tasa de referencia en los préstamos se incrementa o disminuye y todas las
otras variables permanecen constantes, el costo de préstamos se hubiera incrementado o disminuido en
$8,952, $8,994 v $8,827, al 31 de diciembre de 2016, 2015 y 2014, respectivamente, y por lo tanto no
hubiera afectado la utilidad ni el capital contable a esas fechas, sino hasta reconocer la venta de los
inventarios immobiliarios, neto de sus efecto de impuestos. '
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Enla s1gulente tabla se muestran los saldos de los credltos contratados por la Emadad al 31 de d1c1embre de-

' Deﬂda Interes v 2016

Bancarios ~ Coito plazo™ Tasa variable 7§ 30 000 g S
Bancarios Largo plazo Tasa variable 323,153 417,421 412,399
Bancarios Corto plazo Tasa fija 100,000 670,000 40,000
Bancarios Largo plazo Tasa fija 260,000 260,000 150,000
Bursatili  Certo plazo Tasa variable - - 105,000
Bursdtili  Largo plazo Tasa variable 200.000 200,000 200,000

Total $ 913.153 b 917421 $ 907,399

2016, 2015 v2014; en su mayona a tasa vanable (TI]E més sobretasa aphcable)

s ame

Administracién de otros riesgos de mercado - La Entidad considera que no tiene exposicién relevante a
riesgos de moneda extranjera.

En el caso de los insumos, alzas en el costo de materiales de construccidn, entre ellos, acero, concreto, mano
de obra, entre otros, pueden afectar los resultados de los proyectos y por ende la Entidad con el fin de
minimizar este impacto, tiene como estrategia el fijar el precio de los principales insumos con los
proveedores, Sin embargo, no existen instrumentos financieros que expongan a la Entidad de manera
significativa por estos riesgos de precios.

Administracion del riesgo de liguidez - 1.a Entidad administra el riesgo de liquidez manteniendo reservas
adecuadas y depositos bancarios, esto a través de la vigilancia cuantitativa de sus flujos de efectivo
proyectados y reales.

Las fuentes de financiamiento consisten en: créditos simples con garantia hipotecaria constitirida sobre los
terrenos, obra y viviendas de los desarrollos financiados con estos créditos asi como créditos corporativos
garantizados por activos inmobiliarios o bien por el aval de algunos de sus accionistas, asi como certificados
bursatiles. Los principales requerimientos de efectivo de la Entidad son para el financiamiento del
desarrollo y construccion de viviendas y para la compra de terrenos. Para satisfacer estos requerimientos la
Entidad ha recurrido al financiamiento a través de préstamos bancarios y al financiamiento de deuda
bursatil.

Al31 de diciembre de 2016, 2015 v 2014, la Entidad tiene lineas de crédito, cuyos nrontos ain no
dispuestos ascienden a $1,245,694, $1,056,470 y 1,198,226, respectivamente.

Por lo que respecta a la tesorerfa, la Entidad administra el riesge de liquidez manteniendo una posicién de

" hasta seis semanas en efectivo v equivalentes de efectivo registrados por la Entidad, consistente en

depésitos bancarios en moneda nacional en cuentas de cheques e inversién de excedentes de efectivo con
disponibilidad inmediata.

1.as cifras mosiradas en &l siguiente cuadro, se presentan en miles de pesos para facilifar su andlisis.

2016 Hasta 1 aiio Hasta 2 afios Hasta 3 afios Hasta 4 afios Hasta 5 afios

Deuda a largo plazo:

Créditos corporativos $ - 130,000 b 80,000 b 381,406 $ 60,000 61,747

Certificados bursétiles - - ' 200.000 - -

Deuda total 130.000 80,000 581.406 60,000 61.747

Obligaciones garantizadas por venta de confratos de :

derechos de cobro futuros 94 281 - - - -
Proveedores de terreno 29,839 2,217 - - -
Cuentas por pagar a proveedores 156,433 - - ' - -
Acreedores diversos y subcontratistas 138.279 - - - -
Total obligaciones contractuales b 588.832 $ 82217 § 581,406 h 60,000 61,747
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. Vencimientos por periodo- .

Deudﬁalargoplazo: ' ' _ S . e e Ll : _ o

Certificados bursdtiles - ' - - 231,733 - : -

Deuda total 40.000 374.686 127.89¢6 408.376 51251 53.640

Obligaciones garantizadas por venta de contratos de

derechos de cobro futuros 99,941 - - - - -
Proveedores de terreno 26,602 26,602 2,217 - - -
Cuentas por pagar a proveedores 167,259 - - = - -
Acreedores diversos y subcontratistas : 106,140 - - - - -
Total obligaciones contractuales 3 439,942 $ 401288 by 130,113 $ 408376 3 51,251 $ 53,640

Vencimientos por periode
2014 Hasta 1 afio Hasta 2 afios Hasta 3 afios Hasta 4 afios Hasta 5 afios Mayor a § aiies

Deuda a corto plazo:

Certificados bursatiles $ 105,000 3 - h) - $ - 5 - 5 -
Deuda a largo plazo:

Créditos corporativos 40,000 45,290 348,494 89,622 137,276 26,872

-Certificados bursatiles - - 11.793 153.69¢6 71.086 -

Deuda total 145.000 45.290 360287 243318 208.362 26,872

Obligaciones garantizadas por venta de contratos de

derechos de cobro futuros 35,000 - - - - -
Proveedores de terreno 28,765 - - - - -
Cuentas por pagar a proveedores 144,023 - - - - -
Acreedores diversos vy subcontratistas 110.857 - - - - -
Total obligaciones contractuales b 463,645 $ 45290 5 360,287 $ 243318 3 208,362 $ 26,872

Valor razonabie de los instrumentos financieros - El valor razonable de los instrumentos financieros
que se presentan abajo ha sido determinado por la Entidad usando la informacion disponible en el
mercado u otras técnicas de valuacion gue requieren de juicio para desarrollar e inferpretar las
estimaciones de valores razonables, asimismo utiliza supuestos que se basan en las condiciones de
mercado existentes a cada una de las fechas del balance general. Consecuentemente, los montos
estimados que se presentan no necesariamente son indicativos de los montos que la Entidad podria
realizar en un intercambio de mercado actual. El uso de diferentes supuestos y/o métodos de estimacién
podrian tener un efecio material en los montos estimados de valor razonable.

Los instrumentos financieros que se miden luego del reconocimiento inicial al valor razonable,
agrupados en Niveles que abarcan del 1 al 3 con base en el grado al cual se observa el valor razonable
son: '

. Nivel 1 las valuaciones del valor razonable son aquellas derivadas de los precios cotizados (no
ajustados) en los mercados activos para pasivos o activos idénticos;
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16.

R Nivel 2 fas valuacmnes del valor razonable son aque]las denvadas de md:cadores dlsnntos a los
- precios cotizados mchudos dentro del Nivel I pero que mcluyen indicadores que 50D observabies
para un activo o pasivo, ya sea directamente a precios cotizados o indirectamente es decu’
derivados de estos precios; y

. Nivel 3 fas valuaciones del valor razonable son aquellas derivadas de las técnicas de valuacion
que incluyen los indicadores para los activos o pasivos que no se basan en informacion
observable del mercado (indicadores no observables).

Los importes de efectivo y equivalentes de efectivo de la Entidad, asi como las cuentas por cobrar y por
pagar de terceros y partes refacionadas e instituciones financieras a corto plazo se aproximan a su valor
razonable porque tienen vencimientos a corto plazo. La deuda a largo plazo de la Entidad se registra a
su costo amortizado y consiste en deuda que genera intereses a variables que estdn relacionadas.a
indicadores de mercado. :

Fl valor razonable de la deuda a largo plazo es obtenido mediante los precios de cotizacion del mercado
para instrumentos similares o estimado mediante otras técnicas como flujos de efectivo estimados en el
caso de instrumentos de deuda privada usando tasas de interés de instrumentos similares que reflejen el
Hesgo de la contraparte, asf como el riesgo de Ia misma Entidad para el plazo de referencia.

31 de diciembre de 2015

31 de diciembre de 2016 31 de diciembre de 2014
Valor en libros Valor razonabic Valor en libros '_ Valor razonable Valor en libros Valor razonable
Pastvos financieros: )
Documentos largo plazo (Nivel 2) 3 (765242) 3 (757.461) § {859491) & {858.875) $ (737.669) % (737.370)
Acreedores diversos, subcontratistas y otros
2016 2015 2014
Acreedores diversos y subcontratistas 5 88,733 $ 58,273 $ 70,277
Fondos de garantfa retenidos 49,546 47.867 40,580
Total 5 138,299 3 106,140 3 110.857
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17.  Impuestos y gastos acumulados

2016 2815 2014

Impuestos por pagar, excepto Impuesto

Sobre la Renta _‘ 3 57,461 $ 58,033 b 31,958
Provision de infraestructura y dreas de : '

donacién : 30.842 28.193 20,820
Total $ 88303 § 86226 § 52,778
Saldo al inicio del afio $ 28,193 $ 20,820 $ 14,340
Provisiones 30,842 28,193 20,820
Reducciones por pagos (28.193) (20,820) (14,340
Saldos al final del afio 3 30,842 3 28193 % 20,820

La Entidad tiene como compromiso construir diversas obras de beneficio a las localidades o municipios, tales
como escuelas, parques, clinicas, etc., en donde se encuentran los desarroilos de Vinte, como parte de la
obtencién de licencias y autorizaciones dé construccién, de conformidad con las regulaciones vigentes en
cada localidad o mumicipio.

Compensacidn « la administracion y gebierno corporative - La Entidad paga a cada uno de sus consejeros
independientes, por cada reunién que asistan, una cantidad equivalente al valor nominal de tres centenarios.
Salvo por esta compensacidn, los miembros del Consejo de Administracién de la Entidad no tienen algin plan
de pensitn, de retiro o cualguier otra prestacion de naturaleza similar que perciban de la Entidad.

Adicionalmente, los beneficios otorgados a directivos relevantes de la Entidad, fueron como sigue:

2016 2015 2014
Beneficios directos sueldos y salarios
(incluyendo compensacién variable en
funcién de los resultados de la Entidad
v del drea de responsabilidad de cada ‘
funcionario) $ 65,646 3 45,989 $ 39,727

18.  Capital contable

a. Al 31 de diciembre de 2016, el capital social se integra como sigue:

Niimero de acciones Importe
Capital fijo
Serie Unica 200,006 % 50
Capital variable
Serie Unica 188.953.981 862.231
Total ~ 189,153981 § 862,281
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Al 31 de diciembre de 2015y 2014, el capital social se integra como sigue:

Nimero de acciones Importe

Capital fijo

Clase I .

Serie A 50,000 § 50
Capital variable

Clase I

Serie A 34,485,850 131,527

Serie B ' - 4,049,105 15,443

Serie C 2,030,787 104,337
Total 40615742 § 251357

Hasta el 28 de septiembre de 2016, el capital fijo sin derecho a retiro ascendia a $50, representado por
50 acciones ordinarias sin expresion de valor nominal, de la Clase 1. El capital variable era ilimitado y
estaba representado por acciones ordinarias, nominativas de Clase II, sin expresién de valor nominal.
Tanto el capital social minimo o fijo (Clase I}, como el capital social variable (Clase II), se dividian en
tres series de acciones “A”, “B” y “C”.

En Asamblea de Accionistas de fecha 20 de septiembre de 2016 v en preparacién de la oferta pablica
de acciones de fecha 29 de septiembre de 2016, fue aprobado una divisidn (Split) de las acciones
representativas del capital sociai de la sociedad sin necesidad de efectnar un aumento de capital social
1i cambios en los porcentajes de participacién de los accionistas de la Sociedad a dicha fecha, a razon
de 4 (cuatro) acciones nuevas por cada una de las acciones representativas del capital de la Sociedad
que se encontraban en circulacion en ese momento.

En Asamblea de Accionistas de fecha 20 de septiembre de 2016 y en preparacién de la oferta piblica
de acciones de fecha 29 de septiembre de 2016, se Hevd a cabo la conversion y reclasificacion de (i)
las 200,000 (doscientas mil) acciones ordinarias, Serie “A”, nominativas de la Clase I, sin expresién de
valor nominal, totalmente suscritas y pagadas, representativas del capital minimo fijo sin derecho a
retiro del capital social de la Sociedad, y (ii) las 162,262,968 (ciento sesenta y dos millones doscientas
sesenta y dos mil novecientas sesenta y ocho) acciones ordinarias, Series “A”, “B” y “C”, nominativas
de la Clase 11, sin expresion nominal, totalmente suscritas y pagadas, representativas del capital
variable de la Sociedad, todas ellas precisamente en 162,462,968 (ciento sesenta y dos miilones
cuatrocientas sesenta y dos mil novecientas sesenta y ocho) acciones ordinarfas, Seric Unica,
nominativas, sin expresién de valor nominal, de libre suscripcién, representativas del capital social de
la Sociedad.

EI 29 de septiembre de 2016 la Entidad completd la colocacion de una oferta piblica mixta global de
acciones en la Bolsa Mexicana de Valores (BMV) bajo el simbolo VINTE, La oferta piblica global
consistié en (i) una oferta piblica primaria de suscripcion de hasta 27,103,009 acciones (incluyendo
hasta 6,045,988 acciones materia de la opcion de sobreasignacion), no suscritas, ordinarias,
nominativas, serie tinica, delibre suscripcién, sin expresion de valor nominal, representativas de la
parte variable del capital social de VINTE, y (ii) una oferta piblica secundaria de hasta 19,249,575
acciones, suscritas y pagadas, ordinarias, nominativas, serie vinica, de libre suscripcitn, sin expresion
de valor nominal, representativas de la parte variable del capital social, a un precio de $26.32 pesos por
acecidn; colocdndose entre el piblico inversionista 26,691,013 acciones, equivalente al 24.3% de las
acciones en circulacion, obteniendo recursos netos de gastos relacionado con la emisién por $610,924
miles de pesos. Los gastos de emisién ascendieron a $91,583. La oferta piblica se llevd a cabo en
Meéxico a través de la BMV, y en otros paises fuera de los Estados Unidos de conformidad con la
Regulacion S de la Ley de Valores de 1933 de los Estados Unidos.
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IFC, miembro del Grupe del Banco Mundial, realizé en 2008 una inversién por el 10% del capital
social de Vinte. Con fecha 29 de septiembre de 2016 IFC realizd la venta de 16,196,420 accicnes
representativas del capital social de Vinte comeo parte de la oferta pliblica secundaria de acciones. A
pesar de ello IFC contimtia su relacion de negocios con la Entidad a través de la firma de una linea de
crédito revolvente por $350,000 a 5 afios firmada el 27 de octubre de 2016.

1.a Entidad cuenta con un fondo de recompra para la adquisicién de acciones propias por $100,000, el
cual fue aprobado por la Asamblea de Accionistas el pasado 20 de septiembre de 2016 y que puede ser
ejercido en cualquier momento conforme a los lineamientos y politicas aprobadas por el Consejo de
Administracién, con el fin de mantener e incrementar el valor de la Entidad en beneficio de todos sus
accionistas. La Entidad podra comprar sus acciones en la BMV a los precios prevalecientes en el
mercado, con cargo a su capital contable, en cuyo supuesto podran mantenerse en tenencia propia-sin
necesidad de realizar nna reduccion de capital social, o bien, con cargo al capital social, en cuyo caso
se convertirdn en acciones no suscritas que conserven en tesorerfa, hasta por el monto méximo de
recarsos que la Asamblea de Accionistas de la Entidad determine destinar durante 1 afio para la
compra de acciones propias, sin exceder del lfmite establecido en la LMV, Las acciones compradas se
deberdn mantever en el fondo de recompra de la Entidad y en tanto permanezcan en dicho fondo no se
considerardn para objeto de calcular cualquier quérum o votacién en una Asamblea de Accionistas. Al
31 de diciembre de 2016, [a Entidad mantiene 392,121 acciones en tesorerfa.equivalente a $10,320,
($26.32 pesos por accidn).

Mediante resoluciones adoptadas de manera undnime por los accionista fuera de asamblea el 8 de abril
de 2016 se resolvié pagar a los accionistas dividendos en efectivo por $145,000,000, aplicado a la
Cuenta de Utilidad Fiscal (CUFIN), equivalente a $0.65 por accion.

En Asamblea General Extraordinaria de Accionistas celebrada el 15 de diciembre de 2015, se decreté
el pago de dividendos en efectivo, por un importe de $26,331, aplicado a la CUFIN, equivalente a
$0.64 por accion. \

En Asamblea General Ordinaria de Accionistas celebrada el 14 de abril de 2015, se decreté el pago de
dividendos en efectivo, por un importe de $20,450, aplicado a la CUFIN, equivalente a $0.50 por
aceion, \ .

En resolucién adoptada de manera undnime por los accionistas el 16 de abril de 2014, se incrementé el
capital social en su parte variable con 385 accionds, correspondientes a la Clase I, Serie A, conun
importe $1,470 aportados en efectivo.

En resolucién adoptada de manera undnime por los accionistas el 12 de septiembre de 2014, se
incremento el capital social en su parte variable con 2,031 acciones Clase II, serie C, con un impdrte de
$104,337,

En Asamblea General Ordinaria de Accionistas celebrada el 4 de abril de 2014, se decreto el pago de
dividendos en efectivo, por un importe de $13,800, aplicado a la Cuenta de Utilidad Fiscal (CUFIN),
equivalente a $0.36 por accion.

En Asamblea General Extraordinaria de Accionistas celebrada el 13 de diciembre de 2014, se decreto
¢l pago de dividendos en efectivo, por un importe de $17,000, aplicado a la CUFIN, equivalente a
&0 .112 por accion.

La distribucidn del capital contable, excepto por los importes actualizados del capital social aportado y
de las utilidades retenidas fiscales, causard el impuesto sobre la renta sobre dividendos a cargo de la
Entidad a la tasa vigente al momento de su distribucién. El impuesto que se pague por dicha
distribucién, se podri acreditar contra el impuesto sobre Ia renta del ejercicio en el que se pague el
impuesto sobre dividendos y en los dos ejercicios inmediatos siguientes, contra el impuesto del
gjercicio y los pagos provisionales de Tos mismos.

n
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Traosmisién de acciones; derechos, limitaciones y restricciones - La reforma a los estatutos de la
sociedad de fecha 12 de septiembre de 2015 y-vigentes hasta el 20 de septiembre de 2016 preveia
condiciones y limitaciones para la transmisioén de acciones y en caso de que contravenga alguna de
ellas, serd nula. Las principales limitaciones dependiendo de la serie de acciones, eran:

Derecho de voto

Ejercicio de Derecho de Retiro

Transmision de Acciones

Derechos de Preferencia de los Accionistas
Derechio de Venta Conjunta

Derechos de Opcién de Venta y Venta Forzosa
Derechos de Participacién en Oferta Piblica

Derechos de Voto. Tanto el capital social minimo o fijo (Clase I} como el capital social variable (Clase
T0), se dividira en tres series de acciones: la Serie “A”, Ia Serie “B” y la Serie “C”. Cada accién
conferira ignales derechos y obligaciones a sus tenedores dentro de su respectiva clase o serie, excepto
por aquellos derechos especiales que sean otorgados en los términos de los estatutos socizles de ia
Entidad.

Transmisién de Acciones. Cualguier transmision de acciones de la Serie “A” de la Entidad a un
adquirente que no sea titular de acciones de esa misma serie, requerird la previa autorizacion por
escrito de la totalidad de los accionistas titulares de acciones de las Serie “B” y Serie “C” de la
Entidad. Para la transmisién de acciones de la Serie “B” y Serie “C” de la Entidad, no se requerird
anforizacién alguna, debiendo uinicamente respetar las disposiciones del derecho de preferencia
establecidos en los estatutos sociales de la Entidad.

Derechos de Preferencia de los Accionistas. Los accionistas gozardn del derecho de preferencia a que
se refiere el articulo 132 de la Ley General de Sociedades Mercantiles, salvo que renuncien
expresamente a dicho derecho de preferencia en la referida asamblea. Asimismo, si cualquier
accionista titular de acciones de la Serie “B” o de la Serie “C* desea enajenar sus acciones a un
competidor, los accionistas de Ja Serie “A” tendran derecho de preferencia segiin lo establecido en los
estatutos sociales de la Entidad.

Derecho de Venta Conjunta. Si les accionistas titulares de acciones Serie “A” transmitieran directa o
indirectamente sus acciones a un tercero; los accionistas titulares de la Serie “B” v Serie “C” podrédn
participar en dicha transmision de conformidad con el procedimiento estabiecido en los estatutos
sociales de la Entidad.

Derechos de Venta Forzosa. Ante una resolucion de la asamblea de accionistas donde la Entidad optara
por no adquirir fas acciones de los accionistas de la Serie “B” o de la Serie “C” que les fueran
oftecidas a venta, los accionistas de la Serie “B” o de la Serie “C” tendrian derecho a enajenar todo o
parte de sus acciones a cualquier tercere (independientemente de que fuera un competidor), ya
requerir a los accionistas de la “Serie A” que enajenen todo o parte de sus acciones a ese tercero segiin
lo determinen los accionistas de la Serie “B” o de la Serie “C” en su caso, de acuerdo con los estatutos
sociales de Ia Entidad.

Estos Derechos de Venta Forzosa de los accionistas de la Serie “B” y Serie “C” quedardn extinguidos
al momento en que la Entidad haya lievado a cabo una oferta piiblica de acciones.

Derechos de Participacién en Oferta Phblica. En caso de que la Entidad decidiera emitir acciones en un
mercado de valores, los accionistas de la Serie “A” y los accionistas de la Serie “B” y Serie “C”
gozaran de deréchos para determinar su participacion en dicha oferta publica conforme a los términos
de los estatutos sociales de la Entidad.
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Adquisicién de acciones propias. La compra por parte de la Entidad de acciones representativas de su
propio capita social, se llevard a cabo en los supuestos y términos que determine su Asamblea de
Accionistas o su Consgjo de Administracion.

q- En Asamblea de fecha 20 de septiembre de 2016 fueron canceladas las anteriores condicionesy .
limitaciones mencionadas anteriormente y todos los accionistas de 1a Sociedad ratificaron su
aprobacion en relacién con las disposiciones contenidas en los nuevos estatutos sociales de la Sociedad
relativas a las medidas tendientes a prevenir la adquisicién de acciones que otorguen el control de la
Sociedad, por lo que se dio por cumplido el requisito establecido en [4 fraccion I del articulo 48 de la
Ley del Mercados de Valores a este respecto.

r. Los saldos de 1a cuenta de capital de aportacién (“CUCA™) al 31 de diciembre son:

2016 2015 2014
CUCA 3 892,666 3 175.863 3 172,195
19.  Ingresos por ventas inmobiliarias y otros
2016 2015 2014
Ingresos por venta de vivienda $ 2,545,513 $ 2,451,462 $ 2,228,434
Ingresos por venta de lotes y locales
comerciales 93,067 19,762 811
Ingresos por venta de equipamiento y -
tecnologias para fa vivienda 68,440 90,946 76,003
Ingresos por servicios de construccion, '
consultoria y otros 15.050 6,784 1,350
Total b 2,752,070 $ 2,568,954 $ 2.306.600
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Informacién por segmentos.. .=

La Entidad 'operé en seis areas ge'dgféﬁéas principales, los cualés 1a zidmij]isﬁ'aciéﬁ considera como sus
seghmentos Teportables — Bstido de México, Hidalgo, Querdtaro, Qiintana R‘o_o, Pueblay Nigve e

Los ingresos de las operaciones continuas y los costos de venta de la Entidad, por ubicacion geografica, son fos
siguientes:

Ingresos y costos de ventas

2016 2015 .
Ingresos Costo de ventas Ingresos Costo de ventas Imgresos Costo de ventas
Estado de México $ 1,194,159 5 810,760 $ 1,166,161 5 : .'; 811,732 1,250,378 875,104
Hidalgo 625,073 423,886 604,660 = 408,592 464,119 324,823
Quintana Roo 559,485 379,408 358,908 249,825 289,538 202,639
Querédtaro 347,793 233,303 439225 23035,732 302,565 211,757
Puebla 25.560 17.333 - - - -
$ 2.752.070 5 1 865,190 5 2,568,054 $ 1,775,881 2,306,600 1.614.323
Fl ntiimero de viviendas escrituradas y el precio promedio de las mismas, por ubicacién geogréfica, son los
siguientes:
No. de viviendas v precios ]:_i'rt_u_nedio
2016 2015 :
No. de Precio No. de Precio No. de Precio
Viviendas Promedio viviendas promedio viviendas promedio
Estado de México 1,515 § 788 1,618 § 72 1,987 629
Hidalgo 1,144 546 1,117 541 820 566
Quintana Roo 921 607 676 531 525 551
Querétaro 614 506 854 B 514 548 552
Puebla 42 - -

609 - -

1.0s inveniarios inmobiliarios de 1a Entidad por ubicacidn geogréfica, son los siguientes:

Inventario inmobiliario

2016 2015 2014
Estado de México $ 875,168 $ 672,913 5 580,074
Hidalgo 768,777 742,050 681,203
Quintana Roo 751,773 676,179 485,335
Querétaro 761,530 3-80,624 404,636
Puebla 287,261 - 180,137 171,934
Nuevo Ledn 2.019 734 -

b 3,446,528 b 2.652.637 $ 2323182
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21.  Costo por préstamos

La conciliacion de los costos por préstamos reconocidos en el inventario inmobiliario es como sigue:

2016 2015 2014
Costo financiero capitalizado traspasado :
al costo de ventas b 63850 & 69233 § 58,681
2016 2015 2014
Total del costo devengado 3 119,873 & 117,328 3 107,321 |
Costo financiero capitalizado al
mventario inmobiliario {65.696) (69,233) (58.681)
Gastos financieros reconocidos el estado
consolidado de utilidad y otro
resultado integral $ 54,177 3 48,095 § 48.640

Al 31 de diciembre de 2016, 2015 y 2014, el monto invertido en el desarrolio de inventarios inmobiliarios
asciende a $2,799,406, $2,250,661 v $2,279,923, respectivamente. La tasa promedic ponderada de
capitalizacion anualizada asciende a 8.13%, 6.74% y 7.33%, respectivamente. '

22.

Gastos por naturaleza

Los gastos por naturaleza, se describen a continuacion:

2016 2015 2014
Gastos generales y de administracion

Gastos por sueldos, salarios y gastos

de personal b -99,799 $ 84,576 3 75,688
Gastos por mantenimiento y de oficina 14,236 11,617 13,215
Gasto por renta de oficinas 5,508 4,623 3,321
(Gastos por depreciacion y

amortizacion 5,597 4,638 2,528
Otros gastos 2,053 1,332 S 2,392
(Gastos por promocion 14,007 6.591 . 1,062

b 141,200 g 113,377 3 98.206
Gastos de direccion y planeacion

(Gastos por sueldos, salarios y gasios

de personal $ 54,547 % 45922  § 39,727
Gastos por honorarios profesionales 11,338 : 13,639 6,398
Gastos por mantenimiento y de

oficinas 8,391 7,074 6,189
Propaganda y publicidad 14,033 4,996 5,180
(Gastos por promocién 5,064 2,408 3,541
Gastos por depreciacién y _

amortizacion 3,914 3,497 3,149
Otros gastos 4,919 4.919 7.721

$ 102206 § 82455 § 71,905
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23.

24.

25.

2016 2015 2014
Gastos de venta

(Gastos por honorarios profesionales $ 49734 % 47,073 $ 61,915

Propaganda y publicidad ' 37,509 33,143 26,586

(iastos por mantenimiento y de

oficinas de ventas ) 5,050 4,514 . 4,018

Otros gastos 2,910 3,994 4,508

Gastos por depreciacion y ‘

amortizacion 2,668 2,237 1,685
$ 97.871 3 90,961 3 98.802

Utilidad por accién

La utilidad por accién al 31 de diciembre de 2016, 2015 y 2014, es:

2016 2015 2014
Utilidad neta $ 68568 § 33413 § 277.014
Promedio ponderado de acciones 169.263.692 162.462.968 162.462.968
Utilidad por accién 5 2.18 3 1.99 b 171

Como se menciona en la Nota 18, con fecha 20 de septiembre de 2016 la Entidad realizo un Split de sus
acciones, por lo que de conformidad con la NIC-33 “Utilidad por accién”, la determinacién del promedio
ponderado de acciones en circulacién es presentada de manera retrospectiva desde el periodo mas antiguo
presentado,

Saldos en moneda extranjera

a. La posicién monetaria en moneda extranjera al 31 de diciembre de 2016, 2015 y 2014, son:
Moneda . Saides en moneda extranjera

2016 2015 2014
Dolares estadounidenses: :
Activos monetarios - posicién

activa neta 512,421 361,835 37.348
Equivalente en moneda nacional ~ §$ 10,588,670 $ 6,274,147 8 550315
b. 1.os tipos de cambio aplicados a la fecha de los estados financieros consolidado del 31 de diciembre de

2016, 2015, 2014 y 28 de marzo de 2016, fueron como sigue:

21 de marzo de
2616 26015 2014 2017

Dolar Banco de México $ 20.6640 § 173398 § 147348 § 19.1170

Impuestos a la utilidad ‘

La Fntidad est4 sujeta al ISR. Conforme a la Ley de ISR la tasa para 2016, 2015 y 2014, fue ¢1 30% y
continuard al 30% para afios posteriores.
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a.

b.

C.

Los impuestos a la utilidad reconocidos en resultados, se integran como signe:

ISR causado
ISR diferido

2016

2015 2014
$ (54,586) § (43829) % (29,695)
(75.925) (87.586) (61.918)
$ (130,511)  § (131415) § (91,613)

Los impuestos a [a utilidad y Ja conciliacion de la tasa legal y la tasa efectiva expresadas como un
porcentaje de la utilidad antes de impuestos a la utilidad, es como sigue:

Tasa legal
Efectos de la inflacion
No deducibles

Tasa efectiva

La integracion de los impuestos diferidos es como sigue:

2016

Diferencias temporales
Inventarios inmobiliarios
Anticipos de clientes

Acreedores diversos
Propiedades, mobiliario y equipo
Obligaciones laborales

Oitros

Pérdidas fiscales por amortizar

2015

Diferencias temporales
Inventarios inmobiliarios
Anticipos de clientes

Acreedores diversos
Propiedades, mobiliario y equipo
Obligaciones laborales

Otros

Pérdidas fiscales por amortizar

2016 2015 2014
Yo % %
30.00 30.00 30.00
(4.68) (1.15) (6.51)
0.83 0.04 1.36
26.15% 28.89% 24.85%
Reconocido en los
Saldo inicial resuitados Saldo final
3 (478,546) - § (102329) % {580,875)
7,607 6,438 14,045
580 (103) 477
2216 (610) 1,606
426 - 426
1.299 3,842 5,141
(466,418) (92,762) (559,180)
84.861 16,837 101.698
8 (381.557Yy § (75925 § {457,482)
Reconocide en los .
Saldo inicial resultados Saldo final -
$ (457,170) $ (21,376) § (478,546)
20,104 (12,497 7,607
5,687 (5,107) 580
2,558 (342) 2,216
320 106 426
2.195 (896) 1,299
(426,306) (40,112) (466,418)
132,335 (47.474) 84.861
$ (293.971) § (87,586) § __ (381,557)
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Saldo inicial

Reconocide en los

2014 resultados Saldo final
Diferencias temporales

Inventarios inmobiliarios 3 (399,953) § (57217 % (457,170)

Anticipos de clientes 13,033 7,071 20,104

Acreedores diversos 6,551 (864) 5,687

Propiedades, mobiliaric y equipo 1,926 632 2,558

Obligaciones laborales 234 86 320

"Otros 2,356 {161) 2,195
(375,853) (50,453) (426,306)

Pérdidas fiscales por amortizar 143,800 (11.465) 132,335
g (232,053 § (61,918) & (293.971)

d. Los beneficios de las pérdidas fiscales pendientes de amortizar por los que se ha reconocido ef activo

por ISR diferido, pueden recuperarse cumpliendo con ciertos requisitos. Sus montos actualizados y los
afios de vencimiento al 31 de diciembre de 2016, son:

Afio de Pérdidas
vencimienta fiscales
2018 $ 4,758
2020 6,634
2021 3,797
2022 1,799
2023 232,739
2024 1,901
2025 24,089
2026 64,048
339,765
26.  Contingencias
a. La Entidad al igual que sus activos no estdn sujetos, a accién alguna de tipo legal que no sean los de

rutina y propios de su actividad. La autoridad federal de impuestos tiene el derecho de Hevar acabo
revisiones de los impuestos pagados por Entidades Mexicanas por un periodo de 5 afios; por lo tanto
los afios fiscales desde 2011, estdn sujetos a una posible revision.

b. La Entidad interpuso Recurso de Revisidn interpuesto para reclamar la sentencia dictada por el
Juzgado 9° de Distrito en el Estado de México, a través del cual se sobreseyd el juicio de amparo
indirecto interpuesto para reclamar el decreto que concedid estimulos fiscales al sector vivienda de
enero de 2015. Tal Recurso, fue admitido el pasado & de febrero por ¢l Primer Tribunal Colegiado del
Segundo Circuito, con residencia en Nezahualcdyotl.

27. Compromisos

a La Entidad arrienda inmuebles para sus oficinas; los gastos por renta ascendieron a $5,508, $4,623 y
$3,321 en 2016, 2015 y 2014, respectivamente. Los contratos de arrendamiento son anuales, por lo que

no se tienen establecidos pagos minimos.
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b. La Entidad arrienda maquinaria y equipo para su proceso constructivo; los gastos por renta
ascendieron a $22,940, $23,142 vy $22,752 en 2016, 2015 y 2014, respectivamente. Los coniratos de
arrendamiento son anuales, por lo que no se tienen establecidos pagos minimos.

Autorizacién de emisién de estados financieres consolidados

Los estados financieros consolidados adjuntos fueron autorizados para su emisién el 21 de marzo de 2017 por
el Arq. Sergio Leal Aguirre, Director General v el Lic. Domingo Alberto Valdés Diaz, Director de Finanzas,
consecuentemente estos no reflefan los hechos ocurridos después de esa fecha y estén sujetos a la aprobacion

de la asamblea ordinaria de accionistas de la Entidad, quien puede decidir su modificacién de acuerdo con lo
dispuesto en la Ley General de Sociedades Mercantiles.

£ B N
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