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REPORTE ANUAL QUE SE PRESENTA DE ACUERDO CON LAS DISPOSICIONES DE CARACTER GENERAL
APLICABLES A LAS EMISORAS DE VALORES Y A OTROS PARTICIPANTES DEL MERCADO, POR EL ANO
TERMINADO EL 31 DE DICIEMBRE DE 2023.

Clave de Cotizaciéon en Bolsa Mexicana de Valores:

VINTE

Los valores representativos del capital social de VINTE Viviendas Integrales, S.A.B. de C.V., en circulacién,
estan representados al 31 de diciembre de 2023 por 216,425,413 acciones, ordinarias, nominativas, serie
Unica de libre suscripcién y sin expresién de valor nominal.

Estos valores cotizan en la Bolsa Mexicana de Valores, S.A.B. de C.V. (BMV)

VINTE Viviendas Integrales, S.A.B. de C.V., ha estado listado en la Bolsa Mexicana de Valores desde el
mes de septiembre de 2016. Las acciones de VINTE Viviendas Integrales, S.A.B. de C.V., se encuentran
inscritas en el Registro Nacional de Valores que mantiene la Comision Nacional Bancaria y de Valores.

“La inscripcién en el registro nacional de valores no implica certificacion sobre la bondad de los valores,
solvencia de la emisora o sobre la exactitud o veracidad de la informacién contenida en este reporte anual,
ni convalida los actos que, en su caso, hubieren sido realizados en contravencion de las leyes.”
Informacion referente a los Certificados Bursatiles emitidos por Vinte Viviendas Integrales,
S.A.B. de C.V. en circulacion al 31 de diciembre de 2023

coliis o
v/

oty e

VINTE



Empresa Fecha de Tipo de Clave Calificacion Fecha de Monto Oficio de
Emisora Emision Valor de HR vencimiento | (millones autorizacion
Inscrito | Pizarra | Ratings verum $MXN) CNBV
Vinte
Viviendas 29 de - HR AA-, AA-IM, S
Integrales, junio de Cgﬁ':g;‘ﬁ 0 Vlll;l_';E perspectiva | perspectiva 1(71(32(])%[;'0 185 153/10441/2017
S.A.B. de 2017 estable estable
C.V.
Vinte
Viviendas 31lde - HR AAA, AAA/M,
Integrales, agosto de Cgﬁ':g;‘ﬁ 0 Vllg')F(E perspectiva | perspectiva 22 ddeeza:)gzc;sto 800 153/12173/2018
S.A.B. de 2018 estable estable
C.V.
Vinte
Viviendas 10 de L HR AA-, AA-/M, -
Integrales, junio de Cgﬁfg:ﬁ 0 \J/_g\l;—; perspectiva | perspectiva L dezjggéo de 407 153/11846/2019
S.A.B. de 2019 estable estable
C.V.
Vinte
Viviendas 11 de Certificado VINTE HR AA-, AA-IM, 3de
Integrales, noviembre Bursatil 20X perspectiva | perspectiva noviembre 400 153/12855/2020
S.A.B. de de 2020 (SDG) estable estable de 2027
C.V.
Vinte
Viviendas 4 de Certificado VINTE HR AA-, AA-IM, 27 de
Integrales, diciembre Bursatil 23X perspectiva | perspectiva noviembre 1,500 153/5762/2023
S.A.B. de de 2023 (SDG) estable estable de 2028
C.V.

Caracteristicas adicionales de los titulos en circulacién con Clave de Pizarra “VINTE 17-2", “VINTE
18X”, “VINTE 19-2X”, “VINTE 20X SDG” y “VINTE 23X SDG”:

Fecha de Emision:

Fecha de
Vencimiento:

Plazo de Vigencia
de la Emision:

Tasa de Interés:

VINTE 17-2
29 de junio de 2017

17 de junio de 2027

3,640 (tres mil seiscientos
cuarenta) dias

A partir de la Fecha de
Emision y en tanto no sean
amortizados en su totalidad,
los Certificados Bursétiles
devengaran un interés bruto
anual sobre su valor
nominal o, en su caso,
sobre su Valor Nominal
Ajustado, para lo cual se
debera considerar una tasa
de interés bruto anual de
9.70% (nueve punto setenta
por ciento) (la “Tasa de
Interés Bruto Anual”), la cual
se mantendra fija durante la
vigencia de la Emision.

El interés ordinario que
causaran los Certificados
Bursétiles se computara a
partir de la Fecha de
Emisién y al inicio de cada
Periodo de Intereses, segln
corresponda, y los célculos
para determinar el monto de
los intereses a pagar
deberan comprender el
ndmero de dias naturales
de cada Periodo de
Intereses. Los célculos se
efectuardn cerrdndose a
centésimas.

VINTE 18X
31 de agosto de 2018

22 de agosto de 2025

2,548 (dos mil quinientos
cuarenta y ocho) dias

A partir de la Fecha de
Emision y en tanto no sean
amortizados en su totalidad,
los Certificados Burséatiles
devengaran un interés bruto
anual sobre su valor
nominal o, en su caso,
sobre su Valor Nominal
Ajustado, para lo cual se
debera considerar una tasa
de interés bruto anual de
9.83% (nueve punto

VINTE 19-2X
10 de junio de 2019
1 de junio de 2026

2,548 (dos mil quinientos
cuarenta y ocho) dias

A partir de la Fecha de
Emision y en tanto no sean
amortizados en su totalidad,
los Certificados Bursétiles
devengaran un interés bruto
anual sobre su valor
nominal o, en su caso,
sobre su Valor Nominal
Ajustado, para lo cual se
debera considerar una tasa
de interés bruto anual de
10.00% (diez por ciento) (la

ochentaytres por ciento) la  “Tasa de Interés Bruto
“Tasa de Interés Bruto Anual’), la cual se
Anual”), la cual se mantendra fija durante la

mantendra fija durante la
vigencia de la Emision.

El interés ordinario que
causaran los Certificados
Bursatiles se computara a
partir de la Fecha de
Emision y al inicio de cada
Periodo de Intereses, segun
corresponda, y los célculos
para determinar el monto de
los intereses a pagar
deberan comprender el
nimero de dias naturales
de cada Periodo de
Intereses. Los calculos se
efectuaran cerrandose a

vigencia de la Emision.

El interés ordinario que
causaran los Certificados
Bursétiles se computara a
partir de la Fecha de
Emisién y al inicio de cada
Periodo de Intereses, segun
corresponda, y los célculos
para determinar el monto de
los intereses a pagar
deberan comprender el
nimero de dias naturales
de cada Periodo de
Intereses. Los calculos se
efectuardn cerrandose a
centésimas. Para

VINTE 20X SDG
11 de noviembre de 2020
3 de noviembre de 2027

2,548 (dos mil quinientos
cuarenta y ocho) dias

A partir de la Fecha de
Emisién y en tanto no sean
amortizados en su totalidad,
los Certificados Bursétiles
devengaran un interés bruto

VINTE 23X SDG
4 de diciembre de 2023
27 de noviembre de 2028

1,820 (un mil ochocientos
veinte) dias

A partir de la Fecha de
Emision, y en tanto no sean
amortizados en su totalidad,
los Certificados Bursétiles
devengaran un interés

anual sobre su valor ordinario bruto anual sobre
nominal o, en su caso, su valor nominal o, en su
sobre su Valor Nominal caso, sobre su Valor
Ajustado, a una tasa de Nominal Ajustado a una

interés bruto anual que el
Representante Comun
calcularda 2 (dos) Dias
Habiles anteriores al inicio
de cada Periodo de
Intereses (la “Fecha de
Determinacion de la Tasa
de Interés Bruto Anual’)
computados a partir de la
Fecha de Emision, la cual
regira durante el Periodo de
Intereses correspondiente y
sera calculada conforme a
lo siguiente:

Para efectos de lo anterior,
la tasa de interés bruto
anual (la “Tasa de Interés
Bruto Anual”) se calculara
mediante la adicion de 2.50
(dos punto  cincuenta)
puntos porcentuales a la
tasa denominada Tasa de

tasa de interés bruto anual
que el Representante
Comun calculara el
segundo Dia Habil previo al
inicio de cada Periodo de
Intereses (la “Fecha de
Determinacion de la Tasa
de Interés Bruto Anual’), y
que regirda durante el
Periodo de Intereses
correspondiente, salvo por
la Tasa de Interés Bruto
Anual aplicable al primer
Periodo de Intereses,
misma que serd aquella que
se menciona mas adelante.

La tasa de interés bruto
anual (la “Tasa de Interés
Bruto Anual”) se calculara
mediante la adiciéon de 2.50
(dos punto cincuenta)
puntos porcentuales a la



Periodicidad en el
Pago de Intereses:

Para determinar el monto de
intereses ordinarios a pagar
en cada Periodo de
Intereses, el Representante
Comun utilizard la férmula
establecida en el Titulo, la
cual se reproduce en el
Suplemento
correspondiente.

Los intereses ordinarios que
devenguen los Certificados
Burséatiles se liquidaran
cada 182 (ciento ochenta y

dos) dias, conforme al
calendario que se describe
en el Suplemento

correspondiente 'y en el
titulo que documenta la
Emision.

centésimas. Para
determinar el monto de
intereses ordinarios a pagar
en cada Periodo de
Intereses, el Representante
Comun utilizara la férmula
establecida en el Titulo, la
cual se reproduce en el
Suplemento
correspondiente.

Los intereses ordinarios que
devenguen los Certificados
Bursatiles se liquidaran
cada 182 (ciento ochenta y

dos) dias, conforme al
calendario que se describe
en el Suplemento

correspondiente 'y en el
titulo que documenta la
Emision.

determinar el monto de
intereses ordinarios a pagar
en cada Periodo de
Intereses, el Representante
Comdun utilizara la férmula
establecida en el Titulo, la
cual se reproduce en el
Suplemento
correspondiente.

Los intereses ordinarios que
devenguen los Certificados
Bursétiles se liquidaran
cada 182 (ciento ochenta y

dos) dias, conforme al
calendario que se describe
en el Suplemento

correspondiente 'y en el
titulo que documenta la
Emision.

Interés Interbancaria de
Equilibrio a plazo de hasta
28 (veintiocho) dias (la
“TIIE” o la “Tasa de Interés
de Referencia”)
capitalizada, que sea dada
a conocer por el Banco de
México por el medio masivo
de comunicacion que este
determine o a través de
cualquier otro medio
electrénico, de computo o
telecomunicacion, incluso
Internet,  autorizado  al
efecto por dicho Banco de
México, en la Fecha de
Determinacion de la Tasa
de Interés Bruto Anual que
corresponda 0, en su
defecto, dentro de los 15
(quince) Dias  Habiles
anteriores a la misma, en
cuyo caso deberd tomarse
la tasa a plazo de hasta 28
(veintiocho) dias
comunicada en el Dia Habil
mas préximo a la Fecha de
Determinacion de la Tasa
de Interés Bruto Anual. En
caso de que la Tasa de
Interés de Referencia deje
de existir o publicarse, el
Representante Comdun
utilizarda como tasa de
referencia sustituta para
determinar la Tasa de
Interés Bruto Anual de los
Certificados Bursaétiles,
aquella que publique el
Banco de México como tasa
sustituta a la Tasa de
Interés de  Referencia,
aplicable  para  plazos
iguales, similares o}
cercanos en cuantia al
Periodo de Intereses
correspondiente y que se
publiqgue en la fecha mas
cercana a la Fecha de
Determinacion de la Tasa
de Interés Bruto Anual (la
“Tasa Sustituta”).

Para determinar la Tasa de
Interés de Referencia o
Tasa Sustituta capitalizada,
asi como el monto de
intereses a pagar en cada
Periodo de Intereses, el
Representante Comdun
utilizara las férmulas
establecidas en el Titulo, las
cuales se reproducen en el
Suplemento.

Los intereses ordinarios que
devenguen los Certificados
Bursatiles se liquidaran
cada 28 (veintiocho) dias,
conforme al calendario que
se describe en el
Suplemento
correspondiente 'y en el
titulo que documenta la
Emision.

tasa denominada Tasa de
Interés Interbancaria de
Equilibrio a un plazo de
hasta 28 (veintiocho) dias o,
en su defecto, al plazo méas
cercano (la “TIIE” o la “Tasa
de Interés de Referencia”,
indistintamente)

capitalizada o, en su caso,
equivalente al nimero de

dias naturales
efectivamente transcurridos
durante el Periodo de

Intereses correspondiente,
que sea dada a conocer por
Banco de México por el
medio masivo de
comunicaciébn que este
determine o a través de
cualquier otro medio
electrénico, de cémputo o
telecomunicacion, incluso
Internet, autorizado  al
efecto por dicho Banco de
México, en la Fecha de
Determinacion de la Tasa
de Interés Bruto Anual que
corresponda o0, en su
defecto, dentro de los 15
(quince) Dias  Habiles
anteriores a la misma, en
cuyo caso debera tomarse
la Tasa de Interés de
Referencia comunicada en
el Dia Habil méas préximo a
dicha fecha por Banco de
México. En caso de que la
Tasa de Interés de
Referencia deje de existir o
publicarse, el
Representante Comun
utilizarda como tasa de
referencia sustituta para
determinar la Tasa de
Interés Bruto Anual de los
Certificados Bursatiles,
aquella que dé a conocer
Banco de México
oficialmente como la tasa
sustituta de la Tasa de
Interés de Referencia (la
“Tasa Sustituta”).

Para determinar la Tasa de
Interés de Referencia o la
Tasa Sustituta capitalizada
0, en su caso, equivalente al
nimero de dias naturales
efectivamente transcurridos
durante el Periodo de
Intereses correspondiente,
asi como el monto de
intereses ordinarios a pagar
en cada Fecha de Pago de
Intereses, el Representante

Comun utilizara las
formulas establecidas en el
Titulo, las cuales se
reproducen en el

Suplemento.

Los intereses ordinarios que
devenguen los Certificados
Bursétiles se liquidaran
cada 28 (veintiocho) dias
naturales (cada uno, un
“Periodo de Intereses”) o, si
la fecha de pago sefalada
fuera un dia inhabil, el Dia
Habil inmediato siguiente,
sin que se modifiquen los
dias del Periodo de



Lugar y Forma de
Pago de Principal e
Intereses:

Amortizacion de
Principal:

El principal y los intereses
ordinarios devengados por
los Certificados Bursatiles
se pagaran de conformidad
con lo establecido en el
Titulo, mediante
transferencia electrénica de
fondos, a través de S.D.
Indeval Instituciéon para el
Depésito de Valores, S.A.
de C.V. (“Indeval’), cuyas
oficinas se ubican en
Avenida Paseo de la
Reforma No. 255, 3er piso,
Col. Cuauhtémoc, C.P.
06500, Ciudad de México, o
en cualquier otro domicilio
que en el futuro se
establezca, contra la
entrega del Titulo o las
constancias que para tales
efectos expida Indeval,
segun corresponda. Indeval
distribuird estos fondos de
conformidad con las
instrucciones que reciba en
términos del Titulo, a través
de transferencia electrénica
de fondos. En caso de que
tengan que pagarse
intereses moratorios, estos
se pagaran en el domicilio
del Representante Comun.
Asimismo, cualquier pago
de principal e intereses
ordinarios de los
Certificados Bursatiles que,
en su caso, la Emisora
realice después de la Fecha
de Vencimiento conforme a
lo sefialado en el Titulo,
sera efectuado a través del
Representante Comdn,
mediante transferencia
electronica de fondos.

Los Certificados Bursatiles
se amortizardn mediante
transferencia electronica de
fondos, a su valor nominal
0, en su caso, a su Valor
Nominal Ajustado, en la
Fecha de Vencimiento, es
decir el 17 de junio de 2027.
En caso de que la Fecha de
Vencimiento no sea un Dia
Habil, la amortizacion de los
Certificados Bursatiles se
realizarda el Dia Habil
inmediato siguiente, sin que
lo anterior pueda ser
considerado un
incumplimiento.

El principal y los intereses
ordinarios devengados por
los Certificados Bursatiles
se pagaran de conformidad
con lo establecido en el
Titulo, mediante
transferencia electrénica de
fondos, a través de S.D.
Indeval Institucion para el
Dep6sito de Valores, S.A.
de C.V. (“Indeval’), cuyas
oficinas se ubican en
Avenida Paseo de Ila
Reforma No. 255, 3er piso,
Col. Cuauhtémoc, C.P.
06500, Ciudad de México, o
en cualquier otro domicilio
que en el futuro se
establezca, contra la
entrega del Titulo o las
constancias que para tales
efectos expida Indeval,
segun corresponda. Indeval
distribuira estos fondos de
conformidad con las
instrucciones que reciba en
términos del Titulo, a través
de transferencia electrénica
de fondos. En caso de que
tengan que pagarse
intereses moratorios, estos
se pagaran en el domicilio
del Representante Comun.
Asimismo, cualquier pago
de principal e intereses
ordinarios de los
Certificados Bursatiles que,
en su caso, la Emisora
realice después de la Fecha
de Vencimiento conforme a
lo sefialado en el Titulo,
sera efectuado a través del
Representante Comun,
mediante transferencia
electronica de fondos.

Los Certificados Burséatiles
se amortizardn mediante
transferencia electrénica de
fondos, a su valor nominal
0, en su caso, a su Valor
Nominal Ajustado, en la
Fecha de Vencimiento, es
decir el 22 de agosto de
2025. En caso de que la
Fecha de Vencimiento no
sea un Dia Habil, la
amortizacion de los
Certificados Bursatiles se
realizard el Dia Habil
inmediato siguiente, sin que
lo anterior pueda ser

El principal y los intereses
ordinarios devengados por
los Certificados Bursatiles
se pagaran de conformidad
con lo establecido en el
Titulo, mediante
transferencia electrénica de
fondos, a través de S.D.
Indeval Institucion para el
Dep6sito de Valores, S.A.
de C.V. (“Indeval’), cuyas
oficinas se ubican en
Avenida Paseo de Ila
Reforma No. 255, 3er piso,
Col. Cuauhtémoc, C.P.
06500, Ciudad de México, o
en cualquier otro domicilio
que en el futuro se
establezca, contra la
entrega del Titulo o las
constancias que para tales
efectos expida Indeval,
segun corresponda. Indeval
distribuira estos fondos de
conformidad con las
instrucciones que reciba en
términos del Titulo, a través
de transferencia electrénica
de fondos. En caso de que
tengan que pagarse
intereses moratorios, estos
se pagaran en el domicilio
del Representante Comun.
Asimismo, cualquier pago
de principal e intereses
ordinarios de los
Certificados Bursatiles que,
en su caso, la Emisora
realice después de la Fecha
de Vencimiento conforme a
lo sefialado en el Titulo,
sera efectuado a través del
Representante Comun,
mediante transferencia
electronica de fondos.

Los Certificados Bursatiles
se amortizardn mediante
transferencia electrénica de
fondos, a su valor nominal
0, en su caso, a su Valor
Nominal Ajustado, en la
Fecha de Vencimiento, es
decir el 1 de junio de 2026.
En caso de que la Fecha de
Vencimiento no sea un Dia
Habil, la amortizacion de los
Certificados Bursétiles se
realizard el Dia Habil
inmediato siguiente, sin que
lo anterior pueda ser
considerado un
incumplimiento.

El principal y los intereses
ordinarios devengados por
los Certificados Bursatiles
se pagaran de conformidad
con lo establecido en el
Titulo, mediante
transferencia electrénica de
fondos, a través de S.D.
Indeval Instituciéon para el
Dep6sito de Valores, S.A.
de C.V. (“Indeval’), cuyas
oficinas se ubican en
Avenida Paseo de la
Reforma No. 255, 3er piso,
Col. Cuauhtémoc, C.P.
06500, Ciudad de México, o
en cualquier otro domicilio
que en el futuro se
establezca, contra la
entrega del Titulo o las
constancias que para tales
efectos expida Indeval,
segun corresponda. Indeval
distribuird estos fondos de
conformidad con las
instrucciones que reciba en
términos del Titulo, a través
de transferencia electrénica
de fondos. En caso de que
tengan que pagarse
intereses moratorios, estos
se pagaran en el domicilio
del Representante Comun.
Asimismo, cualquier pago
de principal e intereses
ordinarios de los
Certificados Bursatiles que,
en su caso, la Emisora
realice después de la Fecha
de Vencimiento conforme a
lo sefialado en el Titulo,
sera efectuado a través del
Representante Comun,
mediante transferencia
electronica de fondos.

Los Certificados Bursatiles
se amortizardn mediante
transferencia electrénica de
fondos, a su valor nominal
0, en su caso, a su Valor
Nominal Ajustado, en la
Fecha de Vencimiento, es
decir el 3 de noviembre de
2027. En caso de que la
Fecha de Vencimiento no
sea un Dia Habil, Ila
amortizacion de los
Certificados Bursatiles se
realizara el Dia Habil
inmediato siguiente, sin que
lo anterior pueda ser

Intereses respectivo y sin
que lo anterior pueda ser
considerado un
incumplimiento, durante la
vigencia de la Emision
(cada una de dichas fechas
de pago, una “Fecha de
Pago de Intereses”).

El pago de intereses se
realizar4 en 65 (sesenta y
cinco) Periodos de
Intereses de conformidad
con el calendario que se
describe en el Titulo y en el
Suplemento.

El principal y los intereses
ordinarios devengados por
los Certificados Bursatiles
se pagaran de conformidad
con lo establecido en el
Titulo, mediante
transferencia electrénica de
fondos, a través de S.D.
Indeval Institucion para el
Depésito de Valores, S.A.
de C.V. (“Indeval’), cuyas
oficinas se ubican en
Avenida Paseo de la
Reforma No. 255, piso 3,
Colonia Cuauhtémoc, C.P.
06500, Ciudad de México, o
en cualquier otro domicilio
que en el futuro Indeval se
establezca, contra la
entrega del Titulo o las
constancias que para tales
efectos expida Indeval,
segun corresponda. Indeval
distribuira estos fondos de
conformidad con los avisos
que reciba en términos del
Titulo, a través de
transferencia electronica de
fondos. En caso de que
tengan que pagarse
intereses moratorios, estos
se pagaran mediante
transferencia electrénica de
fondos, a través del
Representante Comun.
Asimismo, cualquier pago
de principal e intereses
ordinarios de los
Certificados Bursatiles que,
en su caso, la Emisora
realice después de la Fecha
de Vencimiento conforme a
lo que se sefiala en el Titulo,
sera efectuado a través de
Indeval o del Representante
Comdn, mediante
transferencia electronica de
fondos.

Los Certificados Bursatiles
se amortizaran en un solo
pago a su valor nominal o,
en su caso, a su Valor
Nominal Ajustado en la
Fecha de Vencimiento, es
decir, el 27 de noviembre de
2028. En caso de que la
Fecha de Vencimiento no
sea un Dia Habil, la
amortizacion de los
Certificados Bursétiles se
realizara el Dia Habil
inmediato siguiente, sin que
lo anterior pueda ser
considerado un
incumplimiento.



Causas de
Vencimiento
Anticipado:

Sin perjuicio de lo anterior,
el principal de los
Certificados Bursétiles
podra ser cubierto en
diversas amortizaciones de
principal objetivo  (las
“Amortizaciones de
Principal  Objetivo”), de
conformidad con el
calendario que se incluye
en el Suplemento y en el
Titulo correspondiente o, si
el dia sefialado en el mismo
fuera inhabil, el siguiente
Dia Habil, sin que lo anterior
pueda ser considerado un
incumplimiento.

Las Amortizaciones de
Principal ~ Objetivo no
constituyen obligacion de
pago alguna en contra de la
Emisora, solo indican la
fecha en que estas
pudieran ocurrir, por lo que
no se considerara como un
incumplimiento por parte de
la Emisora la falta de pago
de las mismas.

Las Amortizaciones de
Principal Objetivo  se
podran realizar en las
fechas de Amortizacién de
Principal Objetivo previstas
en el calendario
previamente indicado y
Unicamente se  podran
hacer por el monto de
$9,250,000.00 (nueve
millones doscientos
cincuenta mil Pesos 00/100
M.N.) cada una.

Los Certificados Bursatiles
podran darse por vencidos
anticipadamente

mediante simple
notificacion por escrito de
parte del Representante

Comun a la Emisora en
cualquier tiempo (en cuya
fecha sera exigible el pago
total del saldo insoluto de
principal e intereses
devengados de los
Certificados Bursatiles), sin
necesidad de demanda o
diligencia judicial, a las
cuales la Emisora y las
Avalistas renuncian
expresamente, en
cualquiera de los siguientes
casos (cada uno, una
“Causa de Vencimiento
Anticipado”):

1. Si la Emisora o las
Avalistas dejaren de pagar

puntualmente a los
Tenedores de los
Certificados Bursatiles

conforme al calendario de
pagos contenido en el
Titulo, cualquier cantidad
vencida de intereses, en el
entendido de que la

considerado un
incumplimiento.

Sin perjuicio de lo anterior,
el principal de los
Certificados Bursétiles
podra ser cubierto en
diversas amortizaciones de
principal  objetivo  (las
“Amortizaciones de
Principal  Objetivo”), de
conformidad con el
calendario que se incluye
en el Suplemento y en el
Titulo correspondiente o, si
el dia sefialado en el mismo
fuera inhabil, el siguiente
Dia Habil, sin que lo anterior
pueda ser considerado un
incumplimiento.

Las Amortizaciones de
Principal Objetivo  no
constituyen obligaciéon de
pago alguna en contra de la
Emisora, solo indican la
fecha en que estas
pudieran ocurrir, por lo que
no se considerara como un
incumplimiento por parte de
la Emisora la falta de pago
de las mismas.

Las Amortizaciones de
Principal Objetivo  se
podran realizar en las
fechas de Amortizacién de
Principal Objetivo previstas
en el calendario
previamente indicado y
Unicamente se  podran
hacer por el monto de
$160,000,000.00  (ciento
sesenta millones de Pesos
00/100 M.N.) cada una.

Los Certificados Bursatiles
podran darse por vencidos
anticipadamente

mediante simple
notificacién por escrito de
parte del Representante

Comln a la Emisora en
cualquier tiempo (en cuya
fecha sera exigible el pago
total del saldo insoluto de
principal e intereses
devengados de los
Certificados Bursétiles), sin
necesidad de demanda o
diligencia judicial, a las
cuales la Emisora y las
Avalistas renuncian
expresamente, en
cualquiera de los siguientes
casos (cada uno, una
“Causa de Vencimiento
Anticipado”):

1. Si la Emisora o las
Avalistas dejaren de pagar

puntualmente a los
Tenedores de los
Certificados Bursétiles

conforme al calendario de
pagos contenido en el
Titulo, cualquier cantidad
vencida de intereses, en el
entendido de que la

Los Certificados Bursatiles
podran darse por vencidos
anticipadamente

mediante simple
notificacién por escrito de
parte del Representante

Comdn a la Emisora en
cualquier tiempo (en cuya
fecha sera exigible el pago
total del saldo insoluto de
principal e intereses
devengados de los
Certificados Bursétiles), sin
necesidad de demanda o
diligencia judicial, a las
cuales la Emisora y las
Avalistas renuncian
expresamente, en
cualquiera de los siguientes

casos (cada uno, una
“Causa de Vencimiento
Anticipado”):

1. Si la Emisora o las
Avalistas dejaren de pagar

puntualmente a los
Tenedores de los
Certificados Bursétiles

conforme al calendario de
pagos contenido en el
Titulo, cualquier cantidad
vencida de intereses, en el
entendido de que la

considerado un
incumplimiento.

Los Certificados Bursatiles
podran darse por vencidos
anticipadamente

mediante simple
notificacion por escrito de
parte del Representante

Comdn a la Emisora en
cualquier tiempo (en cuya
fecha sera exigible el pago
total del saldo insoluto de
principal e intereses
devengados de los
Certificados Bursatiles), sin
necesidad de demanda o
diligencia judicial, a las
cuales la Emisora y las
Avalistas renuncian
expresamente, en
cualquiera de los siguientes

casos (cada uno, una
“Causa de Vencimiento
Anticipado”):

1. Si la Emisora o las
Avalistas dejaren de pagar

puntualmente a los
Tenedores de los
Certificados Bursétiles

conforme al calendario de
pagos contenido en el
Titulo, cualquier cantidad
vencida de intereses, en el
entendido de que la

Sin perjuicio de lo anterior,
el principal de los
Certificados Bursétiles
podra ser cubierto en
diversas amortizaciones de
principal objetivo (cada una,
una  “Amortizacion  de
Principal  Objetivo”), de
conformidad con el
calendario que se incluye
en el Titulo y en el
Suplemento o, si el dia
sefialado en el mismo fuera
inhabil, el Dia Habil
inmediato siguiente, sin que
lo anterior pueda ser
considerado un
incumplimiento.

Las Amortizaciones de
Principal Objetivo no
constituyen obligacion de
pago alguna en contra de la
Emisora, solo indican la
fecha en que estas
pudieran ocurrir, por lo que
no se considerara como un
incumplimiento por parte de
la Emisora la falta de pago
de las mismas. Cada
Amortizacion de Principal
Objetivo sera
independiente respecto de
las otras, por lo que la
Emisora podrd realizar
cualquiera de ellas sin estar
obligada a realizar las
demas.

Las Amortizaciones de
Principal Objetivo se
podran realizar en las
fechas de Amortizacion de
Principal Objetivo previstas

en el calendario
previamente indicado y
Unicamente se  podran

hacer por el monto de
$62'500,000.00 (sesenta y
dos millones quinientos mil
Pesos 00/100 M.N.) cada
una.

Los Certificados Bursatiles
podran darse por vencidos
anticipadamente mediante
simple notificacién por
escrito de parte del
Representante Comun a la
Emisora  en cualquier
tiempo (en cuya fecha sera
exigible el pago total

del saldo insoluto de
principal e intereses
devengados de los

Certificados Bursétiles), sin
necesidad de demanda o

diligencia judicial, a las
cuales la Emisora y las
Avalistas renuncian
expresamente, en
cualquiera de los siguientes

casos (cada uno, una
“Causa de Vencimiento
Anticipado”):

1. Si la Emisora o las
Avalistas incumplen con su
obligacion de realizar el
pago de los intereses (en la
Fecha de Pago de Intereses
respectiva) conforme a lo
establecido en el Titulo, y si
dicho pago no se realiza
dentro de los 5 (cinco) Dias
Habiles siguientes a la



Emisora y las Auvalistas
gozaran de un periodo de
gracia de 5 (cinco) Dias
Habiles contados a partir de
la fecha de pago que
corresponda,

exclusivamente para cubrir
en su totalidad el pago que
resulte aplicable, sin que
ello sea causa de un
vencimiento anticipado de
los Certificados Bursatiles,
en el entendido, ademas, de
que en estas situaciones los
pagos de intereses se
realizaran por parte del
Representante Comun a los

Tenedores con recursos
proporcionados al
Representante Comun

directamente por la Emisora
o las Avalistas. Los pagos
de intereses cubiertos en el
periodo de gracia seran
realizados en el domicilio
del Representante Comun.
En caso de que el periodo
de gracia transcurra sin que
la Emisora o las Avalistas
realicen el pago que
corresponda en favor de los
Tenedores, se tendran por
vencidos de forma
anticipada los Certificados
Bursétiles.

2. Sila Emisora o cualquiera
de sus subsidiarias dejare
de cumplir oportunamente
con sus obligaciones de
pago por un monto que
exceda, individualmente o
en su conjunto, una
cantidad equivalente,
denominada en cualquier
moneda, a $35,000,000.00
M.N. (treinta y cinco
millones de Pesos 00/100
M.N.) conforme a cualquier
otro contrato, convenio,
pagaré, acta de emisiéon o
algun instrumento similar, u
otros instrumentos que
documenten algun adeudo:
(i) de la Emisora, (ii) de
cualquiera de sus
subsidiarias, o (i) de
cualquier otra persona, en
este Ultimo caso si dicha
deuda estuviere
garantizada por la Emisora
0 por cualquiera de sus
subsidiarias, y si dichos
adeudos se dan por
vencidos anticipadamente
por los acreedores
correspondientes.

3. Sila Emisora o cualquiera
de sus subsidiarias
abandona la administracion
de su empresa, o si la
empresa de la Emisora o

cualquiera de sus
subsidiarias fuere
intervenida, o se
presentaran conflictos o

situaciones de cualquier
naturaleza que afecten la
capacidad de pago de los
Certificados Bursétiles por
parte de la Emisora.

Emisora y las Avalistas
gozaran de un periodo de
gracia de 5 (cinco) Dias
Habiles contados a partir de
la fecha de pago que
corresponda,

exclusivamente para cubrir
en su totalidad el pago que
resulte aplicable, sin que
ello sea causa de un
vencimiento anticipado de
los Certificados Bursatiles,
en el entendido, ademas, de
gue en estas situaciones los
pagos de intereses se
realizardn por parte del
Representante Comun a los

Tenedores con recursos
proporcionados al
Representante Comun

directamente por la Emisora
o las Avalistas. Los pagos
de intereses cubiertos en el
periodo de gracia seran
realizados en el domicilio
del Representante Comun.
En caso de que el periodo
de gracia transcurra sin que
la Emisora o las Avalistas
realicen el pago que
corresponda en favor de los
Tenedores, se tendran por
vencidos de forma
anticipada los Certificados
Bursétiles.

2. Sila Emisora o cualquiera
de sus subsidiarias dejare
de cumplir oportunamente
con sus obligaciones de
pago por un monto que
exceda, individualmente o
en su conjunto, una
cantidad equivalente,
denominada en cualquier
moneda, a $35,000,000.00
M.N. (treinta y cinco
millones de Pesos 00/100
M.N.) conforme a cualquier
otro contrato, convenio,
pagaré, acta de emisiéon o
algn instrumento similar, u
otros instrumentos que
documenten algun adeudo:
(i) de la Emisora, (ii) de
cualquiera de sus
subsidiarias, o (i) de
cualquier otra persona, en
este Ultimo caso si dicha
deuda estuviere
garantizada por la Emisora
0 por cualquiera de sus
subsidiarias, y si dichos
adeudos se dan por
vencidos anticipadamente
por los acreedores
correspondientes.

3. Sila Emisora o cualquiera
de sus subsidiarias
abandona la administracion
de su empresa, o si la
empresa de la Emisora o

cualquiera de sus
subsidiarias fuere
intervenida, o se
presentaran conflictos o

situaciones de cualquier
naturaleza que afecten la
capacidad de pago de los
Certificados Bursatiles por
parte de la Emisora.

Emisora y las Avalistas
gozaran de un periodo de
gracia de 5 (cinco) Dias
Habiles contados a partir de
la fecha de pago que
corresponda,

exclusivamente para cubrir
en su totalidad el pago que
resulte aplicable, sin que
ello sea causa de un
vencimiento anticipado de
los Certificados Bursatiles,
en el entendido, ademas, de
que en estas situaciones los
pagos de intereses se
realizardn por parte del
Representante Comun a los

Tenedores con recursos
proporcionados al
Representante Comun

directamente por la Emisora
o las Avalistas. Los pagos
de intereses cubiertos en el
periodo de gracia seran
realizados en el domicilio
del Representante Comun.
En caso de que el periodo
de gracia transcurra sin que
la Emisora o las Avalistas
realicen el pago que
corresponda en favor de los
Tenedores, se tendran por
vencidos de forma
anticipada los Certificados
Bursétiles.

2. Sila Emisora o cualquiera
de sus subsidiarias dejare
de cumplir oportunamente
con sus obligaciones de
pago por un monto que
exceda, individualmente o
en su conjunto, una
cantidad equivalente,
denominada en cualquier
moneda, a $35,000,000.00
M.N. (treinta y cinco
millones de Pesos 00/100
M.N.) conforme a cualquier
otro contrato, convenio,
pagaré, acta de emisiéon o
algn instrumento similar, u
otros instrumentos que
documenten algun adeudo:
(i) de la Emisora, (ii) de
cualquiera de sus
subsidiarias, o (i) de
cualquier otra persona, en
este Ultimo caso si dicha
deuda estuviere
garantizada por la Emisora
o por cualquiera de sus
subsidiarias, y si dichos
adeudos se dan por
vencidos anticipadamente
por los acreedores
correspondientes.

3. Sila Emisora o cualquiera
de sus subsidiarias
abandona la administracion
de su empresa, o si la
empresa de la Emisora o

cualquiera de sus
subsidiarias fuere
intervenida, o se
presentaran conflictos o

situaciones de cualquier
naturaleza que afecten la
capacidad de pago de los
Certificados Bursatiles por
parte de la Emisora.

Emisora y las Avalistas
gozaran de un periodo de
gracia de 5 (cinco) Dias
Habiles contados a partir de
la fecha de pago que
corresponda,

exclusivamente para cubrir
en su totalidad el pago que
resulte aplicable, sin que
ello sea causa de un
vencimiento anticipado de
los Certificados Bursatiles,
en el entendido, ademas, de
que en estas situaciones los
pagos de intereses se
realizaran por parte del
Representante Comun a los

Tenedores con recursos
proporcionados al
Representante Com(n

directamente por la Emisora
o las Avalistas. Los pagos
de intereses cubiertos en el
periodo de gracia seran
realizados en el domicilio
del Representante Comun.
En caso de que el periodo
de gracia transcurra sin que
la Emisora o las Avalistas
realicen el pago que
corresponda en favor de los
Tenedores, se tendran por
vencidos de forma
anticipada los Certificados
Bursétiles.

2. Sila Emisora o cualquiera
de sus subsidiarias dejare
de cumplir oportunamente
con sus obligaciones de
pago por un monto que
exceda, individualmente o
en su conjunto, una
cantidad equivalente,
denominada en cualquier
moneda, a $35,000,000.00
M.N. (treinta y cinco
millones de Pesos 00/100
M.N.) conforme a cualquier
otro contrato, convenio,
pagaré, acta de emisiéon o
algun instrumento similar, u
otros instrumentos que
documenten algun adeudo:
(i) de la Emisora, (ii) de
cualquiera de sus
subsidiarias, o (i) de
cualquier otra persona, en
este Ultimo caso si dicha
deuda estuviere
garantizada por la Emisora
0 por cualquiera de sus
subsidiarias, y si dichos
adeudos se dan por
vencidos anticipadamente
por los acreedores
correspondientes.

3. Sila Emisora o cualquiera
de sus subsidiarias
abandona la administracion
de su empresa, o si la
empresa de la Emisora o

cualquiera de sus
subsidiarias fuere
intervenida, o se
presentaran conflictos o

situaciones de cualquier
naturaleza que afecten la
capacidad de pago de los
Certificados Bursatiles por
parte de la Emisora.

Fecha de Pago de Intereses
correspondiente,  excepto
por el dltimo pago de
intereses, el cual debera
realizarse precisamente en
la Fecha de Vencimiento.

2. Sila Emisora o cualquiera
de sus Subsidiarias dejare
de cumplir oportunamente
con sus obligaciones de
pago por un monto que

exceda, individualmente o
en su conjunto, una
cantidad equivalente,

denominada en cualquier
moneda, a $35,000,000.00
(treinta y cinco millones de
Pesos 00/100 M.N.)
conforme a cualquier otro
contrato, convenio, pagaré,
acta de emisién o algin
instrumento similar, u otros
instrumentos que
documenten algun adeudo:
(i) de la Emisora; (i) de
cualquiera de sus
Subsidiarias, o (i) de
cualquier otra persona, en
este Ultimo caso si dicha
deuda estuviere
garantizada por la Emisora
0 por cualquiera de sus
Subsidiarias, y si dichos
adeudos se dan por
vencidos anticipadamente
por los acreedores
correspondientes.

3. Sila Emisora o cualquiera
de sus Subsidiarias: (i)

admite por escrito su
incapacidad de pagar sus
obligaciones a su

vencimiento; (i) realiza una
cesiobn general de sus
bienes a favor de sus
acreedores; (iii) se
encuentra en uno o mas de
los supuestos de concurso
mercantil previstos en la Ley
de Concursos Mercantiles

(o cualquier ley que la
sustituya, segun sea
aplicable); (iv) inicia o

promueve una acciéon a
efecto de ser declarada en
concurso mercantil, o (v) es
declarada en concurso
mercantil.

4. Sila Emisora o cualquiera
de sus Subsidiarias dejare
de cumplir con cualquier ley,
reglamento o decreto, o
cualquier sentencia u orden
que sea emitida por
cualquier autoridad judicial
o0 administrativa, que tenga
como consecuencia un
efecto adverso en el Curso
Ordinario de los Negocios o
la situacion financiera de la
Emisora o de sus
Subsidiarias, y sin perjuicio
de lo previsto en el
subinciso i) del inciso e) de
la seccion “21. Obligaciones
de dar, de hacer y de no
hacer de la Emisora y las
Avalistas frente y/o en
beneficio de los Tenedores



4. Sila Emisora o cualquiera
de sus subsidiarias admite
por escrito su incapacidad
de pago, cede sus bienes
en favor de sus acreedores
o se da entrada a un

procedimiento por o en
contra de la Emisora o
cualquiera de sus

subsidiarias con el fin de
declararlas en concurso
mercantil.

5. Sila Emisora o cualquiera
de sus subsidiarias dejare
de cumplir con cualquier ley,
reglamento o decreto, o
cualquier sentencia u orden
que sea emitida por
cualquier autoridad judicial
o administrativa, que tenga
como consecuencia un
efecto adverso en el curso
ordinario de los negocios o
la situacion financiera de la
Emisora o sus subsidiarias,
y sin perijuicio de lo previsto
en el numeral 5 del inciso

(a) de la seccion
“OBLIGACIONES DE
HACER” del Titulo

correspondiente.

5. Si los accionistas que
actualmente y en conjunto
tienen el control de la
Emisora dejan de ser
propietarios, directa o0
indirectamente y al menos
algunos de ellos, de la
mayoria de las acciones con
derecho a voto
representativas del capital
social de la Emisora, salvo
que dicho cambio derive de
una oferta publica de
acciones, o si la Emisora
deja de ser titular, directa o
indirectamente, del 99.99%
de las acciones con pleno
derecho de voto
representativas del capital
social de cualquiera de sus
subsidiarias; en el
entendido de que, para
efectos de este inciso, no se
considerara que existe una
Causa de Vencimiento
Anticipado: (i) por el simple
hecho de que las acciones
representativas del capital
social de la Emisora con
derecho a voto coticen en
algin mercado de valores,
siempre 'y cuando los
accionistas que
actualmente y en conjunto
tienen el control de la
Emisora continien con el
control o dirigiendo, directa
o indirectamente y al menos
algunos de ellos, la
operacion, las finanzas y la
administracion de la
Emisora y sus subsidiarias,
o (ii) cuando se cuente con
la aprobacion para dicho
efecto por parte de la
asamblea de Tenedores de
los Certificados Bursatiles
de acuerdo con lo previsto
en el numeral 4 de la

4. Sila Emisora o cualquiera
de sus subsidiarias admite
por escrito su incapacidad
de pago, cede sus bienes
en favor de sus acreedores
o se da entrada a un

procedimiento por o en
contra de la Emisora o
cualquiera de sus

subsidiarias con el fin de
declararlas en concurso
mercantil.

5. Sila Emisora o cualquiera
de sus subsidiarias dejare
de cumplir con cualquier ley,
reglamento o decreto, o
cualquier sentencia u orden
que sea emitida por
cualquier autoridad judicial
0 administrativa, que tenga
como consecuencia un
efecto adverso en el curso
ordinario de los negocios o
la situacion financiera de la
Emisora o sus subsidiarias,
y sin perjuicio de lo previsto
en el numeral 5 del inciso

(a) de la seccion
“OBLIGACIONES DE
HACER” del Titulo

correspondiente.

6. Si los accionistas que
actualmente y en conjunto
tienen el control de la
Emisora dejan de ser
propietarios, directa o0
indirectamente y al menos
algunos de ellos, de la
mayoria de las acciones con
derecho a voto
representativas del capital
social de la Emisora, salvo
que dicho cambio derive de
una oferta publica de
acciones, o si la Emisora
deja de ser titular, directa o
indirectamente, del 99.99%
de las acciones con pleno
derecho de voto
representativas del capital
social de cualquiera de sus
subsidiarias; en el
entendido de que, para
efectos de este inciso, no se
considerara que existe una
Causa de Vencimiento
Anticipado: (i) por el simple
hecho de que las acciones
representativas del capital
social de la Emisora con
derecho a voto coticen en
algin mercado de valores,
siempre 'y cuando los
accionistas que
actualmente y en conjunto
tienen el control de la
Emisora continten con el
control o dirigiendo, directa
o indirectamente y al menos
algunos de ellos, la
operacion, las finanzas y la
administracion de la
Emisora y sus subsidiarias,
o (ii) cuando se cuente con
la aprobacién para dicho
efecto por parte de la
asamblea de Tenedores de
los Certificados Bursatiles
de acuerdo con lo previsto
en el numeral 4 de la

4. Sila Emisora o cualquiera
de sus subsidiarias admite
por escrito su incapacidad
de pago, cede sus bienes
en favor de sus acreedores
o se da entrada a un

procedimiento por o en
contra de la Emisora o
cualquiera de sus

subsidiarias con el fin de
declararlas en concurso
mercantil.

5. Sila Emisora o cualquiera
de sus subsidiarias dejare
de cumplir con cualquier ley,
reglamento o decreto, o
cualquier sentencia u orden
que sea emitida por
cualquier autoridad judicial
o administrativa, que tenga
como consecuencia un
efecto adverso en el curso
ordinario de los negocios o
la situacion financiera de la
Emisora o sus subsidiarias,
y sin perjuicio de lo previsto
en el numeral 5 del inciso

(@) de la seccion
“OBLIGACIONES DE
HACER” del Titulo

correspondiente.

6. Si los accionistas que
actualmente y en conjunto
tienen el control de la
Emisora dejan de ser
propietarios, directa o0
indirectamente y al menos
algunos de ellos, de la
mayoria de las acciones con
derecho a voto
representativas del capital
social de la Emisora, salvo
que dicho cambio derive de
una oferta publica de
acciones, o si la Emisora
deja de ser titular, directa o
indirectamente, del 99.99%
de las acciones con pleno
derecho de voto
representativas del capital
social de cualquiera de sus
subsidiarias; en el
entendido de que, para
efectos de este inciso, no se
considerara que existe una
Causa de Vencimiento
Anticipado: (i) por el simple
hecho de que las acciones
representativas del capital
social de la Emisora con
derecho a voto coticen en
algin mercado de valores,
siempre y cuando los
accionistas que
actualmente y en conjunto
tienen el control de la
Emisora continien con el
control o dirigiendo, directa
o indirectamente y al menos
algunos de ellos, la
operacion, las finanzas y la
administracion de la
Emisora y sus subsidiarias,
o (ii) cuando se cuente con
la aprobacién para dicho
efecto por parte de la
asamblea de Tenedores de
los Certificados Bursatiles
de acuerdo con lo previsto
en el numeral 4 de la

4. Sila Emisora o cualquiera
de sus subsidiarias admite
por escrito su incapacidad
de pago, cede sus bienes
en favor de sus acreedores
o se da entrada a un
procedimiento por o en
contra de la Emisora o
cualquiera de sus
subsidiarias con el fin de
declararlas en concurso
mercantil.

5. Sila Emisora o cualquiera
de sus subsidiarias dejare
de cumplir con cualquier ley,
reglamento o decreto, o
cualquier sentencia u orden
que sea emitida por
cualquier autoridad judicial
o0 administrativa, que tenga
como consecuencia un
efecto adverso en el curso
ordinario de los negocios o
la situacion financiera de la
Emisora o sus subsidiarias,
y sin perjuicio de lo previsto
en el numeral 5 del inciso

(a) de la seccion
“OBLIGACIONES DE
HACER” del Titulo

correspondiente.

6. Si los accionistas que
actualmente y en conjunto
tienen el control de la
Emisora dejan de ser
propietarios, directa o0
indirectamente y al menos
algunos de ellos, de la
mayoria de las acciones con
derecho a voto
representativas del capital
social de la Emisora, salvo
que dicho cambio derive de
una oferta puUblica de
acciones, o si la Emisora
deja de ser titular, directa o
indirectamente, del 99.99%
de las acciones con pleno
derecho de voto
representativas del capital
social de cualquiera de sus
subsidiarias; en el
entendido de que, para
efectos de este inciso, no se
considerara que existe una
Causa de Vencimiento
Anticipado: (i) por el simple
hecho de que las acciones
representativas del capital
social de la Emisora con
derecho a voto coticen en
algn mercado de valores,
siempre 'y cuando los
accionistas que
actualmente y en conjunto
tienen el control de la
Emisora continten con el
control o dirigiendo, directa
o indirectamente y al menos
algunos de ellos, la
operacion, las finanzas y la
administracion de la
Emisora y sus subsidiarias,
o (ii) cuando se cuente con
la aprobacion para dicho
efecto por parte de la
asamblea de Tenedores de
los Certificados Bursatiles
de acuerdo con lo previsto
en el numeral 4 de la

— 1. Obligaciones de hacer”
del Titulo.

5. Si los accionistas que
actualmente y en conjunto
tienen el Control de la
Emisora dejan de ser
propietarios, directa o0
indirectamente y al menos
algunos de ellos, de la
mayoria de las acciones con
derecho a voto
representativas del capital
social de la Emisora, salvo
que dicho cambio derive de
una oferta puablica de
acciones, o si la Emisora
deja de ser titular, directa o
indirectamente, del 99.99%
(noventay nueve por ciento)
de las acciones con pleno
derecho de voto
representativas del capital
social de cualquiera de sus
Subsidiarias actuales; en el
entendido de que, para
efectos de este inciso, no se
considerara que existe una
Causa de Vencimiento
Anticipado: (i) por el simple
hecho de que las acciones
representativas del capital
social de la Emisora con
derecho a voto coticen en
algin mercado de valores,
siempre 'y cuando los
accionistas que
actualmente y en conjunto
tienen el Control de la
Emisora continien con el
Control o dirigiendo, directa
o indirectamente y al menos
algunos de ellos, la
operacion, las finanzas y la
administracion de la
Emisora y sus Subsidiarias,
o (i) cuando se cuente con
la aprobaciéon para dicho
efecto por parte de la
asamblea de Tenedores de
los Certificados Bursatiles
de acuerdo con lo previsto
en el inciso d) de la seccion
“21. Obligaciones de dar, de
hacer y de no hacer de la
Emisora y las Avalistas
frente y/o en beneficio de
los Tenedores — Il
Obligaciones de no hacer”
del Titulo.

6. Si alguna de las
declaraciones de la Emisora
resultare ser falsa u omisa
en cualquier aspecto que
sea importante para el
Representante Comun en
cualquier momento durante
la vigencia de la Emision, y
dicha informacién no se
hubiere rectificado en un
periodo de 30 (treinta) dias
naturales contados a partir
de la fecha en que se tenga
conocimiento de dicha
falsedad u omision.

7. Si se emitiere cualquier
resolucion judicial definitiva
(no susceptible de
apelacion o recurso alguno)
en contra de la Emisora o de
cualquiera de sus



seccion “OBLIGACIONES
DE NO HACER” del Titulo
correspondiente.

6. Si alguna de las
declaraciones de la Emisora
resultare ser falsa u omisa
en cualquier aspecto que
sea importante para el
Representante Comun en
cualquier momento durante
la vigencia de la Emision y
dicha informacién no se
hubiere rectificado en un
periodo de 30 (treinta) dias
naturales contados a partir
de la fecha en que se tenga
conocimiento de dicha
falsedad u omision.

7. Si se emitiere cualquier
resolucion judicial definitiva
(no susceptible de
apelacion o recurso alguno)
en contra de la Emisora o
cualquiera de sus
subsidiarias
individualmente o] en
conjunto, importe  una
cantidad equivalente al 5%
(cinco por ciento) de los
ingresos totales de la
Emisora registrados en los
estados financieros
auditados y consolidados
del ejercicio social
inmediato anterior, 0 mas, y
dicha obligacién no sea
totalmente pagada [¢]
garantizada dentro de los 45
(cuarenta y cinco) dias
naturales siguientes a su
fecha.

8. Sila Emisora o cualquiera

de sus subsidiarias
rechaza, reclama o
impugna la validez o
exigibilidad de sus

obligaciones conforme al
Titulo correspondiente.

9. Si la inscripcion de los
Certificados Bursétiles en el
RNV que mantiene la CNBV
o su listado en la BMV
fueren cancelados.

10. Si la Emisora o
cualquiera de sus
subsidiarias  dejare  de
cumplir con cualquiera de
sus demas obligaciones
conforme al Titulo, en el
entendido de que,
exclusivamente para el
caso de incumplimiento de
las obligaciones sefialadas
en los numerales 1, 2, 5, 6,
7, 8 y 9 de la seccion
“OBLIGACIONES DE
HACER”y en los numerales
1, 2 y 3 de la seccion
“OBLIGACIONES DE NO
HACER”, se considerara
que la Emisora se
encuentra en
incumplimiento de dichas
obligaciones, si  dicho
incumplimiento no se
subsanare dentro de los 40
(cuarenta) dias naturales
siguientes a la fecha en que
la Emisora hubiere tenido
conocimiento del

seccion “OBLIGACIONES
DE NO HACER” del Titulo
correspondiente.

7. Si alguna de las
declaraciones de la Emisora
resultare ser falsa u omisa
en cualquier aspecto que
sea importante para el
Representante Comuln en
cualquier momento durante
la vigencia de la Emisién y
dicha informacién no se
hubiere rectificado en un
periodo de 30 (treinta) dias
naturales contados a partir
de la fecha en que se tenga
conocimiento de dicha
falsedad u omision.

8. Si se emitiere cualquier
resolucion judicial definitiva
(no susceptible de
apelacion o recurso alguno)
en contra de la Emisora o

cualquiera de sus
subsidiarias que,
individualmente [¢] en
conjunto, importe  una

cantidad equivalente al 5%
(cinco por ciento) de los
ingresos totales de la
Emisora registrados en los
estados financieros
auditados y consolidados
del ejercicio social
inmediato anterior, 0 mas, y
dicha obligacion no sea
totalmente pagada o
garantizada dentro de los 45
(cuarenta y cinco) dias
naturales siguientes a su
fecha.

9. Sila Emisora o cualquiera

de sus subsidiarias
rechaza, reclama o
impugna la validez o
exigibilidad de sus

obligaciones conforme al
Titulo correspondiente.

10. Si el Representante
Comun recibe de BID Invest
una notificacion de
conformidad con el Contrato
de Garantia, en el sentido
de que (i) existe un Evento
de Terminacion, o (i) existe
un Evento de
Incumplimiento conforme al
Contrato de Garantia; lo
anterior, sin perjuicio de los

derechos que los
Tenedores y el
Representante Com(n

puedan tener en contra de
la Emisora, sus Subsidiarias
y BID Invest, segun sea el
caso.

11. Si la inscripcion de los
Certificados Bursatiles en el
RNV que mantiene la CNBV
0 su listado en la BMV
fueren cancelados.

12. Si la Emisora o
cualquiera de sus
subsidiarias  dejare  de
cumplir con cualquiera de
sus demas obligaciones
conforme al Titulo, en el
entendido de que,
exclusivamente para el
caso de incumplimiento de

seccion “OBLIGACIONES
DE NO HACER” del Titulo
correspondiente.

7. Si alguna de las
declaraciones de la Emisora
resultare ser falsa u omisa
en cualquier aspecto que
sea importante para el
Representante Comun en
cualquier momento durante
la vigencia de la Emisién y
dicha informacién no se
hubiere rectificado en un
periodo de 30 (treinta) dias
naturales contados a partir
de la fecha en que se tenga
conocimiento de dicha
falsedad u omision.

8. Si se emitiere cualquier
resolucion judicial definitiva
(no susceptible de
apelacion o recurso alguno)
en contra de la Emisora o
cualquiera de sus
subsidiarias que,
individualmente [¢] en
conjunto, importe  una
cantidad equivalente al 5%
(cinco por ciento) de los
ingresos totales de la
Emisora registrados en los
estados financieros
auditados y consolidados
del ejercicio social
inmediato anterior, 0 mas, y
dicha obligacion no sea
totalmente pagada o
garantizada dentro de los 45
(cuarenta y cinco) dias
naturales siguientes a su
fecha.

9. Sila Emisora o cualquiera

de sus subsidiarias
rechaza, reclama o
impugna la validez o
exigibilidad de sus

obligaciones conforme al
Titulo correspondiente.

10. Si la inscripcién de los
Certificados Bursatiles en el
RNV que mantiene la CNBV
o su listado en la BMV
fueren cancelados.

11. Si la Emisora o
cualquiera de sus
subsidiarias  dejare  de
cumplir con cualquiera de
sus demas obligaciones
conforme al Titulo, en el
entendido de que,
exclusivamente para el
caso de incumplimiento de
las obligaciones sefialadas
en los numerales 1, 2, 5, 6,
7, 8 y 9 de la seccion
“OBLIGACIONES DE
HACER”y en los numerales
1, 2 y 3 de la secciéon
“OBLIGACIONES DE NO
HACER”, se considerara
que la Emisora se
encuentra en
incumplimiento de dichas
obligaciones, si  dicho
incumplimiento no se
subsanare dentro de los 40
(cuarenta) dias naturales
siguientes a la fecha en que
la Emisora hubiere tenido
conocimiento del

secciéon “OBLIGACIONES
DE NO HACER” del Titulo
correspondiente.

7. Si alguna de las
declaraciones de la Emisora
resultare ser falsa u omisa
en cualquier aspecto que
sea importante para el
Representante Comudn en
cualquier momento durante
la vigencia de la Emision y
dicha informaciéon no se
hubiere rectificado en un
periodo de 30 (treinta) dias
naturales contados a partir
de la fecha en que se tenga
conocimiento  de  dicha
falsedad u omisién.

8. Si se emitiere cualquier
resolucién judicial definitiva
(no susceptible de
apelacion o recurso alguno)
en contra de la Emisora o
cualquiera de sus
subsidiarias que,
individualmente o en
conjunto, importe  una
cantidad equivalente al 5%
(cinco por ciento) de los
ingresos totales de la
Emisora registrados en los
estados financieros
auditados y consolidados
del ejercicio social
inmediato anterior, 0 mas, y
dicha obligacién no sea
totalmente pagada [¢]
garantizada dentro de los 45
(cuarenta y cinco) dias
naturales siguientes a su
fecha.

9. Sila Emisora o cualquiera

de sus subsidiarias
rechaza, reclama o}
impugna la validez o
exigibilidad de sus

obligaciones conforme al
Titulo correspondiente.

10. Si la inscripcién de los
Certificados Bursétiles en el
RNV gue mantiene la CNBV
o su listado en la BMV
fueren cancelados.

11. Si la Emisora o
cualquiera de sus
subsidiarias  dejare  de
cumplir con cualquiera de
sus demas obligaciones
conforme al Titulo, en el
entendido de que,
exclusivamente para el
caso de incumplimiento de
las obligaciones sefialadas
en los numerales 1, 2, 5, 6,
7, 8 'y 9 de la seccion
“OBLIGACIONES DE
HACER”y en los numerales
1, 2 y 3 de la seccion
“OBLIGACIONES DE NO
HACER”, se considerara
que la Emisora se
encuentra en
incumplimiento de dichas
obligaciones, si  dicho
incumplimiento no se
subsanare dentro de los 40
(cuarenta) dias naturales
siguientes a la fecha en que
la Emisora hubiere tenido
conocimiento del

Subsidiarias que,
individualmente [¢] en
conjunto, importe  una
cantidad equivalente al 5%
(cinco por ciento) de los
ingresos totales de la
Emisora registrados en los
estados financieros
auditados y consolidados
del ejercicio social
inmediato anterior, 0 mas, y
dicha obligacion no sea
totalmente pagada o
garantizada dentro de los 45
(cuarenta y cinco) dias
naturales siguientes a la
fecha en que se haya
emitido la resolucion de que
se trate.

8. Sila Emisora o cualquiera
de las Avalistas rechaza,
reclama o impugna la
validez o exigibilidad de sus
obligaciones conforme al
Titulo.

9. Si la inscripcion de los
Certificados Bursatiles en el
RNV que mantiene la CNBV
0 su listado en la BIVA
fueren cancelados, salvo
que el listado en la BIVA se
cancele con motivo del
listado de los Certificados
Bursatiles en otra bolsa de
valores autorizada por la
CNBV.

10. Si la Emisora o
cualquiera de sus
Subsidiarias  dejare  de

cumplir con cualquiera de
sus demas obligaciones

conforme al Titulo, en el
entendido de que,
exclusivamente para el
caso de incumplimiento de
las obligaciones sefialadas
en los incisos a), b), ¢), e),
f), g), h), i) y j) de la seccién
“21. Obligaciones de dar, de
hacer y de no hacer de la
Emisora y las Avalistas
frente y/o en beneficio de
los Tenedores - Il
Obligaciones de hacer” del
Titulo y en los incisos a), b),
c), i) y j) de la seccion “21.
Obligaciones de dar, de
hacer y de no hacer de la
Emisora y las Avalistas
frente y/o en beneficio de
los Tenedores — Il
Obligaciones de no hacer”
del Titulo, se considerara
que la Emisora se
encuentra en
incumplimiento de dichas
obligaciones, si  dicho
incumplimiento no se
subsanare dentro de los 40
(cuarenta) dias naturales
siguientes a la fecha en que
la Emisora hubiere tenido

conocimiento del
incumplimiento respectivo.
Asimismo, constituira

Causa de Vencimiento
Anticipado que la Emisora o
cualquiera de sus
Subsidiarias, segun sea el
caso, realice cualesquiera



Garantia:

incumplimiento  respectivo.

Asimismo, constituira
Causa de Vencimiento
Anticipado que la Emisora o
cualquiera de sus

subsidiarias, segun sea el
caso, realice cualesquiera
de las acciones previstas en
los numerales 4 a 8 de la
seccion “OBLIGACIONES
DE NO HACER”, asi como
que dejen de realizar las
actividades previstas en el
numeral 4 de la seccién

“OBLIGACIONES DE
HACER”, las cuales se
tienen aqui por

reproducidas como si a la
letra se insertasen.

El Representante Comun
dara a conocer de manera
oportuna a la CNBV (a
través del STIV-2 o los
medios que esta
determine), a la BMV (a
través del EMISNET o de
los medios que esta
determine) y a Indeval (por
escrito 0 a través de los
medios que este
determine), en cuanto se
tenga conocimiento de
alguna Causa de
Vencimiento Anticipado, y
de manera inmediata
cuando se declare el
vencimiento anticipado de
los Certificados Bursatiles,
para lo cual, segin sea el
caso, proporcionara a la
CNBV, ala BMVy a Indeval
una copia del documento en
el cual se haya adoptado
dicha resolucion.

Los Certificados Bursatiles
cuentan con el aval de
Promotora de Viviendas
Integrales, S.A. de C.V,,

las obligaciones sefialadas
en los numerales 1, 2, 5, 6,
7, 8 'y 9 de la seccion
“OBLIGACIONES DE
HACER”y en los numerales
1, 2 y 3 de la secciéon
“OBLIGACIONES DE NO
HACER”, se considerara
que la Emisora se
encuentra en
incumplimiento de dichas
obligaciones, si  dicho
incumplimiento no se
subsanare dentro de los 40
(cuarenta) dias naturales
siguientes a la fecha en que
la Emisora hubiere tenido

conocimiento del
incumplimiento respectivo.
Asimismo, constituira
Causa de Vencimiento
Anticipado que la Emisora o
cualquiera de sus

subsidiarias, segun sea el
caso, realice cualesquiera
de las acciones previstas en
los numerales 4 a 8 de la
seccion  “OBLIGACIONES
DE NO HACER”, asi como
que dejen de realizar las
actividades previstas en el
numeral 4 de la seccién

“OBLIGACIONES DE
HACER”, las cuales se
tienen aqui por

reproducidas como si a la
letra se insertasen.

El Representante Comun
dara a conocer de manera
oportuna a la CNBV (a
través del STIV-2 o los
medios que esta
determine), a la BMV (a
través del EMISNET o de
los medios que esta
determine) y a Indeval (por
escrito 0 a través de los
medios que este
determine), en cuanto se
tenga conocimiento de
alguna Causa de
Vencimiento Anticipado, y
de manera inmediata
cuando se declare el
vencimiento anticipado de
los Certificados Bursétiles,
para lo cual, segin sea el
caso, proporcionard a la
CNBV, alaBMVy a Indeval
una copia del documento en
el cual se haya adoptado
dicha resolucién.

Las obligaciones de pago
de la Emisora conforme a
los Certificados Bursatiles
estan garantizadas

incumplimiento  respectivo.

Asimismo, constituira
Causa de Vencimiento
Anticipado que la Emisora o
cualquiera de sus

subsidiarias, segun sea el
caso, realice cualesquiera
de las acciones previstas en
los numerales 4 a 8 de la
seccion “OBLIGACIONES
DE NO HACER”, asi como
que dejen de realizar las
actividades previstas en el
numeral 4 de la seccién

“OBLIGACIONES DE
HACER”, las cuales se
tienen aqui por

reproducidas como si a la
letra se insertasen.

El Representante Comun
dara a conocer de manera
oportuna a la CNBV (a
través del STIV-2 o los
medios que esta
determine), a la BMV (a
través del EMISNET o de
los medios que esta
determine) y a Indeval (por
escrito 0 a través de los
medios que este
determine), en cuanto se
tenga conocimiento  de
alguna Causa de
Vencimiento Anticipado, y
de manera inmediata
cuando se declare el
vencimiento anticipado de
los Certificados Bursétiles,
para lo cual, segin sea el
caso, proporcionara a la
CNBV, ala BMV y a Indeval
una copia del documento en
el cual se haya adoptado
dicha resolucién.

Los Certificados Burséatiles
cuentan con el aval de
Promotora de Viviendas
Integrales, S.A. de C.V,,

incumplimiento  respectivo.

Asimismo, constituira
Causa de Vencimiento
Anticipado que la Emisora o
cualquiera de sus

subsidiarias, seguin sea el
caso, realice cualesquiera
de las acciones previstas en
los numerales 4 a 8 de la
seccion “OBLIGACIONES
DE NO HACER”, asi como
que dejen de realizar las
actividades previstas en el
numeral 4 de la seccién

“OBLIGACIONES DE
HACER”, las cuales se
tienen aqui por

reproducidas como si a la
letra se insertasen.

El Representante Comun
darad a conocer de manera
oportuna a la CNBV (a
través del STIV-2 o los
medios que esta
determine), a la BMV (a
través del EMISNET o de
los medios que esta
determine) y a Indeval (por
escrito o a través de los
medios que este
determine), en cuanto se
tenga conocimiento de
alguna Causa de
Vencimiento Anticipado, y
de manera inmediata
cuando se declare el
vencimiento anticipado de
los Certificados Bursétiles,
para lo cual, segun sea el
caso, proporcionara a la
CNBV, ala BMVy a Indeval
una copia del documento en
el cual se haya adoptado
dicha resolucion.

Los Certificados Bursatiles
cuentan con el aval de
Promotora de Viviendas
Integrales, S.A. de C.V,,

de las acciones previstas en
los incisos d), e), f), g) y h)
de la seccion “21.
Obligaciones de dar, de
hacer y de no hacer de la
Emisora y las Avalistas
frente y/o en beneficio de
los Tenedores — I
Obligaciones de no hacer”
del Titulo, asi como que
dejen de realizar las
actividades previstas en el

inciso d) de la seccion “21.
Obligaciones de dar, de
hacer y de no hacer de la
Emisora y las Avalistas
frente y/o en beneficio de
los Tenedores - L
Obligaciones de hacer” del
Titulo, las cuales se tienen
aqui por reproducidas como
si a la letra se insertasen.

Una vez que se esté en
presencia de alguna Causa
de Vencimiento Anticipado
y el Representante Comun
tenga conocimiento de ella,
este lo dard a conocer de
manera oportuna a la
Emisora (pudiendo ser via
correo electronico), a la
CNBV (a través del STIV-2
o los medios que esta
determine), a la BIVA (a
través del DIV o de los
medios que esta determine)
y a Indeval (por escrito o0 a
través de los medios que
este determine). Asimismo,
una  vez que haya
transcurrido, en su caso, el
plazo de gracia de la Causa
de Vencimiento Anticipado

correspondiente, el
Representante Comun
deberd informar  dicha

situacion de manera
inmediata a la Emisora
(pudiendo ser via correo
electrénico), a la CNBV (a
través del STIV-2 o los
medios que esta
determine), a la BIVA (a
través del DIV o de los
medios que esta determine)
y a Indeval (por escrito 0 a
través de los medios que
este determine), precisando
el momento en el que se
tendrdn por vencidos de
manera  anticipada los
Certificados Bursétiles, con
base en lo que resuelva la
asamblea de Tenedores
que, en su caso, se
convoque para tales
efectos, en cuyo caso, el
Representante Comun
proporcionara a la Emisora,
ala CNBV, ala BIVAy a
Indeval una copia del
documento en el cual se
haya  adoptado  dicha
resolucion.

Los Certificados Burséatiles
cuentan con el aval de
Promotora de Viviendas
Integrales, S.A. de C.V.,



Calificacion
otorgada por HR
Ratings de México,
S.A.de C.V.:

Urbanizaciones

Inmobiliarias del Centro,
S.A. de C.V.y Conectividad
para el Habitat, S.A. de C.V.
(conjuntamente, las
“Avalistas”), empresas
subsidiarias de la Emisora,
pero no cuentan con
garantia especifica alguna.

“HR A+”, la cual significa
que el emisor o emisién con
esta calificacion ofrece
seguridad aceptable para el
pago oportuno de
obligaciones de deuda,
manteniendo bajo riesgo
crediticio. El signo + que
acompafia a la calificacion
indica una fortaleza relativa
dentro de la escala de
calificacion. La calificacion
antes mencionada no
constituye una
recomendacion de inversion
por parte de la agencia
calificadora y puede estar
sujeta a actualizaciones en
cualquier momento de
conformidad con lo
sefialado en el dictamen
que se acompafa al
Suplemento
correspondiente.

parcialmente por una
garantia  irrevocable e
incondicional otorgada por
Corporacién Interamericana
de Inversiones  (Inter-
American Investment
Corporation; “BID Invest” o
el “Garante”,
indistintamente) en
términos del Contrato de
Garantia Parcial (Partial
Credit Enhancement
Agreement) de fecha 24 de
agosto de 2018, celebrado
entre BID Invest, el
Representante Comun para
beneficio de los Tenedores
y la Emisora (el “Contrato de
Garantia” o la “Garantia”,
indistintamente), por un
monto total equivalente a lo
que resulte menor entre: (i)
$250,000,000.00

(doscientos cincuenta
millones de Pesos 00/100
M.N.), o (ii) el 50% del saldo
de principal insoluto de los
Certificados Bursatiles en la
fecha de determinacion (el
“‘Monto Maximo de la
Garantia”), en el entendido
de que el Monto Maximo de
la Garantia no excedera del
25% del total de los activos
de la Emisora sobre una

base consolidada,
incluyendo cualesquier
activos respecto de los

cuales se hayan constituido
las Hipotecas, con base en
su valor en libros, conforme
a los estados financieros
trimestrales o anuales de la
Emisora mas recientemente
entregados a BID Invest
antes de la Emisién de los
Certificados Bursatiles.

“HR AA+”, la cual significa
gue esta emision considera
alta calidad crediticia y
ofrece gran seguridad para

el pago oportuno de
obligaciones de deuda;
manteniendo bajo riesgo

crediticio bajo escenarios
econémicos adversos. El
signo positivo “+”
representa una posicion de
fortaleza relativa dentro de
la  misma escala de
calificacion. La calificacion
antes mencionada no
constituye una
recomendacion de inversion
por parte de la agencia
calificadora y puede estar
sujeta a actualizaciones en
cualquier momento de
conformidad con lo
sefialado en el dictamen
que se acompafa al
presente Suplemento.

La calificacion asignada por
HR Ratings de México, S.A.
de C.V. considera: (i) que el
destino de los recursos se
aplicard para capital de
trabajo enfocado a financiar
o refinanciar proyectos para

Urbanizaciones

Inmobiliarias del Centro,
S.A. de C.V. y Conectividad
para el Habitat, S.A. de C.V.
(conjuntamente, las
“Avalistas”), empresas
subsidiarias de la Emisora,
pero no cuentan con
garantia especifica alguna.

“HR A+”, la cual significa
que el emisor o emisiéon con
esta calificacion  ofrece
seguridad aceptable para el
pago oportuno de
obligaciones de deuda,
manteniendo bajo riesgo
crediticio. El signo + que
acomparfia a la calificacion
indica una fortaleza relativa
dentro de la escala de
calificacion. La calificacion
antes mencionada no
constituye una
recomendacion de inversion
por parte de la agencia
calificadora y puede estar
sujeta a actualizaciones en
cualquier momento de
conformidad con lo
sefialado en el dictamen
que se acompafa al
Suplemento
correspondiente.
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Urbanizaciones

Inmobiliarias del Centro,
S.A. de C.V.y Conectividad
para el Habitat, S.A. de C.V.
(conjuntamente, las
“Avalistas”), empresas
subsidiarias de la Emisora,
pero no cuentan con
garantia especifica alguna.

“HR A+, la cual significa
que el emisor o emisién con
esta calificacion ofrece
seguridad aceptable para el
pago oportuno de
obligaciones de deuda,
manteniendo bajo riesgo
crediticio. El signo + que
acompafa a la calificacion
indica una fortaleza relativa
dentro de la escala de
calificacion. La calificacion
antes mencionada no
constituye una
recomendacion de inversion
por parte de la agencia
calificadora y puede estar
sujeta a actualizaciones en
cualquier momento de
conformidad con lo
sefialado en el dictamen
que se acompafia al
Suplemento
correspondiente.

Urbanizaciones
Inmobiliarias del Centro,
S.A. de C.V. y Conectividad
para el Habitat, S.A. de C.V.
(conjuntamente, las
“Avalistas”), Subsidiarias de
la Emisora, pero no cuentan
con garantia especifica
alguna.

“HR AA-", con Perspectiva
Estable, la cual significa que
el emisor o emisién con esta
calificacion se considera
con alta calidad crediticia, y
ofrecen gran seguridad para
el pago oportuno de
obligaciones de deuda.
Mantienen muy bajo riesgo
crediticio bajo escenarios
econémicos adversos. La
calificacion antes
mencionada no constituye
una recomendacion de
inversion por parte de HR
Ratings de México, S.A. de
C.V. y puede estar sujeta a
actualizaciones o
modificaciones en cualquier
momento de conformidad
con las metodologias de HR
Ratings de México, S.A. de
C.V.



Calificacion
otorgada por
Verum,
Calificadora de
Valores, S.A.P.I. de
C.V.:

Representante
Comun:

Depositario:

Régimen Fiscal:

“A+/M”, la cual significa:
Bueno. Emisiones con
buena calidad crediticia.
Los factores de proteccion
son adecuados, sin
embargo, en periodos de
bajas en la actividad
econdmica los riesgos son
mayores y mas variables.
Esta categoria podria ser
complementada Si
correspondiese, mediante
los signos (+/-) para sefialar
la fortaleza corporativa
dentro de la calificacion
alcanzada. La calificacion
antes mencionada no
constituye una
recomendacion de inversion
por parte de la agencia
calificadora y puede estar
sujeta a actualizaciones en
cualquier momento de
conformidad con lo
sefialado en el dictamen
que se acompafa al
Suplemento
correspondiente.

Cl Banco, S.A., Institucion
de Banca Mdiltiple.

S.D. Indeval Institucién para
el Deposito de Valores, S.A.
de C.V.

Los intereses a ser pagados
conforme a los Certificados
Burséatiles se encuentran
sujetos (i) para las personas
fisicas y morales residentes
en México para efectos
fiscales, a lo previsto en los
articulos 54, 135 y demas
aplicables de la LISR
vigente, y (i) para las
personas fisicas y morales
residentes en el extranjero
para efectos fiscales, a lo
previsto en los articulos
153, 166 y demas aplicables
de la LISR vigente. EI

el desarrollo de
comunidades sustentables,
alineados con los Principios
de la ICMA y con apego a
los Objetivos de Desarrollo

Sostenible de la ONU.
Asimismo, considera la
congruencia bajo los

Lineamientos de Bonos de
Sustentabilidad 2017,
contando con los procesos

necesarios para la
evaluacion, seleccion,
administracion y
seguimiento de los
proyectos; (i) un factor

cualitativo positivo referente
a la Garantia parcial de BID
Invest, y (iii) el Fideicomiso
de Reserva.

“AA+/M”, la cual significa:
Alto. Agrupa emisiones con
alta calidad crediticia. Los
factores de protecciéon son
fuertes. El riesgo es
modesto, pudiendo variar
en forma ocasional por las
condiciones  econémicas.
Esta categoria podra ser
complementada si
corresponda, mediante los
signos (+/-) para sefialar la
fortaleza corporativa dentro
de la calificacién alcanzada.
La calificacion antes
mencionada no constituye
una recomendacion de
inversion por parte de la

agencia calificadora 'y
puede estar sujeta a
actualizaciones en
cualquier momento de
conformidad con lo
sefialado en el dictamen
que se acompafa al

presente Suplemento. La
calificacion asignada por
Verum, Calificadora de
Valores, S.A.P.l. considera,
entre otros aspectos: (i) la
mejora crediticia brindada
por la Garantia parcial de
BID Invest, y (ii) el beneficio
de contar con un fondo de
reserva a través del
Fideicomiso de Reserva.

Cl Banco, S.A., Institucion
de Banca Mudiltiple.

S.D. Indeval Institucién para
el Deposito de Valores, S.A.
de C.V.

Los intereses a ser pagados
conforme a los Certificados
Burséatiles se encuentran
sujetos (i) para las personas
fisicas y morales residentes
en México para efectos
fiscales, a lo previsto en los
articulos 54, 135 y demas
aplicables de la LISR
vigente, y (i) para las
personas fisicas y morales
residentes en el extranjero
para efectos fiscales, a lo
previsto en los articulos
153, 166 y demas aplicables
de la LISR vigente. El

“A+/M”, la cual significa:
Bueno. Emisiones con
buena calidad crediticia.

Los factores de proteccion
son adecuados, sin
embargo, en periodos de
bajas en la actividad
econdmica los riesgos son
mayores y mas variables.
Esta categoria podria ser
complementada si
correspondiese, mediante
los signos (+/-) para sefialar
la fortaleza corporativa
dentro de la calificacion
alcanzada. La calificacion
antes mencionada no
constituye una
recomendacion de inversion
por parte de la agencia
calificadora y puede estar
sujeta a actualizaciones en
cualquier momento de
conformidad con lo
sefialado en el dictamen
que se acompafa al
Suplemento
correspondiente.

Cl Banco, S.A., Institucion
de Banca Mudiltiple.

S.D. Indeval Institucion para
el Deposito de Valores, S.A.
de C.V.

Los intereses a ser pagados
conforme a los Certificados
Burséatiles se encuentran
sujetos (i) para las personas
fisicas y morales residentes
en México para efectos
fiscales, a lo previsto en los
articulos 54, 135 y demas
aplicables de la LISR
vigente, y (i) para las
personas fisicas y morales
residentes en el extranjero
para efectos fiscales, a lo
previsto en los articulos
153, 166 y demas aplicables
de la LISR vigente. El
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“A+/M”, la cual significa:
Bueno. Emisiones  con
buena calidad crediticia.
Los factores de proteccion
son adecuados, sin
embargo, en periodos de
bajas en la actividad
econdmica los riesgos son
mayores y mas variables.
Esta categoria podria ser
complementada Si
correspondiese, mediante
los signos (+/-) para sefalar
la fortaleza corporativa
dentro de la calificacion
alcanzada. La calificacion
antes  mencionada no
constituye una
recomendacion de inversion
por parte de la agencia
calificadora y puede estar
sujeta a actualizaciones en
cualquier momento de
conformidad con lo
sefialado en el dictamen
que se acompafa al
Suplemento
correspondiente.

Cl Banco, S.A., Institucion
de Banca Mdltiple.

S.D. Indeval Institucién para
el Deposito de Valores, S.A.
de C.V.

Los intereses a ser pagados
conforme a los Certificados
Bursétiles se encuentran
sujetos (i) para las personas
fisicas y morales residentes
en México para efectos
fiscales, a lo previsto en los
articulos 54, 135 y demas
aplicables de la LISR
vigente, y (i) para las
personas fisicas y morales
residentes en el extranjero
para efectos fiscales, a lo
previsto en los articulos
153, 166 y demas aplicables
de la LISR vigente. El

“AA-IM”, con Perspectiva
Estable, la cual significa:
Alto. Agrupa emisiones con
alta calidad crediticia. Los
factores de proteccién son
fuertes. El riesgo es
modesto, pudiendo variar
en forma ocasional por las
condiciones  econémicas.
Esta categoria podria ser
complementada si
correspondiese, mediante
los signos (+/-) para sefialar
la fortaleza relativa dentro
de la calificacion alcanzada.
La calificacion antes
mencionada no constituye

una recomendacién de
inversion por parte de
Verum, Calificadora de
Valores, S.A.P.l. de C.V. y
puede estar sujeta a
actualizaciones o

modificaciones en cualquier
momento de conformidad
con las metodologias de
Verum, Calificadora de
Valores, S.A.P.I. de C.V.

ClBanco, S.A., Institucion
de Banca Mudiltiple.

S.D. Indeval Institucion para
el Deposito de Valores, S.A.
de C.V.

Los intereses a ser pagados
conforme a los Certificados
Burséatiles se encuentran
sujetos: (@) para las
personas fisicas y morales
residentes en México para
efectos fiscales, a Ilo
previsto en los articulos 54 y
135 de la LISR vigente y 21
de la Ley de Ingresos de la
Federacion para el ejercicio
fiscal aplicable, y demas
disposiciones fiscales
aplicables, y (b) para las
personas fisicas y morales
residentes en el extranjero



régimen fiscal vigente podra
modificarse a lo largo de la
vigencia de la Emisién. Los
posibles adquirentes de los
Certificados Bursatiles
deberan consultar con sus
asesores las consecuencias
fiscales resultantes de la
compra, el mantenimiento o
la venta de los Certificados
Bursétiles, incluyendo la
aplicacion de reglas
especificas respecto de su
situacion  particular.  El
régimen fiscal de la Emision
o de la inversién en los
Certificados Bursatiles no
ha sido validado o verificado
por las autoridades fiscales
correspondientes.

régimen fiscal vigente podra
modificarse a lo largo de la
vigencia de la Emisién. Los
posibles adquirentes de los
Certificados Bursatiles
deberan consultar con sus
asesores las consecuencias
fiscales resultantes de la
compra, el mantenimiento o
la venta de los Certificados
Bursatiles, incluyendo la
aplicacion de reglas
especificas respecto de su
situacion  particular.  El
régimen fiscal de la Emision
o de la inversién en los
Certificados Bursatiles no
ha sido validado o verificado
por las autoridades fiscales
correspondientes.

régimen fiscal vigente podra
modificarse a lo largo de la
vigencia de la Emision. Los
posibles adquirentes de los
Certificados Bursétiles
deberan consultar con sus
asesores las consecuencias
fiscales resultantes de la
compra, el mantenimiento o
la venta de los Certificados
Bursatiles, incluyendo la
aplicacion de reglas
especificas respecto de su
situacion  particular.  El
régimen fiscal de la Emision
o de la inversién en los
Certificados Bursatiles no
ha sido validado o verificado
por las autoridades fiscales
correspondientes.

régimen fiscal vigente podra
modificarse a lo largo de la
vigencia de la Emision. Los
posibles adquirentes de los
Certificados Bursatiles
deberan consultar con sus
asesores las consecuencias
fiscales resultantes de la
compra, el mantenimiento o
la venta de los Certificados
Bursatiles, incluyendo la
aplicacion de reglas
especificas respecto de su
situacion  particular.  El
régimen fiscal de la Emision
o de la inversion en los
Certificados Bursétiles no
ha sido validado o verificado
por las autoridades fiscales
correspondientes.

para efectos fiscales, a lo
previsto en los articulos 153
y 166 de la LISR vigente, en
los tratados para evitar la
doble tributacion que
México tiene en vigor,
segln resulte aplicable, y
demas disposiciones
fiscales aplicables, segun
las mismas sean
modificadas en cualquier
momento y siempre que se
cumplan con los requisitos

previstos por dichas
disposiciones. El régimen
fiscal vigente podra

modificarse a lo largo de la

vigencia de la Emision. Los
posibles adquirentes de los

Certificados Bursétiles
deberan consultar con sus
asesores las consecuencias
fiscales resultantes de la
compra, el mantenimiento o
la venta de los Certificados
Bursatiles, incluyendo la
aplicacion de reglas
especificas respecto de su
situacion  particular.  El
régimen fiscal de la
presente Emisién o de la
inversion en los Certificados
Bursatiles no ha sido
validado o verificado por las

autoridades fiscales
correspondientes ni  fue
revisado por el

Representante Comun.

Cambio de Control: De conformidad con los términos de los certificados bursétiles de Vinte Viviendas
Integrales, S.A.B. de C.V. en circulacion (VINTE 17-2, VINTE 18X, VINTE 19-2X, VINTE 20X SDG y VINTE
23X SDG), los tenedores podran declarar el vencimiento anticipado del mismo en caso de que los
accionistas actuales que tienen el control del Emisor dejaren de ser propietarios, directa o indirectamente,
de la mayoria de las acciones con derecho de voto representativas del capital social del Emisor, con
excepcion de los casos previstos en los términos del referido certificado bursétil.

Reestructuras Corporativas: En caso de llevar a cabo una reestructura corporativa, Vinte Viviendas
Integrales, S.A.B. de C.V. divulgara al publico inversionista el folleto informativo y demas informacion que
se requiera conforme a las disposiciones legales aplicables. De conformidad con los términos de sus
certificados bursétiles en circulacion (VINTE 17-2, VINTE 18X, VINTE 19-2X, VINTE 20X SDG y VINTE
23X SDG), sujeto a ciertas excepciones descritas en el mismo, Vinte Viviendas Integrales, S.A.B. de C.V.
no puede fusionarse, escindirse, ni vender, ceder o transmitir sus activos.

Gravamenes sobre Activos Estratégicos: De conformidad con los términos de los certificados bursatiles en
circulaciéon (VINTE 17-2, VINTE 18X, VINTE 19-2X, VINTE 20X SDG y VINTE 23X SDG), Vinte Viviendas
Integrales, S.A.B. de C.V. no puede constituir gravamenes sobre sus activos, salvo aquellos permitidos
conforme a los términos del mismo, incluyendo los constituidos con el fin de refinanciar pasivos y los
derivados de créditos contratados para la operacion del negocio del Emisor o sus Subsidiarias.
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Presentacién de cierta informacidén financiera

Salvo que se especifique o el contexto requiera 1o contrario, 1las
referencias en este reporte a “Vinte”, la “Compania”, la “Emisora”, “nosotros”
y “nuestro(a)” se refieren a Vinte Viviendas Integrales, S.A.B. de C.V. y sus
Subsidiarias.

Estados Financieros

Este reporte incluye los estados financieros consolidados de Vinte y sus
Subsidiarias al 31 de diciembre de 2023, 2022 y 2021, y por los afios que
terminaron en esas fechas, respectivamente, incluyendo sus notas (los “Estados
Financieros Consolidados Auditados”), y los estados financieros consolidados
condensados no auditados de informacién financiera intermedia de Vinte
incluyendo sus notas (los “Estados Financieros Intermedios Consolidados”, y en
conjunto con los Estados Financieros Consolidados Auditados, los “Estados
Financieros Consolidados”). Ver la seccién “III. INFORMACION FINANCIERA” de
este reporte.

Los Estados Financieros Consolidados Auditados incluidos en este reporte
estadn preparados de conformidad con las Normas Internacionales de Informacidn
Financiera (International Financial Reporting Standards o “IFRS”), emitidas por
el Consejo de Normas Internacionales de Contabilidad (International Accounting
Standards Board o “IASB”) vy las interpretaciones emitidas por el Comité
Internacional de Interpretacidén de Reportes de Informacidén Financiera
(International Financial Reporting Interpretations Committee o “IFRIC”). La
informacién financiera incluida en este reporte se deriva de dichos Estados
Financieros Consolidados.

A menos que se indique lo contrario, los términos que denotan las partidas
financieras corresponden a las partidas contenidas en los Estados Financieros
Consolidados.

EBITDA

E1 “EBITDA” (por sus siglas en inglés) es una medida utilizada por la
Compafiia gque, sin estar reconocida por las IFRS, se calcula con base en cifras
reflejadas en los Estados Financieros Consolidados. La Compafiia calcula su
EBITDA de manera consolidada de la siguiente manera: (i) utilidad antes de
impuestos sobre la utilidad, menos (ii) ingresos por intereses, mas (iii) gastos
por interés, mas (iv) gastos de depreciacidén y amortizacidn, mas (v) intereses
capitalizados asignados al costo de ventas, menos (vi) participacidén en el
resultado de negocio conjunto. La Compafiia considera que el EBITDA es una medida
que ayuda a entender mejor su desempefio financiero y su capacidad para cumplir
con sus obligaciones de pago del principal y los intereses de su deuda y para
financiar sus inversiones en activos y sus necesidades de capital de trabajo.
Del mismo modo, la Compafiia considera que el EBITDA es una medida util para
comparar su desempefio con el de otras empresas, al mostrar sus resultados de
operacidén independientemente de su estructura de capital, vida y depreciacidn
de sus activos fijos, y sus obligaciones por concepto de impuestos a la utilidad,
ademéds que facilita la comparacidén adecuada de su desempefio consolidado durante
distintos periodos. El1 EBITDA no debe ser interpretado como un sustituto del
ingreso neto, flujo de efectivo derivado de operaciones o de otras medidas de
liquidez o desempefio financiero. El wvalor del EBITDA como medida de la
rentabilidad de la Compafiia es limitado, dado que no toma en consideracidén la
depreciacidédn y amortizacidn, los ingresos por intereses, el costo financiero ni
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los impuestos a la utilidad. Por otra parte, la presentacidén de EBITDA podria
no ser comparable con medidas similares utilizadas por otras compafiias, ya sea
en México o en el extranjero. EBITDA no es una medida reconocida bajo las IFRS
y no tiene un significado estandarizado. Ver la seccién “III. INFORMACION
FINANCIERA — 4. COMENTARIOS Y ANALISIS DE LA ADMINISTRACION SOBRE LOS RESULTADOS
DE OPERACION Y SITUACION FINANCIERA DE LA EMISORA” de este reporte.

La siguiente tabla contiene una reconciliacidén entre la utilidad antes de
impuestos sobre la utilidad y EBITDA:

Informacién derivada de los Estados Financieros consolidados
preparados bajo IFRS (miles de Pesos)
Por el afio terminado el 31 de diciembre de

2021 2022 2023
Utilidad antes de impuestos sobre la utilidad $497,326 $562,199 $587,071
Menos: Ingresos por intereses (50,035) (84,457) (67,591)
M&s: Gastos por intereses 83,778 105,834 121,043
Utilidad de operacidn 531,069 583,576 640,523
Mas: Gastos de depreciacién y amortizacidn 47,252 49,516 52,664
Mas: Costo Financiero traspasado al costo de ventas 111,849 123,757 187,321
M&s: Pérdida en participacidédn en negocios conjuntos - 414 424
EBITDA 690,170 757,263 880,932

Costo Financiero

Durante el periodo de desarrollo de los inventarios inmobiliarios se
capitaliza el costo financiero de créditos relacionados con el proceso de
construccidén; en este sentido, el costo de las ventas, como se reporta en los
Estados Financieros Consolidados, incluye el costo financiero capitalizado
atribuible a inventarios inmobiliarios. Ver la seccién “III. INFORMACION
FINANCIERA — 4. COMENTARIOS Y ANALISIS DE LA ADMINISTRACION SOBRE LOS RESULTADOS
DE OPERACION Y SITUACION FINANCIERA DE LA EMISORA” de este reporte.

Costo de Ventas (excluyendo costo financiero capitalizado traspasado al costo
de ventas)

La Compafiia incluye en este reporte, para fines de conveniencia de los
posibles inversionistas, el costo de ventas excluyendo los intereses
capitalizados traspasados al costo de ventas. La Compafiia considera que dicha
presentacién posibilita a la administracidén analizar el costo de ventas por
vivienda, excluyendo cualquier efecto del costo financiero. Costo de ventas
excluyendo intereses capitalizados traspasados al costo de ventas no es una
medida aceptada bajo IFRS, dado que IFRS requiere que el costo de venta incluya
los intereses capitalizados atribuibles a inventarios inmobiliarios asignados
al costo de venta del periodo. En ese sentido, esta medida no debe ser
interpretada como un sustituto del costo de venta bajo IFRS.

La siguiente tabla contiene una reconciliacién entre el costo de ventas
(sin intereses capitalizados traspasados al costo de ventas) y el costo por
ventas inmobiliarias y otros bajo IFRS:

%Informacién derivada de los Estados Financieros Consolidados
. preparados bajo IFRS (miles de Pesos) !
§Por el afio terminado el 31 de diciembre de 2021 2022 2023§

%Costo de ventas inmobiliarias y otros $3,063,397 $3,165,432 $3,506,396§
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Menos: Costo financiero capitalizado

traspasado al costo de ventas (111,849) (123,757) (187,321)
Costo de ventas (excluyendo costo

financiero traspasado al costo de ventas) 2,951,548 3,041,675 3,319,075

Utilidad Bruta (excluyendo costo financiero capitalizado traspasado al costo de
ventas)

La Compafiia incluye en este reporte, para fines de conveniencia de los
posibles inversionistas, la utilidad Dbruta excluyendo los intereses
capitalizados traspasados al costo de ventas. La Compafiia considera que dicha
presentacién posibilita la comparacién de este indicador con el de otras
empresas, ya que se expresa la utilidad bruta de la Compafia, excluyendo
cualquier efecto del costo financiero. La utilidad bruta excluyendo intereses
capitalizados traspasados al costo de ventas no es una medida aceptada bajo
IFRS, dado que IFRS requiere que la utilidad bruta incluya 1los intereses
capitalizados atribuibles a inventarios inmobiliarios traspasados al costo de
venta del periodo. En ese sentido, esta medida no debe ser interpretada como un
sustituto del costo de venta bajo IFRS.

La siguiente tabla contiene una reconciliacidén entre la utilidad bruta
sin intereses capitalizados traspasados al costo de ventas y la utilidad bruta
bajo IFRS:

Informacién derivada de los Estados Financieros Consolidados preparados bajo IFRS (miles
de Pesos)

Por el afio terminado el 31 de diciembre de 2021 2022 2023

Utilidad Bruta $1,097,851 $1,191,350 $1,314,060
Mas: Costo financiero capitalizado
traspasado al costo de ventas

Utilidad Bruta (excluyendo costo financiero
capitalizado traspasado al costo de ventas)

111,849 123,757 187,321

1,209,700 1,315,107 1,501,381

Costo Financiero Neto (con costo financiero capitalizado traspasado al costo de
ventas)

La Compafiia incluye en este reporte, para fines de conveniencia de los
posibles inversionistas, el costo financiero neto, incluyendo los intereses
capitalizados asignados al costo de ventas. La Compafiia considera que dicha
presentaciédn posibilita la comparacién de este indicador con el de otras
empresas, ya que se expresa de manera integrada el costo financiero de 1la
Comparfiia. El costo financiero neto, incluyendo intereses capitalizados, no es
una medida aceptada bajo IFRS, dado que IFRS requiere que el costo financiero
excluya los intereses capitalizados atribuibles a inventarios inmobiliarios
asignados al costo de venta del periodo. En ese sentido, esta medida no debe
ser interpretada como un sustituto del costo financiero bajo IFRS. El costo
financiero es calculado de forma consolidada de la siguiente manera: (i) gastos
por intereses, mas (ii) intereses capitalizados traspasados al costo de ventas,
menos (iii) ingresos por intereses.

La siguiente tabla contiene una reconciliacidén entre los gastos por
intereses y el costo financiero neto:

%Informacién derivada de los Estados Financieros Consolidados preparados bajo IFRS
. (miles de Pesos)

§Por el afio terminado el 31 de diciembre de 2021 2022 202
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Costo financiero $83,778 $105,834 $121,043
Ma&s: Costo financiero capitalizado traspasado al
costo de ventas

Menos: Ingresos por intereses (50,036) (84,457) (67,591)
Costo Financiero Neto (con costo financiero
capitalizado traspasado al costo de ventas)

111,849 123,757 187,321

145,591 145,134 240,773

Gasto de Administracién y Ventas (GAV) sin depreciacién y amortizacién

La Compafiia incluye en este reporte, para fines de conveniencia de los
posibles inversionistas, el gasto de administracién y ventas (GAV), excluyendo
la depreciacién enviada a resultados. La Compafiia considera que dicha
presentacién posibilita el calculo del GAV de la Compafiia sin incluir
depreciacidén y amortizacidén para fines de determinacidédn del EBITDA, ya que se
expresa de manera integrada el gasto de administracidén y ventas de la Compafiia,
incluyendo (i) gastos generales vy de administracidén, mas (ii) gastos de
direccidén vy planeacidén, méds (iii) gastos de wventa, menos (iv) gastos de
depreciacidén y amortizacidén. Gasto de administracidn y ventas sin depreciaciédn
y amortizacidén no es una medida aceptada bajo IFRS, dado que IFRS requiere que
el gasto de administracidén incluya sus partidas completas, incluyendo
depreciacidén y amortizacidn.

La siguiente tabla contiene una reconciliacidén del cédlculo de los gastos
de administracién y ventas sin depreciacidén y amortizacidn:

Informacién derivada de los Estados Financieros Consolidados preparados bajo IFRS
(miles de Pesos)

Por el afio terminado el 31 de diciembre de 2021 2022 2023
Gastos generales y de administracidén $249,183 $242,302 $260,038
Mas: Gastos de direccidén y planeaciédn 172,051 197,186 250,018
Méas: Gastos de venta 166,101 216,651 237,758
Menos; Ga;?os de Depreciacidén y (47,252) (49,516) (52, 664)
Amortizacidn

Gastos.delédmlnlstraglonly Ventas (sin 540,083 606,623 695,150
depreciacidén y amortizacidn)

Deuda

Excluyendo a las Obligaciones, la totalidad de la deuda se encuentra
registrada en los estados consolidados de posicidén financiera, sin existir
compromisos financieros fuera de los mismos. Ver la seccién “III. INFORMACION
FINANCIERA - 4. COMENTARIOS Y ANALISIS DE LA ADMINISTRACION SOBRE LOS RESULTADOS
DE OPERACION Y SITUACION FINANCIERA DE LA EMISORA” de este reporte.

Deuda Neta

La Deuda Neta es una medida utilizada por la Compafiia, la cual no es
reconocida por las IFRS. La Compafiia calcula su Deuda Neta de manera consolidada
de la siguiente manera: (i) préstamos de instituciones de crédito y deuda
excluyendo las obligaciones garantizadas por ventas de contratos de derechos de
cobro futuro, menos (ii) efectivo, equivalentes de efectivo vy efectivo
restringido. La Compafiia considera que la Deuda Neta es una medida que ayuda a
entender mejor el nivel de 1liquidez que posee para hacer frente a las
obligaciones de pago de principal y sus necesidades de capital de trabajo.
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La siguiente tabla contiene una reconciliacién del célculo de la Deuda
Neta:

Informacién derivada de los Estados Financieros Consolidados preparados bajo IFRS
(miles de Pesos)

Al 31 de diciembre de 2021 2022 2023
Deuda $2,768,225 $2,823,308 $4,058,853
Menos? Efectlvo,.equlvalegte§ de (844,091) (710, 836) (1,507,380)
efectivo y efectivo restringido

Deuda Neta 1,924,134 2,112,472 2,551,473

* La deuda se define como “préstamos de instituciones de crédito y deuda”.
Capital de Trabajo

La Compafiia calcula su capital de trabajo de manera consolidada de la
siguiente manera: (i) cuentas por cobrar, mas (ii) inventarios inmobiliarios de
corto y largo plazo, menos (iii) cuentas por pagar, menos (iv) anticipos de
clientes. La presentacién de capital de trabajo podria no ser comparable con
medidas similares utilizadas por otras compafiias en México y el extranjero, ni
con la definicién habitual de esta variable calculada en otros casos como la
diferencia de los activos circulantes menos los pasivos circulantes. La Compafiia
considera que el capital de trabajo como es definido por Vinte es una medida
que ayuda a reflejar mejor las fuentes de financiamiento y destino de inversidn
propios del negocio del desarrollo, construccidn, comercializacién y cobranza
de vivienda. A su vez, se trata de una medida que toma en consideracidén el ciclo
particular de capital de trabajo del negocio de la vivienda, siendo su rotacidn
una de las principales variables operativas del mismo. El1l capital de trabajo
calculado por Vinte es una medida no reconocida bajo IFRS.

La siguiente tabla contiene una reconciliacién del calculo del capital de
trabajo:

Informacién derivada de los Estados Financieros Consolidados preparados bajo IFRS
(miles de Pesos)

Al 31 de diciembre de 2021 2022 2023
Cuentas por cobrar $704,335 $588,263 $837,520
Cuentg por cobrar al Fideicomiso CIB/3698 - parte 86,715 86,715 86,715
relacionada

Mas: Inventarios Inmobiliarios (corto plazo) 3,173,457 3,824,018 4,159,129
Mas: Inventarios Inmobiliarios (largo plazo) 4,311,307 4,129,488 4,375,049
Menos: Cuentas por pagar a proveedores de terrenos (230,831) (261,843) (325,052)
Menos: Cuentas por pagar a proveedores (315,658) (245,566) (241,0206)
Menos: Acreedores diversos, subcontratistas y otros (312, 684) (329,396) (332,572)
Menos: Anticipo de Clientes (36,887) (36,718) (64,483)
Igual a: Capital de Trabajo 7,379,753 7,754,960 8,495,280

Flujo libre de efectivo de la operacién

La Compafiia calcula su flujo libre de efectivo de la operacidén de manera
consolidada de la siguiente manera: (i) EBITDA, menos (ii) cambio en inventario
inmobiliario (corto y largo plazo), menos (iii) cambio en cuentas por cobrar,
menos (iv) cambio en otros activos (pagos anticipados y otros activos,
propiedades, mobiliario y equipo, inversidén en fideicomiso en negocio conjunto,
otros activos), mas (v) cambio en cuentas por pagar, mads (vi) cambio en anticipo
de clientes. La presentacién del flujo libre de efectivo de la operacidn podria
no ser comparable con medidas similares utilizadas por otras compafiias en México
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y el extranjero, ni con la definicién habitual de esta variable calculada en
otros casos.

La Compafiia considera que el flujo libre de efectivo de la operacién
como es definido por Vinte es una medida que ayuda a reflejar mejor el destino
de inversidén propio del negocio del desarrollo, construccién, comercializacidn
y cobranza de vivienda. El1 flujo libre de efectivo de la operacidn calculado
por Vinte es una medida no reconocida bajo IFRS.

La siguiente tabla contiene una reconciliacién del calculo del capital de
trabajo:

Informacidén derivada de los Estados Financieros Consolidados preparados bajo IFRS
(miles de Pesos)

Al 31 de diciembre de 2021 2022 2023
EBITDA $690,170 $757,263 $880,931
Menos: Cambio en inventarios inmobiliarios (266,267) (468,742) (580, 672)
(corto y largo plazo)

Menos: Cambio en cuentas por cobrar (corto y (415, 566) 116,071 (249,256)
largo plazo)

Menos: Cambio en otros activos (37,923) (149,082) (210, 554)
Mas: Cambio cuentas por pagar 267,613 (31,241) 202,409
Mas: Cambio en anticipo de clientes (18,013) (169) 27,765
Igual a: Flujo Libre de Efectivo de la 220,014 224,100 70, 623

Operacién

Pasivo sin costo financiero

La Compafiia calcula el pasivo sin costo financiero de manera consolidada
de la siguiente manera: (i) obligaciones garantizadas por ventas de contratos
de derechos de cobro futuro, mas (ii) cuentas por pagar a proveedores de
terrenos, més (iii) cuentas por pagar a proveedores, mas (iv) acreedores
diversos, subcontratistas y otros, méds (v) impuestos y gastos acumulados, mas
(vi) impuesto sobre la renta, més (vii) participacidén de utilidades por pagar,
mas (viii) beneficios a empleados. La Compafiia considera que el pasivo sin costo
financiero asi definido es una medida que ayuda a reflejar mejor la suma de
aquellos pasivos diferentes a los contraidos con instituciones financieras vy
deuda. El pasivo sin costo financiero es una medida no reconocida bajo IFRS.

La siguiente tabla contiene una reconciliacién del pasivo sin costo
financiero:

Informacién derivada de los Estados Financieros

Consolidados preparados bajo IFRS (miles de Pesos)

Al 31 de diciembre de 2021 2022 2023
Obligaciones garantizadas por ventas de contratos de $257,238 $389,848 $504,258
derechos de cobro futuro

Ma&s: cuentas por pagar a proveedores de terrenos 216,503 153,000 218,721
Ma&s: cuentas por pagar a proveedores 188,797 315,658 241,023
Mas: acreedores diversos, subcontratistas y otros 305,224 312,684 332,572
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Mas: anticipos de clientes 36,887 36,718 64,483
Mas: impuestos y gastos acumulados 141,300 140,463 150,252
Mas: impuesto sobre la renta 11,969 6,838 3,876
Mas: participacién de utilidades por pagar 12,536 15,902 17,083
Mas: beneficios a empleados 8,277 9,097 12,101
Mas: proveedores de terrenos a largo plazo 77,831 103,752 106,331
Mas: impuestos a la utilidad diferidos 885,337 1,003,375 1,121,625
Mas: pasivo por arrendamiento 29,144 35,783 37,197
Igual a: Pasivo sin costo financiero 2,374,471 2,461,099 2,809,522

Inventarios Inmobiliarios

La referencia a inventarios inmobiliarios se refiere a: (i) terrenos en
desarrollo, (ii) terrenos a largo plazo (incluyendo su urbanizacidén e
infraestructura), (iii) construcciones en proceso de desarrollos inmobiliarios,
(iv) inventario de vivienda terminada, (v) inventario de locales comerciales vy
casas modelo, (vi) costos indirectos de obra, vy (vii) materiales para
construccidn.

Moneda e Informacidén Adicional

Salvo que se sefiale lo contrario, la informaciédn financiera que aparece
en este reporte es presentada en Pesos mexicanos. En este reporte las
referencias a “$”, “Pesos” o “Ps.” son a Pesos mexicanos y las referencias a
“Délares”, “EUAS$S” o “USS$S” se refieren a Dblares de los Estados Unidos.

A menos que se indique lo contrario, las cifras expresadas en miles,
millones o miles de millones de Pesos o Dblares, asi como las cantidades
inferiores a un mil, un millén o un mil millones, segun sea el caso, estan
truncadas. Todas las cifras porcentuales estadn redondeadas al siguiente uno por
ciento, décimo de uno por ciento o centésimo de uno por ciento, segun sea el
caso. Es posible que en algunos casos los totales incluidos en algunas tablas
no equivalgan a la suma aritmética de las cifras y porcentajes contenidos en la
columna respectiva debido a su ajuste por motivos de redondeo o truncamiento.

A menos que se indique lo contrario, todas las extensiones superficiales
citadas en este reporte estan expresadas en metros cuadrados (“m?”). Asimismo,
las referencias a “UDM” se refieren a los Gltimos 12 meses.

Industria e Informacidén de Mercado

La informacidén de mercado, asi como otra informacidén estadistica (distinta
a la relativa a nuestros resultados financieros y desempefio) que se utilizan a
lo largo de este reporte, estédn fundamentadas en publicaciones de la industria
independiente, publicaciones gubernamentales, informes de empresas de
investigacién de mercado u otras fuentes independientes publicadas, incluyendo:
INEGI, SEDATU, INFONAVIT, FOVISSSTE, SHF, CONAVI, Banco de México, AHM y CONAPO.

Cierta informacién se basa también en nuestras estimaciones, las cuales
se derivan de nuestra revisién de encuestas y estudios internos, asi como de
andlisis, e incluso de fuentes independientes. No obstante que consideramos que
estas fuentes son confiables, la Compafiia no ha verificado independientemente
la informacidén correspondiente y no puede garantizar su exactitud o
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exhaustividad. Ademéds, es posible que dichas fuentes definan a los mercados
relevantes en forma distinta que la Compafiia. La informacidén sobre la industria
de la vivienda tiene por objeto servir como pauta general, pero por su propia
naturaleza es imprecisa. Aunque la Compafiia considera que sus estimaciones se
prepararon sobre bases razonables, el lector no debe confiar excesivamente en
las mismas, ya que por su propia naturaleza dichas estimaciones son inciertas.
Asimismo, dicha informacidén no ha sido revisada o verificada por nuestros
competidores ni por la CNBV, y por lo tanto, la informacién elaborada por la
Comparfiia es responsabilidad de la misma. Adicionalmente, estas fuentes podrian
utilizar definiciones distintas de los mercados de referencia a aquellos que
presentamos.
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I. INFORMACION GENERAL

1. GLOSARIO DE TERMINOS Y DEFINICIONES

“Acciones”

“Accionistas
Fundadores”

“Adocsa”

“Afores”

“AHM"

“Banregio”

\\BIDII

“BIVA”

wWBMVY

“Certificados
Bursatiles”

“CFE"
“CIF"

“CII"

“Circular Unica de
Emisoras”

“Clientes”

significa las acciones ordinarias, nominativas, Serie
Unica, de libre suscripcién, sin expresién de valor
nominal, representativas del capital social de Vinte.

significa, conjuntamente, Sergio Leal Aguirre, Carlos
Alberto Cadena Ortiz de Montellano, René Jaime
Mungarro, Antonio Blas Zufiiga Hernédndez y José Antonio
Soto Montoya.

significa Autopista del Occidente, S.A. de C.V.

significa las Administradoras de Fondos

Retiro.

para el

significa Asociacién Hipotecaria Mexicana, A.C.

significa el Banco
Institucidn de Banca
Financiero

Regional de
Multiple,

Monterrey,
Banregio

S.A.,
Grupo

significa el Banco Interamericano de Desarrollo.
significa la Bolsa Institucional de Valores, S.A. de
C.V.

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

significa certificados burséatiles emitidos conforme a
los articulos 61 y 62 de la LMV y demds disposiciones
legales aplicables.

significa la Comisién Federal de Electricidad.
significa el Costo Integral de Financiamiento.

significa la Corporacién Interamericana de Inversiones
(Inter-American Investment Corporation o BID Invest),
miembro del grupo del BID.

significa las Disposiciones de caracter general
aplicables a las emisoras de valores y a otros
participantes del mercado de valores, publicadas en
el Diario Oficial de la Federacidén el 19 de marzo de
2003, segun las mismas han sido modificadas a esta
fecha.

significa todas aquellas personas que tengan o puedan
tener la necesidad para adquirir una Vivienda de
Interés Social, una Vivienda de Interés Medio o una
Vivienda de Interés Residencial, y que requieran o no
de un crédito hipotecario para realizar su compra.
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AN CNBV”

“Compafiia”, “VWinte”
o “Emisora”

“CONACYT"”
“CONAPO”
“CONAVI”

“Conectha”

“Crédito Puente”

AN DEGI!

“Deuda Bruta”

“Deuda Neta”

“Doélar” o “Dbélares”

“EBITDA”

“EIC”

“Emobel”

significa la Comisidén Nacional Bancaria y de Valores.

significa Vinte Viviendas Integrales, S.A.B. de C.V.

significa el Consejo Nacional de Ciencia y Tecnologia.
significa el Consejo Nacional de Poblacién.
significa la Comisidén Nacional de Vivienda.

significa Conectividad para el Habitat, S.A. de C.V.,
subsidiaria de Vinte.

significa un crédito simple con garantia hipotecaria
para la construccién de vivienda.

significa DEG - Deutsche Investitions und
Entwicklungsgesellschaft MBH, miembro del grupo del
KfW Bankengruppe, por sus siglas en alemén.

significa todas las obligaciones financieras de indole
monetaria contraidas por Vinte o alguna de sus
Subsidiarias a nivel consolidado, que genere
intereses, comisiones o cualquier otro cargo
financiero determinado conforme a las IFRS, sean
contingentes o no, preferentes o subordinadas,
incluyendo, todas las obligaciones y compromisos: (i)
de naturaleza financiera; (ii) representados por
bonos, obligaciones con o sin garantia especifica,
pagarés o instrumentos similares; (iii) asumidos en
favor de terceros mediante gravamen sobre cualquier
activo, vy (iv) todo tipo de garantias otorgadas
relativas a deudas con terceros.

significa, en cualquier fecha de determinacidén vy
respecto de Vinte a nivel consolidado, su Deuda Bruta,
menos la sumatoria de: (i) efectivo, (ii) equivalentes
de efectivo, e (iii) inversiones temporales due
mantenga a esa misma fecha.

significa ddélares de los Estados Unidos de América.
significa la utilidad antes de intereses (incluyendo
intereses capitalizados asignados al costo de venta,

en su caso), impuestos, depreciacién y amortizacidn.

significa Edificaciones e Ingenierias del Centro, S.A.
de C.V., subsidiaria de Vinte.

significa Comercializadora de Equipamientos y

Mobiliario para la Vivienda, S.A. de C.V., subsidiaria
de Vinte.
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\\ERPII

“Estados
Financieros
Consolidados
Auditados”

“Estados
Financieros

Consolidados”

“Estados
Financieros”

“Estados Unidos”

“Fondos de
Vivienda”

“FOVISSSTE”

A\ IFC”

“IFRS”

A\ INEA”

“INEGIL”

“INFONAVIT”

A\ ISR"

“WTVA”

significa, por sus siglas en 1inglés, el sistema de
planificacién de recursos empresariales.

significa los estados financieros consolidados de 1la
Comparfiia auditados por Galaz, Yamazaki, Ruiz Urquiza,
S.C., miembro de Deloitte Touche Tohmatsu Limited,
correspondientes a los ejercicios terminados el 31 de
diciembre de 2023, 2022 y 2021, junto con sus notas,
los cuales se incluyen en este reporte.

significa, conjuntamente, los Estados Financieros
Consolidados Auditados vy los Estados Financieros
Intermedios Consolidados.

significan los estados financieros consolidados de la
Comparfiia auditados por Galaz, Yamazaki, Ruiz Urquiza,
S.C., miembro de Deloitte Touche Tohmatsu Limited,
correspondientes a los ejercicios terminados el 31 de
diciembre de 2023, 2022 y 2021, respectivamente, junto
con sus notas, los cuales se incluyen en este Reporte
Anual.

significa los Estados Unidos de América.

significa, conjuntamente, INFONAVIT, FOVISSSTE y/o SHF
u otros fondos gubernamentales y no gubernamentales
de vivienda.

significa el Fondo de la Vivienda del Instituto de
Seguridad y Servicios Sociales de los Trabajadores del
Estado.

significa 1la Corporacidén Financiera Internacional
(International Finance Corporation), miembro del grupo
del Banco Mundial, o IFC por sus siglas en inglés.

significa, por sus siglas en 1inglés, las Normas
Internacionales de Informacién Financiera
(International Financial Reporting Standards),
incluyendo modificaciones conforme a la legislacién
aplicable o a normas de revelacién de informacidn
financiera.

significa el Instituto Nacional para la Educacidén de
los Adultos.

significa el Instituto Nacional de Estadistica vy
Geografia.

significa el Instituto del Fondo Nacional de la
Vivienda para los Trabajadores.

significa el Impuesto Sobre la Renta.

significa el Impuesto al Valor Agregado.
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“Ley de Infonavit”

w LGSMI’
“LISR"”
W MV

“Margen EBITDA”

“México”

“NAFIN”

\\NIIFH

“IPO” o “OPI”

“Opcidn de
Sobreasignacién”

\\Pesosll \\ps'll O \\$II
“Plan Maestro” o
“Plan Maestro de

Desarrollo”

“Premio Nacional de
Vivienda”

“Principales
Accionistas”

“Promotora”

significa la Ley del Instituto del Fondo Nacional de
la Vivienda para los Trabajadores.

significa la Ley General de Sociedades Mercantiles.
significa la Ley del Impuesto sobre la Renta.
significa la Ley del Mercado de Valores.

significa el resultado obtenido al dividir EBITDA
entre ventas netas.

significa los Estados Unidos Mexicanos.
Institucidén de

significa Nacional Financiera, S.N.C.,
Banca de Desarrollo.

significa las Normas Internacionales de Informacidn
Financiera, incluyendo modificaciones conforme a 1la
legislacidén aplicable o a normas de revelacidédn de
informacién financiera.

significa, Oferta Publica Inicial de Vinte realizada
el 28 de septiembre de 2016. Asimismo “IPO”, siglas
en inglés de Initial Public Offering.

significa la opcién de sobreasignacién que la Emisora
ha otorgado a los Intermediarios Colocadores Lideres
en México para adgquirir hasta 6,045,988 (seis millones
cuarenta y cinco mil novecientas ochenta y ocho)
derivado del IPO. Acciones primarias adicionales para
cubrir asignaciones en exceso, si las hubiere.

significa la moneda de curso legal en México.

significa el plan que Vinte realiza para cada uno de

los desarrollos habitacionales proyectados, que
considera factores y consideraciones técnicas,
econdémicas y de disefio.

significa el reconocimiento nacional anualmente

otorgado por la CONAVI a los agentes que participan
en el proceso de la produccidén de vivienda y que
contribuyen en la ampliacidén de la oferta habitacional
de México.

significa, conjuntamente, Sergio Leal Aguirre, Carlos
Alberto Cadena Ortiz de Montellano, René Jaime
Mungarro, Antonio Blas Zufiiga Hernédndez, José Antonio
Soto Montoya, Domingo Alberto Valdés Diaz, Proparco y
Danish SDG Investment Fund / IFU.

significa Promotora de Viviendas Integrales, S.A. de
C.V., subsidiaria de Vinte.
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“Real

“Real

“Real

“Real

“Real

“Real

“Real

“Real

“Real

“Real

“Real

“Real

“Real

“Real

Alcala”

Amalfi”

Bilbao”

Bilbao”

Castell”

Castilla”

Carrara”

Catania”

Cayara”

del Cid”

del Sol”

Firenze”

Granada”

Ibiza”

significa el conjunto urbano de interés medio vy
residencial proyectado por aproximadamente 748
viviendas en el Estado de México.

significa el conjunto urbano de interés medio y medio
alto proyectado por aproximadamente 2,208 viviendas
en el Estado de Quintana Roo.

significa el conjunto urbano de 1interés medio
proyectado por aproximadamente 2,000 viviendas en el
Estado de Quintana Roo.

significa el conjunto wurbano de interés social e
interés medio en desarrollo por més de 2,760 viviendas
en el Estado de Hidalgo.

significa el conjunto wurbano de interés medio vy
residencial constituido por 486 viviendas en el Estado
de México.

significa el conjunto urbano de interés social en
desarrollo por més de 7,200 viviendas en el Estado de
Hidalgo.

significa el conjunto urbano de interés medio y medio
alto proyectado por aproximadamente 180 viviendas en
el Estado de México.

significa el conjunto urbano de interés medio y medio
alto proyectado por aproximadamente 1,023 viviendas
en el Estado de Quintana Roo.

significa el conjunto urbano de interés social y medio
proyectado por aproximadamente 1,500 viviendas en el
Estado de Querétaro.

significa el conjunto urbano de interés social y medio
constituido por 4,871 viviendas en el Estado de
México.

significa el conjunto urbano de interés social y medio
constituido por 1,860 viviendas.

significa el conjunto urbano de interés medio y medio
alto constituido por 749 viviendas en el Estado de
México.

significa el conjunto urbano de interés social y medio
en desarrollo por més de 7,000 viviendas en el Estado
de México.

significa el conjunto urbano de interés medio

constituido por 2,575 viviendas en el Estado de
Quintana Roo.
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“Real

Las

Maravillas”

“Real

“Real

Lucerna”

Madeira”

“Montalto”

“Real

“Real

“Real

“Real

“Real

“Real

”

Navarra
”

Segovia

Solare”

Toledo”

Toscana”

Valencia”

“La Vista”

“Real

“Real

Vizcaya”

Verona”

“Reporte Anual”

significa el conjunto urbano de interés medio alto
proyectado por aproximadamente 900 viviendas.

significa el conjunto wurbano de interés medio
proyectado por aproximadamente 2,702 viviendas en el
Estado de Quintana Roo.

significa el conjunto urbano de interés medio y medio
alto en desarrollo por aproximadamente 1,706 viviendas
en el Estado de Hidalgo.

significa el conjunto urbano de interés medio alto
proyectado por aproximadamente 690 viviendas en el
Estado de Nuevo Ledn.

significa el conjunto urbano de interés medio y medio
alto en desarrollo por aproximadamente 2, 900 viviendas
en el Estado de Hidalgo.

significa el conjunto urbano de interés social
proyectado por méds de 4,550 viviendas en el Estado de
Puebla.

significa el conjunto urbano de interés social y medio
en desarrollo por 1,017 viviendas en su primera fase,
de un total de aproximadamente 7,000 viviendas en el
Estado de Querétaro.

significa el conjunto urbano de interés social y medio
constituido por 4,652 viviendas en el Estado de
Hidalgo.

significa el conjunto wurbano de interés medio vy
residencial constituido por 1,634 viviendas en el
Estado de México.

significa el conjunto urbano de interés social en
desarrollo por més de 4,000 viviendas en el Estado de
Quintana Roo.

significa el conjunto urbano de interés medio alto en
desarrollo por aproximadamente 1,353 viviendas en el
Estado de Querétaro.

significa el conjunto urbano de interés medio y medio
alto en desarrollo por aproximadamente 523 viviendas
en el Estado de México.

significa el <conjunto urbano de interés social
constituido por 5,508 wviviendas en el Estado de

México.

significa el presente reporte anual, junto con sus
anexos.
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AN RNV ”

n ROE ”

A\ RUV ”

“SEDATU”

“SHF"

“Sofoles”
“Sofomes”
“Softec”

“Strategy&”

“Subsidiarias”

“TACC”

“Tenedores”

“TIIE”

“TIIE” o “Tasa de

Interés de
Referencia”

significa el Registro Nacional de Valores a cargo de
la CNBV.

significa, por sus siglas en inglés, retorno sobre
el capital para los accionistas. La Compafiia calcula
el ROE consolidado de 1la siguiente manera: (1)
utilidad integral consolidada, entre (11) el
promedio entre el capital contable del comienzo los
cierres de cada uno de los trimestres hasta el del
final del periodo. Como resultado de 1la Oferta
Piblica de la Compafiia, ajustd el calculo del ROE al
resultado de dividir la utilidad neta de desde el
2016 entre el promedio del capital contable al cierre
de cada trimestre a partir del cuarto trimestre de
2015.

significa el Registro Unico de Vivienda.

significa la Secretaria de Desarrollo Agrario,
Territorial y Urbano.
significa Sociedad Hipotecaria Federal, S.N.C.,

Institucidén de Banca de Desarrollo.

significa Sociedades Financieras de Objeto Limitado.
significa Sociedades Financieras de Objeto Multiple.
significa Softec, S.C.

de consultoria de
red de firmas de

significa Strategysg, empresa
estrategia que pertenece a la
servicios profesionales PwC.
significa Promotora, Urbanizaciones, Vinte
Administracién, EIC, Conectha y Emobel.

significa tasa anual de crecimiento compuesto.

significa los tenedores legitimos de los Certificados
Burséatiles.

significa la Tasa de Interés Interbancaria de
Equilibrio que publique peridédicamente el Banco de
México en el Diario Oficial de 1la Federacién o
cualquier tasa que la suceda o sustituya.

significa la Tasa de Interés Interbancaria de
Equilibrio que publique peridédicamente el Banco de
México en el Diario Oficial de 1la Federacién o
cualquier tasa que la suceda o sustituya.
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“UDIs” significa 1la wunidad de inversidén cuyo valor se
publique peridédicamente por el Banco de México en el
Diario Oficial de la Federacién o cualquier indice que
la sustituya.

“ubDM” significa utltimos doce meses.

“UEN” significa cada Unidad Estratégica de Negocios de
Vinte.

“Urbanizaciones” significa Urbanizaciones Inmobiliarias del Centro,

S.A. de C.V., subsidiaria de Vinte.

“Vinte significa Vinte Administracidén, Disefio y Consultoria,
Administracidén” S.A. de C.V., subsidiaria de Vinte.

“Viviendas de significa las viviendas vendidas por la Compafiia en
Interés Medio” o un rango de precio entre $800,000.00 Pesos a
“WIM” $1,650,000.00 Pesos.

“WViviendas de significa las viviendas vendidas por la Compafiia en
Interés un rango de precio superior a $1,650,000.00 Pesos.
Residencial” o

\\VIRII

“Viviendas de significa las viviendas vendidas por la Compafiia en

Interés Social” o un rango de precio menor a $800,000.00 Pesos.
\\VIS/I

Las referencias hechas en el presente Reporte Anual a “Vinte”, “nosotros”,
“nuestros” o cualquier término similar se refieren a Vinte Viviendas Integrales,
S.A.B. de C.V., conjuntamente con sus Subsidiarias consolidadas.
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2. RESUMEN EJECUTIVO

A continuacidn, se presenta un resumen de la informacidn contenida en este
Reporte Anual.

2.1. La Compaiiia.

Vinte es una desarrolladora inmobiliaria sustentable verticalmente
integrada, con un enfoque en rentabilidad, presente en toda la cadena de valor
del negocio de la vivienda, incluyendo la adgquisicidén de tierra, obtenciédn de
autorizaciones % factibilidades, urbanizacién, disefio, construccidn y
comercializacidén de viviendas, asi como generacidn de vida en comunidad. Vinte
abarca los mercados de Viviendas de Interés Social, Viviendas de Interés Medio
y Viviendas de Interés Residencial en México. Asimismo, se dedica desde hace
mas de 21 afios a desarrollar conjuntos habitacionales sustentables para familias
de medianos ingresos, enfocados en mejorar su calidad de vida.

Vinte desarrolla un concepto de comunidades integrales donde los clientes
gozan de obras de infraestructura, vialidad e instalaciones educativas,
comerciales y recreativas estratégicamente distribuidas y en armonia con el
disefio urbano, asi como de servicios de conectividad, tecnologia para la
vivienda y desarrollo comunitario que permiten a sus habitantes disfrutar de
una mejor calidad de vida. Vinte ha desarrollado desde su fundacién més de 57
mil viviendas en seis estados de la Republica Mexicana, principalmente en el
centro del pais. En particular el crecimiento anual compuesto de ingresos en el
periodo 2008 a 2023 fue igual al 14.3%. El equipo de direccidén de Vinte cuenta
en promedio con méds de 32 afios de experiencia en el sector.

Vinte hoy

6 premiosinternacionalesy 9 Premios

Mas de 57,936 viviendas escrituradas, i =l
Nacionales de Vivienda, entre otros

principalmente en el centro del pais

Q
N
Reconocida por 2 premios de Environmental
Liderada por un equipo de direccién con mas de Finance Impact Awards, incluida en la lista de Top
32 afios de experienciaen el sector ESG Rated Regional por Sustainalyticsy
primera en emitir bonos sustentables/SDG del
sector vivienda en Latinoamérica

Ingresos UDM Dic.’2023 por Ps. 4,820.5 mm —
TACC ’08-’23 de 14.3%

Retorno sobre Capital promedio de 19%
por 16 afios consecutivos, con bajo
apalancamiento (Deuda Neta / EBITDA en UDM

Dic'2023 de 2.90x) EBITDA Ps. 880.9 mm en UDM Dic'2023 —

margen constantemente superior a

15 afos consecutivos* repartiendo dividendos
16.6% desde 2008

(*dividendos de utilidades del 2019 y 2020 pagados en 2021)
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Diferenciacién de Producto Vinte

(50% de las ventas son originadas por recomendaciones de Clientes
actuales y medios digitales debido a diferenciadores de la Compaiiia)

Promocién de
Vida en Comunidad

Tecnologia para

Disefio Integral la Vivienda

8 Diseno sustentable que @ Orientacién a una vivienda de 8 Enfoque en postventa — con

contribuye a mejorar la calidad de calidad, equipada con tecnologia injerencia en administracion
vida de punta vecinal, garantias y calidad de la
vivienda

Vinte se constituye e inicia operaciones en 2001 con la unidén de
profesionistas experimentados en el desarrollo y promocién de vivienda, y en
2003 concreta la primera escrituracién de una vivienda. Vinte desarrolla un
concepto de comunidades integrales donde los clientes gozan de una mejor calidad
de vida, a través de la promocién de la vida en comunidad, con innovacién en
conectividad y tecnologia sustentable, ademés de disefio urbano integral, y una
combinacidén de factores que tienen una alta probabilidad de generar plusvalia,
la cual ha sido de 5.0% a 9.3% anual en los Ultimos 20 afios. Ver la seccidn
“II. LA EMISORA - 1. HISTORIA Y DESARROLLO DE LA EMISORA - 1.9. Estrategias de
Negocio” de este Reporte.

Reconocimientos y Aliados de Vinte

WIBID Invest
v Bonos Sustentable &

. anp - SDG a5 afios 1,500 mdp
V t 9 v"Reconocimiento en con BID Invest como
I n e@ Lista Change the inversionista ancla.
, ion einicio . wWorld 2019 por (s v
Fundaclon_ e inicio /IPO Vinte, Primer World 2019 por (
de operaciones _ VA Fortuney PAG State | 2 onar susTamacrrics
de Vinte. IKFW oeo - WIBID Invest of the Art Partnership Jiuanlii g g
+ Premio Nacional i\ /Bonos a5, 7yl10  Awards. Inclusmnlen lista g
-] ~ ! Regional Top Rate!
de Vivienda DB - afios 1.300mdp  KEW o G soemess 50,00 0 0 s
2005. T H W . (800 mdp en Bonos '3 Bonos Sustentables it ’
v del . N . Sustentables con a3y 7afos 1,100 m IMPACT
P_recursor de la v Pnrr_\gra 3 4 Prerr_m_) Nacional PCG del BID Invest). mdp (1 bono SDG). Avards 2022 Awards 202
hipoteca digital. certificacion de de Vivienda & b
2 IFc | viviendas EDGE 2013. ' Vivienda para TROPARCO Z IFU
@ del IFC. L personas con v Proparco & IFU: ¥"Reconocimiento por
i \/CII:_Inversmn de discapacidad. Inversion de capital por  Environmental Finance
/Bonos con PCG de  capital por el p o el 7% de Vinte. con dos Premios de
/IFC: Inversion de  |FCy BID por400 5% de Vinte. Casa hibrida / cero  \1g a: 2504 adicional  Impacto.
7 Financiamiento capital por el 10%  mdp. gas ploto enEdo  ge ;. de Mayakoba
créditos puente de'\l_lnte y Iln_ea de /Bono a5 afios Qe Roeo 0, Qroy
de Sofoles. créditoa 7 afios. ./ pEG: Lineas de conPCG deBID * %% 2019 - 2021
+ Premio Nacional + Premio Nacional crédito a tasa fija por 200 mdp. 2016 - 2018,

de Vivienda de Vivienda 2008,  °00 MdP-
2006 y 2007. 2009 y 2010.

440 77

Ingresos 2023 1.9 4 go

2 569 vs ingresos 2015
' 4,441 4,541

3,881 4295 4236 4347 4,087 3038 3,932 3,1/92
3,165

1,707 2018 23 o

g75 1107 1,150
110

2003 2004 2005 2006 2007 2008 2009 2010 2011 2012 2013 2014 2015 2016 2017 2018 2019 2020 2021 2022 2023

Numero de Viviendas Vinte Escrituradas
Total Ingresos (millones de pesos)
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Vinte tiene su sede en la Ciudad de México, México y opera en el Estado
de México, Querétaro, Hidalgo, Quintana Roo, Puebla, Nuevo Ledn y prdéximamente
en Baja California. La Compafiia ha decidido concentrar sus operaciones en dichas
entidades debido a que concentran, conjuntamente, el 44.5% del Producto Interno
Bruto del pais, el 39.4% de la poblacidén, asi como el 50.0% de la demanda
nacional de vivienda con acceso a una hipoteca, segun informacidén del INEGI y
SHF. En 2023, se colocaron el 46.1% de los créditos de vivienda nueva en dicha
regidén segun informacidén de la SEDATU. Vinte posee una reserva territorial mayor
a los cuatro afios promedio por plaza, consistente en aproximadamente 629
hectédreas al 31 de diciembre de 2023, con la cual la Compafiia estima podré
construir en conjunto 40,309 Viviendas de Interés Social, Viviendas de Interés
Medio y Viviendas de Interés Residencial.

Crecimiento Geografico Selectivo

O # de desarrollos (incluyendo 11 desarrollos completados)

Centro del Pais®, Nuevo Leény Quintana Roo

como % de Total Nacional
PIB®@ 44.5%
Poblacion® 39.4%
Demanda de Adquisicién de Vivienda®  50.0%

Créditos de vivienda nueva® 46.1%

5

Fuente: Datos de la Compafiia, SHF, INEGI & SEDATU. (1) Centro del Pais: Ciudad
de México, Estado de México, Hidalgo, Querétaro y Puebla. (2) INEGI (3) SHF (4) SEDATU

Con respecto a la diversificacién geografica de ingresos, durante 2023 el
68.6% de los ingresos por escrituracién de viviendas de la Compafiia provino de
plazas ubicadas en el centro del pais, incluyendo Tecémac, Edo. Méx. (norte de
la Ciudad de México), Pachuca y Tula, Hidalgo, Querétaro, Querétaro y Puebla,
Puebla, por su parte Monterrey N.L. con 4.2% y el 27.2% restante provino de
Quintana Roo (Cancin, Playa del Carmen y Mayakoba). La reserva territorial de
la Compafiia posee un enfoque en el centro del pais con una equivalencia de lotes
de vivienda en ingresos igual a 20.3% en el Estado de México, 13.0% en Hidalgo,
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16.3% en Querétaro, 5.7% en Puebla, 35.5% en Quintana Roo, 3.0% en Nuevo Ledn
y 6.1% en Baja California.

Distribucion de ingresos por escrituracion de viviendas UDM a Dic’2023
4,159 millones de pesos
Por ubicacion Por Tipo de Financiamiento Por Rango de Precios

------ Beneficio Nearshoring
------ Beneficio turismo Hasta $500 mil

Nuevo Ledn Cofinanciamientos Mayor a asta mi
Estado de $2.0 mdp ’ $500 a

Fovissste 8% WMo 700 mil
Infonavit
Querétarq
40% .
Precio Prom.

1,148k

$1.5a
$2.0 mdp

$700 mil a

$1.0 mdp
Quintana Roo

Bancos

« Ubicados donde se concentra el 45% del total de
inversion extranjeradirecta en México
* Q. Roo es el mercado principal de turismo en México

Vinte desarrolla viviendas sustentables bajo un modelo de negocio
incluyente que promueve la vida en comunidad y posee una visidén de proteccidn
ambiental que alienta el uso mds eficiente de los recursos naturales.

" Como reconocimiento a este modelo de negocio, Vinte ha recibido
diversos premios, incluyendo nueve Premios Nacionales de Vivienda,
dos premios regionales, incluyendo el Premio Estatal de Desarrollo
y Vivienda de Quintana Roo, asi como cuatro premios internacionales,
incluyendo ganador del G20 Challenge on Inclusive Business
Innovation y nominacién al Sustainable Investment of the Year del
Financial Times e IFC en 2012.

" Asimismo, Vinte fue reconocida por Fortune como una de 52 empresas
en el mundo (incorporadas en 18 paises) que estdn cambiando al mundo
a través de impacto social durante el 2019. La lista Change the
World se ha publicado por Fortune por 5 afios consecutivos, Vinte
siendo la tercer empresa mexicana y Unica mexicana en la lista del
afio actual a ser reconocida, asi como la Unica empresa del sector
de vivienda en el mundo a ser incluida en dicha lista. La lista
incluye empresas que tengan el mas alto impacto positivo social a
través de actividades del “core business” y que al hacer este
impacto se genere una sdélida rentabilidad para la empresa. Fortune
considera como factores para seleccidén de la lista de empresas
cambiando al mundo el Impacto Social Medible, Rentabilidad de
Negocio, Innovacidén e Integracidén Corporativa, resultando en una
lista de empresas que van bien por hacer el bien. Vinte considera
un honor haber sido seleccionada como parte de esta lista en el
2019 y continuaréd operando como lo ha hecho desde su incorporacién
incluyendo 1la Sustentabilidad (impacto social vy ambiental) e
innovacién como factores claves de su Modelo de Negocio. En la
siguiente liga se puede consultar mds informacién relacionada a la
metodologia de Fortune de la lista Change the World:
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https://fortune.com/2019/08/19/change-the-world-circular-
economy/ . Asi como la lista completa del 2019:
https://fortune.com/change-the-world/2019/search/.

= Durante el 2020, Vinte fue galardonada por el P4G con su maximo
premio del P4G State of the Art Partnership award por el ODS 11 por
su iniciativa de vivienda impulsada por CONAVI, INFONAVIT y ALENER.
La iniciativa fue desarrollada por Vinte siguiendo las bases de
disefio de la Comisidén Nacional de Vivienda (CONAVI), las reglas de
otorgamiento del Infonavit vy a través de una coordinacidén
estratégica con la Alianza por la Eficiencia Energética (ALENER),
y el resultante fue la Vivienda Cero Energia y la certificaciédn
continua EDGE. Dicha iniciativa fue ganadora del premio P4G por el
Objetivo de Desarrollo Sostenible numero 11, correspondiente a
Ciudades y Comunidades Sostenibles, de 1la Agenda 2030 de 1la
Organizacidén de las Naciones Unidas (ONU). Este proyecto tuvo como
objetivo producir viviendas eficientes que disminuyeran
notablemente la huella de carbono y generaran ahorros para las
familias.

" Vinte ha desarrollado 13,627 viviendas EDGE entre 2019 y 2023,
incluyendo 1,378 viviendas EDGE Advanced, logrando ahorros anuales
de 9,450 toneladas de CO2 y 753,478 metros cubicos de agua, asi
como mas de 2.7 millones de Giga Joules de ahorro en energia
capturada en materiales.

Reconocimientos al Modelo de Negocio de Vinte

Real del Sol Premio Real Castell Premio Visita del P. Calderon 2Inclusive BusinessaReal Solare Premio SUSTAINALYTICS | 1 ocn smarcrrcs 0 Real
ivi Nacional de Vivienda i Leaders Award Nacional de Vivienda [Ts—
Nacional de Vivienda a Real lbiza - ESG Xante. §gj§[_e

Mejor Préctica de Visita del P. Fox Mejor Proyecto Ejecutado Tokyo, Japon 2012 Desarrollo Habitacional REGIONAL

Vivienda Mencion  a Real del Sol h \ " Sustentable @FDRTUN[B;“HIIE.E TOP RATED

Especial en Tecnologia Reconocimiento
f en Lista Change Reconocidos

Real Ibiza Premio

e the World por como top ESG
Nacional de Vivienda PREMIO NACIONAL P
Real del Sol Fortune DE VIVIENDA rated regional por Xante ganadora del
; . L Desarrollo Habitacional -2020 ler lugar en la
Premio Nacional Sustainalytics o
d iend Sustentable Excellence in Design Premio Nacional de categoria Proptech
e Vivienda Real Toledo Premio : de los GRI Club
. e for Greater Vivienda 2019-2020
Mejor Préctica de Nacional de Vivienda Efficiencies Real Verona Prem\u Awards México 2023
Precursor de la hipotecavivienda Mencion Desarrollo Habitacional due Nacional de Vivienda VI nteu gesta"g'; Habitacional ‘u'%}}‘.'.‘.’.’ii‘“““’ y Real Solare en 2ndo
digital Especial en Sustentable 'ge Homes Vivienda de Interés ustentable IMPACT lugar en categoria
Alianzas para incluir ~ Tecnoloaia Social :‘GWPD BMV P‘ G Awards 2022 Residencial.
computadora e internet 3 Precursores de Emision de deuda BMVi 1 Wi
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Agosto 2001

Julio 2003

Junio 2005

Octubre 2005

Febrero 2006

Octubre 2006

Noviembre 2006

Enero 2008

Febrero 2008

Mayo 2009

Octubre 2009

Septiembre 2010

Vinte se constituye e inicia operaciones.

Primera casa entregada en conjunto urbano Real del Sol.

Firma de convenio con Intel, Microsoft, INFONAVIT e INEA
para incluir una computadora y acceso a Internet como parte
integral de cada vivienda entregada.

Ganadores del Premio Nacional de Vivienda 2005, Mencidn
Especial, en la categoria de “Mejores Préacticas” de manos
del Presidente Vicente Fox Quesada.

Visita del Presidente Vicente Fox Quesada al desarrollo de
la Compafiia Real del Sol.

Ganadores del Premio Nacional de Vivienda 2006, Mencidn
Especial, en la categoria de “Mejores Préacticas” de manos
del Presidente Vicente Fox Quesada. Inicio formal del
Estudio sobre el Impacto de la Tecnologia en el Hogar por
parte de la Universidad de California en Irvine vy
Universidad de Manchester.

Beneficiados por el “Programa de Apoyo a Emprendedores
Ultima Milla” para la promocién de la Investigacién vy
Desarrollo de la tecnologia Séptima Generacidn.
Autorizacién del segundo conjunto urbano, Real del Cid, y
del tercer conjunto urbano, Real Castell, de la Compafiia.
Primera vivienda escriturada en el desarrollo Real del Cid.

Ganadores del Premio Nacional de Vivienda 2007, Mencidn
Especial, en la categoria “Mejor Proyecto Ejecutado” en la
subcategoria “Accesibilidad”.

Inversidén directa por parte del IFC del 10.6% del capital
social.

Beneficiados por segunda ocasidén por el “Programa de Apoyo
a Emprendedores Ultima Milla” para la promocién de la
Investigacién y Desarrollo de la Tecnologia Séptima
Generacidn.

Ganadores del Premio Nacional de Vivienda 2008 por el Mejor
Proyecto Ejecutado en el Conjunto Urbano Real Castell vy
Premio Especial en la Categoria Desarrollo Habitacional
Sustentable en el Conjunto Urbano Real Toledo. Otorgamiento
de concesidén telefdénica por parte de la Secretaria de
Comunicaciones y Transportes.

Ganadores del Premio Nacional de Vivienda por Desarrollo
Habitacional Sustentable en el Conjunto Urbano Real Ibiza.
Premio Ernst & Young 2010 como Lider Entrepreneur del
Sector Vivienda, Reconocimiento del Gobierno de Canadéd al
Liderazgo en la reduccidén de los efectos de Cambio
Climéatico.
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Marzo 2011

Mayo 2011

Diciembre 2011

Junio 2012

Junio 2012

Noviembre 2012

Diciembre 2012

Septiembre 2013

Octubre 2013

Noviembre 2013

Diciembre 2013

Marzo 2014

Diciembre 2014

Septiembre 2016

Junio 2017

Vinte colocd su primera emisidén de Certificados Bursatiles
por $100 millones de Pesos con vencimiento de tres afios al
amparo de un programa de colocacién de $1,000 millones de
Pesos a 5 anos.

Ganadores del Trofeo Internacional de la Construccidn New
Millennium Award “2011”.

Ganadores del Premio Hombres y Mujeres de la Casa 2011.
Primera vivienda Escriturada en el Desarrollo Real Solare

en Querétaro.

Ganador G20 Challenge on Inclusive Business Innovation.

Nominacidén Sustainable Investment of the Year, Financial
Times / IFC, Sustalinable Finance Awards.
Primera Certificacidén EDGE (Excellence 1in Design for

Greater Efficiencies) del IFC a nivel mundial en materia

de vivienda.

Firma del Primer Crédito para la Construccién bajo el
Programa Eco-Casa de la SHF con recursos del BID y del
Kreditanstalt fir Wiederaufbau (Reconstruction Credit
Institute o KfW).

Inversidén directa por parte de la CII correspondiente al
5.0% del capital social de la Compafiia.

Premio Inclusive Business Award 2013 otorgado por el IFC.

Firma de crédito sindicado con SHF y NAFIN por hasta $300
millones de Pesos con un plazo de ocho afios.

Premio Estatal de Desarrollo y Vivienda de Quintana Roo.

Ganadores del Premio Nacional de Vivienda 2013 por
Desarrollo Habitacional Sustentable en el Conjunto Urbano
Real Solare y en la categoria Vivienda de Interés Social
por el Conjunto Real Verona.

Firma de Convenio de Coinversidén con OHL Desarrollos para
el desarrollo de aproximadamente 3,600 viviendas durante
cinco afios en el proyecto denominado Ciudad Mayakoba, Playa
del Carmen, Q.Roo.

La Compafiia realizd exitosamente una oferta publica inicial
mixta de acciones en la Bolsa Mexicana de Valores el 28 de
septiembre por un total de $1,220,000,010.88 pesos, de la
cual el 58% correspondidé a una oferta publica primaria
incluyendo la opcidén de sobreasignacidédn y el 42% a una
secundaria.

Vinte concluyd exitosamente la colocacidén de un total de

$500 millones de pesos en deuda de largo plazo en la Bolsa
Mexicana de Valores mediante dos emisiones de Certificados
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Agosto 2018

Junio 2019

Junio 2019

Septiembre 2019

Burséatiles con plazos de 5 y 10 afios. Con un objetivo
original de colocacidén de $300 millones de pesos Vinte
obtuvo una sobredemanda de 2.15 veces lo que le permitid
colocar $315 millones de pesos a cinco afios y $185 millones
de pesos a 10 afios, siendo esto muestra de la confianza
del mercado en el modelo de negocio diferenciado de Vinte.

El 31 de agosto de 2018, Vinte 1llevdé a cabo su séptima
emisién de certificados bursatiles por $800 millones de
pesos, registrando una sobredemanda de 1.50 veces. La
emisiédn consta del primer Bono Sustentable del sector
vivienda en América Latina con clave de pizarra VINTE 18X
con vencimiento a 7 afios, a una tasa fija de 9.83% y con
calificacidén crediticia de AA+ en escala local por las
agencias calificadoras HR Ratings y Verum y cuenta con una
garantia parcial del BID Invest. La emisidén fue impulsada
por inversionistas institucionales, incluyendo afores,
banca de desarrollo, aseguradoras, fondos de deuda y banca
privada, mostrando un creciente compromiso en inversiones
responsables.

El 10 de junio de 2019, Vinte realizd exitosamente la octava
y novena emisién de certificados bursadtiles por $700
millones de Pesos. La fecha de Oferta Publica de dicha
emisién se realizd el 5 de junio, dia Mundial del Medio
Ambiente, y consistié de dos Bonos Sustentables: el
Primero, VINTE 19X, por un monto de $293 millones de Pesos,
con vencimiento a 3.7 afios y a una tasa variable de TIIE
28 + 228 puntos base; y el Segundo, VINTE 19-2X, por un
monto de $407 millones de Pesos, con vencimiento de 7.0
afios y a una tasa fija de 10.0% anual. Ambas emisiones
cuentan con una calificacidén de “A+” por parte de Verum y
HR Ratings sin garantia especifica alguna.

El 18 de junio de 2019, Vinte llevd a cabo una suscripcidn
de acciones ordinarias por una cantidad de $350,000,025.60
Pesos. 578,764 nuevas acciones fueron suscritas por
accionistas actuales y 12,288,884 acciones remanentes
fueron suscritas, conforme a lo aprobado en la Asamblea y
Consejo de Administracién de Vinte, por la Institucidn
Financiera de Desarrollo francesa “Proparco”, subsidiaria
de la Agencia Francesa para el Desarrollo (AFD).

Vinte fue reconocida por Fortune el 19 de agosto como una
de 52 empresas en el mundo (incorporadas en 18 paises) que
estén cambiando al mundo a través de impacto social durante
el 2019. La lista Change the World se ha publicado por
Fortune por 5 afios consecutivos, Vinte siendo la tercer
empresa mexicana y UGnica mexicana en la lista del afio actual
a ser reconocida, asi como la Unica empresa del sector de
vivienda en el mundo a ser incluida en dicha 1lista. La
lista incluye empresas que tengan el mas alto impacto
positivo social a través de actividades del “core business”
y que al hacer este impacto se genere una sdélida
rentabilidad para la empresa.
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Octubre 2020

Noviembre 2020

Diciembre 2020

Diciembre 2021

Diciembre 2022

Vinte fue galardonada por el P4G con su maximo premio del
P4G State of the Art Partnership award por el ODS 11 por
su iniciativa de vivienda impulsada por CONAVI, INFONAVIT
y ALENER. La iniciativa fue desarrollada por Vinte
siguiendo las bases de disefio de la Comisidén Nacional de
Vivienda (CONAVI), las reglas de otorgamiento del Infonavit
y a través de una coordinacibén estratégica con la Alianza
por la Eficiencia Energética (ALENER), y el resultante fue
la Vivienda Cero Energia y la certificacién continua EDGE.

El 11 de noviembre de 2020, Vinte realizdé exitosamente la
décima emisidén de certificados bursatiles por $400 millones
de Pesos. La emisién consistié en el primer Bono
Sustentable alineado a los estadndares para Bonos ODS del
SDG Impact del Programa de Naciones Unidas para el
Desarrollo (PNUD): VINTE 20X SDG, por un monto de $400
millones de Pesos, con vencimiento a 7.0 afios y a una tasa
variable de TIIE 28 + 250 puntos base. La emisidn cuenta
con una calificacién de “A+” por parte de Verum y HR Ratings
sin garantia especifica alguna. La Emisidén conto,
principalmente, con apetito de inversidén de impacto de
Europa e implica un paso importante en la estrategia de
financiamiento de Vinte y confianza de los inversionistas
en el modelo de negocios de bienestar compartido (“Shared
Value Business Model”) .

El 14 de diciembre de 2020, Vinte 1llevdé a cabo 1la
suscripcidn de 14,364,694 acciones ordinarias,
nominativas, Serie Unica, sin expresién de valor nominal,
a un precio de $27.70 por accidén e inicialmente ofrecidas
a todos los accionistas actuales estableciendo un Plazo de
Ejercicio de Derecho de Preferencia. Se aumentd el capital
social de Vinte en su parte variable, por la cantidad de
$397,902,023.80 Pesos derivado de la suscripcién de
acciones. Asimismo, 39,090 nuevas acciones fueron
previamente suscritas por accionistas actuales el 19 de
agosto de 2020 en los mismos términos derivado del
Ejercicio del Derecho de Preferencia. Las 14,364,694 nuevas
acciones, conforme a lo aprobado en la Asamblea, fueron
ofrecidas por el Consejo de Administracién de Vinte al
fondo Danish Sustainable Development Goals Investment Fund,
administrado por el Investment Fund for Developing
Countries (“IFU”), un fondo propiedad del gobierno de
Dinamarca administrado independientemente y con un enfoque
de impacto sustentable a través de empresas que ayuden al
cumplimiento de los Objetivos de Desarrollo Sostenible de
la ONU (SDGs por sus siglas en inglés).

Vinte obtuvo el Premio Nacional de Vivienda, en su ediciédn
2019-2020 en la categoria "Desarrollo Habitacional
Sostenible" por el proyecto de la Casa Cero Gas, en el
desarrollo Real Granada, ubicado en Tecédmac, Estado de
México.

Vinte fue reconocida por Environmental Finance con dos

Premios de Impacto, el primero siendo Proyecto de Impacto
/ Inversién del Afo en la categoria Agua, y el segundo
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Proyecto de Impacto / Inversidén del Afo en la categoria
Bienes Raices.

Diciembre 2022 Vinte fue incluida en la lista Regional Top Rated 2023 de
Sustainalytics, reafirmando el compromiso de la Compafiia
con su estrategia de sustentabilidad. Vinte mantiene como
prioridad cumplir con altos estandares en ESG,
posiciondndose dentro del top 9% en ESG a nivel mundial,
de acuerdo con Sustainalytics.

Diciembre 2023 Vinte realizdé exitosamente la décima primera emisidén de
certificados burséatiles por $1,500 millones de pesos, con
vencimiento a 5 afios y una tasa de variable de TIIE 28 +
250 puntos base, sin garantia especifica alguna. La emisidn
contd con el BID Invest como inversionista ancla, con una
inversién de $750 millones de pesos, siendo la primera vez
que actla como inversionista ancla en el mercado mexicano.
E1 bono VINTE 23X SDG es el segundo bono sustentable
alineado a los estédndares para Bonos ODS del SDG Impact
del Programa de Naciones Unidas para el Desarrollo (PNUD)
que emite la empresa. La emisidén se realizd conforme E1
Marco de Referencia de Bonos Sustentables Vinte,
actualizado el 2023 y cuenta con la Opinidén Favorable por
parte de Sustainalytics; asimismo, con la verificacién
externa sobre el cumplimiento de estdndares de Bono ODS
por parte Pacific Corporate Sustainability (PCS), empresa
del Grupo Pacific Credit Rating (PCR). También, el bono
VINTE 23X SDG cuenta con calificacidén “AA-" con perspectiva
estable por HR Ratings y Verum.

Diciembre 2023 Xante, la Proptech de Vinte, dedicada a la compra y venta
de vivienda usada, gandé el primer lugar en la categoria de
Proptech del Afio, en los GRI Club Awards México 2023.
Asimismo, el desarrollo Real Solare en Querétaro gand el
segundo lugar dentro de la categoria de Proyecto
Residencial.

Vinte es una empresa que cuenta con un historial de operacién de mas de
21 afos en el sector inmobiliario. La mayoria de sus directivos, gerentes vy
coordinadores han dedicado gran parte de su trayectoria profesional a la
Compafiia y, en general, al sector de la vivienda. Los directivos y ejecutivos
que forman parte de Vinte son un grupo con mas de 33 afios de experiencia en
promedio en empresas del sector, dentro de las &reas de promocidn, desarrollo,
disefio y construccidédn de conjuntos habitacionales integralmente planeados vy
precursores de una nueva generacidén de vivienda. De esta manera, Vinte ha sido
capaz de competir exitosamente en el mercado y sostener un crecimiento anual
compuesto en sus ingresos del 14.3% en el periodo 2008 a 2023. En particular,
Vinte ha logrado rentabilidad positiva constante en los uUltimos dieciséis afios
(2008 al 2023), a pesar de fuertes cambios en su entorno.

40



Ingresos y Utilidad Neta
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Caidadel PIB 2009 g ¢ e sin capital cerrados / industrig o
Crisis (4.7)% liquidez restrictivos Crecimiento del PIB
MX$54m  de 2020 (8.2%)

Mx$650m-ehman Crecimiento del PIB

Nueva PoliticaNacional de 2019 (0.1%

Crecimiento del Vivienda orientadaal cliente y a

PIB 2013 1.1% lasostenibilidad
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@) Acrénimo para Bolsa Mexicana de Valores (BMV)

2 Acrénimo para Oferta Piblica Inicial

3) Acrénimo para Fusiones y Adquisiciones (Merges & Aquisitions)

) Acrénimo para Bolsa Institucional de Valores (BIVA)

Fuente: Datos de la Compafiia y Bloomberg.

En linea con el comportamiento de los ingresos, los cuales han presentado
una TACC igual a 14.3% desde el cuarto trimestre de 2008 hasta el cuarto
trimestre de 2023, el EBITDA ha presentado una TACC de 14.3% y la utilidad neta
una TACC de 14.9% en el mismo periodo.
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Crecimiento en Viviendas Escrituradas, Ingresos, EBITDA y Utilidad Neta
(2008-2023)

- . '08 - '23 TACC: 8.3% '08 - '23 TACC: 14.3%
Viviendas Escrituradas Ingresos
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En el afio 2023, la Compafiia concretd la escrituracidédn de 3,792 viviendas,
lo que representd una disminucidén de 3.6% con respecto a 2022. Durante dicho
afio los ingresos aumentaron en un 10.6% a $4,820 millones de pesos, en linea al
plan de negocios de la Compafiia; los ingresos por escrituracién de vivienda
nueva y por equipamiento y tecnologias para la vivienda del 2023 representaron
un aumento de 1.8% y una disminucidén de 4.9% respectivamente comparado con el
afio previo. A la fecha, la Compafiia posee 17 desarrollos en construccidén en
ocho ciudades localizadas en seis estados de la RepuUblica Mexicana, incluyendo:
Tecémac, Edo. Méx., Pachuca y Tula, Hgo., Querétaro, OQro., Puebla, Pue.,
Monterrey, N.L., Cancun, Playa del Carmen y Mayakoba, Q.Roo. Vinte posee una
reserva territorial total de aproximadamente 629 hectdreas al 31 de diciembre
de 2023, con la cual la Compania estima podrd construir en conjunto 40,309
viviendas de interés social, medio y residencial, de las cuales 3,135 lotes
equivalentes en terrenos en asociacién a través de fideicomisos. Toda la reserva
territorial de Vinte es contabilizada a costo dentro de su balance general, sin
compromisos ni asociaciones con terceros, con excepcién del convenio de
coinversidén con BK Partners en el Proyecto denominado Ciudad Mayakoba. Parte de
la reserva de Vinte se estima con un valor comercial igual a 4.6 veces su valor
en libros, derivado de avaluos que se cuentan sobre algunos terrenos aportados
en garantia a favor de instituciones financieras.
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Viviendas Escrituradas y Lotes en Reserva Territorial

Viviendas Escrituradas y Lotes en Reserva de Terrenos

2007 2008 | 2009

Reserva

Viviendas Escriturfldas histéricamente actual de lotes

2011|2012|2013|2014

Playa del Carmen
Estado de Mexi

2.2. Ventajas Competitivas.

Modelo de negocio diferenciado, sustentable, y con visién integral

Oferta diferenciada aplicable a todos los segmentos econdmicos

El modelo de la Compafiia se basa en la diversificacidén de tipo de producto,
segmento econdémico y fuente de hipotecas, para buscar flexibilidad y poder
adaptarse de forma dindmica al entorno de mercado, reduciendo la volatilidad de
sus ingresos y los riesgos relacionados con la industria. La Compafiia tiene
como objetivo ofrecer viviendas para tres diferentes segmentos econdmicos,

Interés Social Interés Medio Interés Residencial
Ps.500k — Ps.800k Ps.800k — Ps.1,650k Ps.1,650k — mayor a Ps.5,000k
- N ‘o J T
=y > -

INFONAVIT

FOVISSSTE

Co-Financiamientos

6:9 Amplia base de clientes con acceso a distintas fuentes de financiamiento ]
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manteniendo una alta calidad y amenidades superiores a la de sus competidores
en todos sus desarrollos, sin importar el segmento de vivienda. Asimismo, la
Compafiia ofrece sus productos a los tres diferentes segmentos econdémicos en
cada uno de los seis estados del pais en donde opera, ofertando hasta siete
tipos de vivienda en una misma comunidad, muestra de su capacidad para mezclar
diversos segmentos de vivienda en un mismo desarrollo. Este modelo ha permitido
a la Compafiia desarrollar mads de 57 mil viviendas en més de 25 comunidades
diferentes y alcanzar una TACC de 8.3% en el numero de casas escrituradas para
el periodo de 2008 a 2023. La Compafia define los tres diferentes segmentos
econémicos de la siguiente manera:

Enfoque en los segmentos medio/alto sin dependencia a subsidios para
cerrar una venta

Adicionalmente, Vinte se diferencia de sus competidores por recibir la
mayor parte de sus ingresos de los segmentos de interés medio y residencial,
minimizando el impacto ante potenciales cambios de la politica gubernamental de
vivienda. Durante 2023, $3,350 millones de Pesos de su ingreso por
escrituracidén, que representan el 80.5%, provinieron de estos dos segmentos.
Por otro lado, no se realizaron escrituraciones de viviendas con un precio menor
o igual a $460,000 Pesos y no se escrituraron viviendas con subsidios. Ademéas,
la Compafiia se distingue por tener un precio promedio de vivienda colocada mayor
a la de sus competidores, minimizando el impacto ante potenciales cambios de
politica gubernamental, como se observa en la siguiente grafica:

Comparativo de Precio Promedio vs. Competidores &
(Ps., 2023, Precio por Unidad)

1,432,871 Precio promedio de vivienda por arriba

& del promedio del sector minimizando
1,022,000 el impacto ante potenciales cambios de
politica gubernamental

1,147,982 1,156,300

725,200
Productos con disefio, tecnologia y

& postventa de calidad en todos los tipos
de vivienda permiten flexibilidad en
ingresos por segmento

.l & gn  CADU
VInteu ConsorcioARA n rl'Iba gJAVER e

Vinte tiene un modelo de negocio que

Distribucion de Ingresos por Segmento de la Compaiiia &Pe""ite enfocarse flexiblemente en
(Precio Promedio y %, Ps. ‘000s, UDM Dic.'2023) segmentos social, medio y residencial.

498 553 545 526 556 567 587 594 596 624 672 701 828 879 973 1,0911,148

I ———------.MayoraPs.l.Smm
i III II“II' |||
. 500 — 700mil
350 —-500mil
20072008200920102011201220132014201520162017201820192020202120222023
Esta diferenciacién de producto y nivel de ©precio se reflejd
principalmente en el pasado ya que solo 4.1% de los ingresos totales de Vinte
dependieron de la venta de viviendas con subsidio durante 2014 y en promedio en
el periodo 2011 al 2015, aproximadamente el 5% de los ingresos totales de la
Compafiia dependieron de la venta de vivienda con subsidio. Dichos subsidios los
otorga la CONAVI al segmento econdémico bajo, definido como personas que perciben
menos de cinco salarios minimos. Sin embargo, durante 2015 y 2016 notamos mayor
participacién en los ingresos de venta de viviendas con subsidio ya que
representaron el 12.1% y 12.2% de los 1ingresos totales de Vinte. Dicho

incremento respecto de los ingresos previos al 2015, se explica principalmente
por: (1) un aumento en la disposicidén vigente a partir de marzo 2015 que permite
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solicitar subsidios a la vivienda a las personas que perciban hasta cinco
salarios minimos, en comparacidén con los 2.5 salarios que se establecian
previamente, y (2) la obtencién de la certificacidn otorgada por SEDATU del
desarrollo Real Castilla en Tula, Hidalgo, como integrante de una Regidén Activa
Inteligente y Sustentable (RAIS), lo gque permite a los Clientes de dicho
proyecto acceder al subsidio de forma prioritaria sobre el presupuesto aprobado
cada afio, minimizando asi riesgos para la Compafiia. Durante el 2017, hubo una
disminucidén de 27% en el presupuesto de subsidios otorgados por la CONAVI. Los
ingresos por escrituracién de vivienda con subsidios de Vinte representd el
2.4% y 4.0% de los ingresos totales por escrituracién de vivienda durante 2017
y 2018 respectivamente. Durante los primeros dos afios de la nueva
administracidén, 2019 y 2020, dada la disminucidén en el presupuesto federal de
subsidios para la adquisicidén de viviendas, los ingresos de Vinte por la
escrituracidén de viviendas con subsidios representd solo 0.1% en ambos afios.
Vinte no escriturd viviendas con subsidios durante el 2021, 2022 y 2023.

Participacién correspondiente a la Venta de Vivienda con Subsidio en el
Total de Ingresos por escrituracién de vivienda de Vinte

11.7% 122%

1.1% 4.1% 2.4% 4.0% 0.1% 0.1%
0,8%]
0,
a.7%
''''' q 1.6% 4%
10 R%| m .e._l.% ﬂ._l'%
2013 2014 2015 2016 2017 2018 2019 2020 2021 2022 2023
B Subsidios para INFONAVIT Subsidios para FOVISSSTE

B Subsidios para Desarrollo Certificado

Fuentes de financiamiento diversificadas para sus Clientes

Vinte cuenta con una amplia base de Clientes con diferentes niveles de
ingresos y distintas fuentes de financiamiento. Esto ha permitido a la Compafiia
adaptarse a la oferta de hipotecas a través de los afios y adquirir experiencia
con diferentes instituciones financieras hipotecarias y diversos segmentos
econémicos de clientes, como se observa en la siguiente gréfica. La Compafiia
cree que esto disminuye el impacto de un posible cambio de politica
gubernamental.
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Diversificacién y Evolucién de Fuentes de Hipoteca
% sobre el total de ingresos por escrituracién de viviendas de Vinte)

Distribucién de Ingresos de Vinte por Tipo de Financiamiento

Ingresos por escrituracion

de viviendas
551 636 979 1,0611,3111,4861,8022,2282,4512,5462,8723,0613,4383,4263,6944,0874,159 en millones de pesos

1994819%4014% 13].'; Fovissste
q o,
1%} 0% hék H Infonavit Total
0,
319 2894826% = m Infonavit Tradicional

ﬁ a . o

20072008200920102011201220132014201520162017201820192020202120222023

2007: Oferta hipotecaria de Sofoles previo a la crisis

2009: Fovissste incrementa colocacidn y ciclo de pago

2011: Infonavit Total impulsa el financiamiento de vivienda en el segmento medio y residencial

2013: Fovissste incrementa colocacidn y reduce ciclo de pago. Bancos disminuyen tasas hipotecariasbuscandoincrementar su
participacion en vivienda de segmento medio y residencial.

® 2017: Infonavit Tradicional incrementa crédito hasta Ps.1.6mdp (2.1mdp en 2019)

® 2019: Bancos con tasas hipotecariasen bajos histdricos de hasta 7.49%

® 2020: Principales hipotecarias (Infonavit, Fovissste y Bancos Comerciales) resilientes e impulsando la generacion de hipotecas

Fuente: Datos de la Compafiia
*Unamos Créditos Infonavit: Es una nueva modalidad Infonavit que permite unir los créditos de dos personas sin que estas se encuentren
casadas; esto significa que se puede tramitar un crédito hipotecario con familiares, amigos o tu pareja, si viven en unién lbre (fuente: Milenio)

Modelo sustentable capaz de resistir diferentes entornos

La Compafiia posee amplia experiencia ejecutando este modelo de negocios
bajo diferentes entornos de mercado a los que se ha adaptado con resultados
exitosos. Esto se ve reflejado en un crecimiento compuesto de ingresos vy
utilidad neta durante los Gltimos quince afios de 14.3% y 15.0% respectivamente.
Al cierre del cuarto trimestre de 2023, los ingresos totales de Vinte fueron de
$4,820 millones de Pesos y su utilidad neta fue de $438 millones de Pesos, lo
que representa una TACC de 14.3% y 15.0%, respectivamente, desde el 2008. En
adicidén al crecimiento en métricas financieras clave, Vinte ha demostrado una
habilidad de generar flujos operativos positivos. Esto se debe, entre otras
cosas, a una disciplinada estrategia de crecimiento, alta rotacidén de capital
de trabajo, bajos niveles de apalancamiento y a la flexibilidad para ajustar su
oferta ante cambios en la demanda y la disponibilidad de hipotecas, como ocurrid
en la crisis financiera global del 2008 - 2009. Esta habilidad de respuesta
dindmica al entorno macroecondémico se muestra en la siguiente tabla:
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Estrategias de Respuesta ante Entorno Cambiante

Entorno Acciones realizadas por Vinte

Capitalizacion con socio estratégico institucional (IFC)
Financiamiento corporativo a largo plazo

Enfoque en generacion de liquidez y crecimiento
Liquidacion de inventario excesivo

Crisis Financiera Global y
de Sofoles
2008 - 2009

Inicio de nuevos proyectos incrementando diversificacion por plaza y segmento
Mejorando posicion financiera
Crecimiento estable y mejora en margenes

Crecimiento Rentable
2010-2012

Capitalizacién con socio estratégico institucional (Cll / BID Invest)
Financiamiento corporativo a largo plazo
Eficiencias en la cadena de valor, mejora en margenes

Crisis Sector Vivienda
2013 - 2014

Capitalizacidn con socios estratégicos institucionales (Proparco e IFU)
Bajo crecimiento Financiamiento corporativo a largo plazo
econdémico y COVID-19 Inversidn puntual en proyectos con demanda sélida
2019 - 2020 Enfoque en generacion de flujo de efectivo operativo positivo
Sana diversificacion de segmentos, tipo de hipotecas y geografica

Enfoque Vinte ante perspectiva 2024: Fundamentales del sector vivienda en México
en uno de sus niveles mds sélidos de su historia

1. Nearshoring con IED récord en el 2023 y con perspectiva positiva de largo

plazo.

Empleo formal en franco crecimiento y con una pirdmide poblacional joven.

Bancos e hipotecarias en México con la méds alta capitalizacidén histédrica.

4. Originacién hipotecaria del Infonavit y de la banca creciendo un 14.5% en
el 2022.

5. Produccidén de vivienda en México en minimo histdrico.

6. Tasas hipotecarias menores que los CETES.

7. Precios de las viviendas creciendo al doble que la inflacidén (demanda >
oferta) desde el 2015.

8. El1 turismo en México y en la Rivera Maya estd creciendo de manera sdélida.

9. Reportes positivos actuales de todos los desarrolladores de vivienda
publicos.

10.Confianza del consumidor en niveles cercanos al maximo histérico.

w N

Visidén de crear comunidades integradas, no solo vender casas

Igualmente, una de las claves del negocio es el compromiso de desarrollar
un concepto de comunidades integrales que permitan a sus habitantes disfrutar
de una mejor calidad de vida. La Compafiia estima que alrededor de 50% de sus
ventas se generan a partir de la recomendacidédn de un Cliente y medios digitales,
reduciendo, ademéds, los costos de promocidén de la Compania. Esto se logra a
través de ofrecer diferenciadores clave como disefios integrales, equipamiento
y amenidades superiores a la de sus competidores y un servicio postventa
enfocado en la promocién y desarrollo de 1la vida en comunidad. Estos
diferenciadores se definen a mayor detalle a continuacidn.

Disefio: Vinte cuenta con especialistas en disefio arquitectdnico vy

planeacién urbana, los cuales tienen como objetivo diseflar atractivos
desarrollos que por sus caracteristicas favorezca el acceso a todos los
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habitantes a una mayor calidad de vida. Estos desarrollos incluyen instalaciones
educativas, deportivas y comerciales estratégicamente ubicadas. Todas las
unidades poseen elementos arquitectédnicos de calidad e incluso, la posibilidad
en algunos <casos de expandir o modificar sus viviendas bajo <ciertos
lineamientos.

Equipamiento y Amenidades: La Compafiia ofrece productos innovadores y de
alta calidad en sus desarrollos, como pueden ser cadmaras de seguridad, acceso
controlado, telemetria (medicién en tiempo real de consumos de energia
eléctrica, gas y agua), paneles solares, computadoras e Internet.

Promocién de Vida en Comunidad: La Compafiia cuenta con este servicio en
todas sus plazas y tiene como objetivo mantener la calidad de vida y el
sentimiento de comunidad dentro del desarrollo, integrando los pardmetros para

la conservacién de imagen de viviendas, integracién social y desarrollo
comunitario. Adicionalmente, Vinte ha asumido el compromiso de entregar la
vivienda, dar una induccién al Cliente vy controlar la calidad de 1la

urbanizacidén. Este es un factor clave para lograr la plusvalia y mantener la
estrategia de precios.

Este modelo ha llevado a Vinte a ganar ocho premios nacionales de vivienda
como el premio Desarrollo Habitacional Sustentable y el premio Vivienda de
Interés Social, dos regionales, incluyendo el Premio Estatal de Desarrollo y
Vivienda de Quintana Roo, y cuatro premios internacionales como el G20 Challenge
on Inclusive Business Leaders Award en Japdn. Lo anterior se ve reflejado en la
plusvalia de 5.0% a 9.3% anual en los ultimos 20 afios que Vinte genera para los
duefios de las viviendas. Dicha plusvalia es un beneficio para todas las partes
involucradas con Vinte en el proceso de desarrollo y venta: el duefio de la casa,
el gobierno y sociedad, las instituciones financieras con las que Vinte tiene
lineas de crédito, y a Vinte por las recomendaciones antes mencionadas y el
reconocimiento de marca.
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Ejemplo de Plusvalia Vinte

Valor de Vivienda y Margen Neto por Proyecto, Zona Norte Ciudad de México

- ﬂaﬂ
Vinte?
Valor Original 2005

Ps.339,503

Desarrollo Real del Sol,
Tecamac, Edo. Méx.

Valor Actual en
Mdo. Secundario

Ps.1,519,516
Crecimiento sostenidoen el
valor de laviviendapermite a
Vinte maximizar rentabilidad
incrementando preciosy
margen neto

Competidor Precio ge ;. . Valor Actual en
Valor Original 2005 Vieng, Mdo. Secundario
alor Origina
Ps.288,578 Ps.186,363
Desarrollo competidoren Deterioroenvalor de viviendas
Tecamac, Edo. Méx. limita posibilidad de

incrementos enrentabilidady
apetito de hipotecarias

Fuente: Precios histdéricos de la Compafiia. Precios promedio de vivienda actual tomados
de trovit.com.mx, segundamano.mx y metroscubicos.com.

La plusvalia generada en los desarrollos de Vinte permite incrementar el

precio de las viviendas a lo largo de la vida de sus proyectos, incrementando
los margenes operativos de Vinte y permitiendo que los nuevos desarrollos sean
vendidos a precios més altos.

Precio por Vivienda

(Ps. 000s)

Ejemplo de Plusvalia e Incremento de Margenes

$650 9 18.0%
$600
4 16.0%
$553
$550
4 14.0% ©
$500 =
P
-e
$450 | | 1000 8
12.3% 9
$412 12.0% =
o]
$400 0, -
10.5% 12.3% Utilidad 10.0%
$350
10.5% Utilidad | g.0%
8.3% X
$300
7.3% »
8.3% Utilidad
$250 L - - L 6.0%
0 1 2 3 4 5
5 Afios 5 v
—— Vinte® Precio de Vivienda —— Vinte® % de Utilidad Maximizacion de la
Neta rentabilidad de Vinte

conforme madura cada plaza

Fuente: Informacién de la Compaifiia.
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Modelo de negocio Unico y sustentable

Vinte considera que su modelo de negocios permite la generacidén de valor
compartido entre todas las partes interesadas, incluyendo los clientes, las
autoridades gubernamentales, las instituciones financieras y finalmente 1la
Compafiia y sus accionistas. Esta orientacidédn promueve una visidén de permanencia
en el largo plazo.

Generando Valor Compartido a Todas las Partes Involucradas

Crecimiento en ingresos del 14%
anual en los ultimos 16 afios

+50% de las ventas por
recomendacién de clientes

ROE Promedio> 19% en los tltimos
16 aios

Comportamiento superior del
preciode la accién que lleva
pagando dividendos durante los
Ultimos 15 afios

Mas de 57,936 viviendas escrituradas
en un rango de MX$350k-MXS$4.5m
en todos los desarrollos

Disefio integral en todos los
desarrollos

Disefio sustentable que contribuye a
mejorar la calidad de vida

Plusvalia anual de 8.7%en las
viviendas

Una vida como deberia ser la vida.

Sistema de agua por absorcién pluvial: g |

“Generando Valor Compartido”

¢ Atractiva originacion de hipotecas con un
solido valor de colateral basado en la
plusvalia y baja cartera vencida

«+ Calificacion ESG de Riesgo de Vinte
(Sustainalytics) clasificado entre los mds
bajos de la industria

¢ Lineas de crédito autorizadas con las
principales instituciones financieras del

pais
heane GIFC

< Primer desarrollador de viviendas en ofrecer
casas con certificacion EDGE (IFC) en México,
con mas de +13,627 unidades certificadas

+»» Desarrollo de infraestructura con mejores
estandares, instalaciones educativas,
comerciales y recreativas

<+ Vida en armonia y comunidad

*» 754 aulas escolares, 7 clinicas de salud, 2
hospitales, 10 plantas de tratamiento de agua
y 101 km de vialidades construidas

Disciplinado y sélido modelo de crecimiento con una alta rotacién de capital de

trabajo

Vinte participa en toda la cadena de valor,

desde la adgquisicidén de

reservas territoriales hasta el cierre de la venta y promocidén de la vida en
comunidad, permitiéndole tener una alta flexibilidad en las variables que

componen el
crecimiento.

Adquisicion de
Reservas Territoriales

ciclo de capital de

Autorizaciones,
Factibilidades y
Diseiio Urbano

trabajo

Cadena de Valor del Negocio

Urbanizacién e
Infraestructura

con

Edificacion de
viviendas

base disciplinada de

Escrituracion Cierrey
de viviendas servicio de Post
prevendidas Venta

La Compafiia considera que una de las principales variables operativas es
su capacidad de rotar eficientemente su capital de trabajo, el cual se define
de la siguiente manera:
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Rotacidn de Capital de Trabajo = ingresos de ultimos 12 meses / (cuentas por cobrar +
inventarios de largo y corto plazo - cuentas por pagar — anticipos de clientes)

Rotacién de Capital de Trabajo

Ingresos

Cuentas por

Inventario de + Inventario de Cuentas por Anticipos de

Cobrar Largo Plazo

Corto Plazo Pagar Clientes

Cuentas por Cobrar: La Compafia trabaja con las diferentes instituciones
financieras para agilizar los procesos de pago una vez que se realiza la
escrituracidén de la vivienda. La Compafiia trabaja en los procesos intermedios
entre el pago del enganche hasta la escrituracidén y cobranza con el fin de bajar
los dias de cuentas por cobrar. A la Compafiia le toma un plazo promedio de 46
a 90 dias desde que recibe el apartado hasta la escrituracidén de la vivienda.
Una vez escriturada la vivienda, el plazo promedio de cobro es de 4 a 7 dias
para el INFONAVIT, de 35 a 60 dias para el FOVISSSTE y de 1 a 5 dias para la
banca.

Inventarios Inmobiliarios de Largo Plazo: Vinte sigue un esquema de
reserva territorial just-in-time. En el periodo de 2015 a 2023, Vinte administrd
en promedio 6.6 afos de reserva territorial. La Compafiia tiene una metodologia
consistente y disciplinada para la adquisicién de tierra. Parte de esta
estrategia propia incluye tener un comité de andlisis para la adquisicidén de
reserva territorial (CAART) conformado por expertos de diversas areas. E1 CAART
es una metodologia que cuenta con cinco filtros para la decisidén de 1la
adquisicidén de tierra: (1) descripcidén de la zona, (2) andlisis de mercado, (3)
andlisis técnico, (4) anélisis Jjuridico, vy (5) anédlisis financiero. Esta
metodologia ha dado como resultado una reserva territorial con valor y calidad.

Proceso seguido para la Adquisicién de Reservas Territoriales

U U . . . ez
LA Proceso de compra estructurado que toma Mas de 20 personas involucradas en la decision
ﬂ aproximadamente 90 dias. de compra.

Anilisis Financiero
(Plan de Negocios)

Anilisis de GENS

Descripcion de la Zona Mercado Técnico

& Conocer los costos de
habitabilidad.

& Conocer situaciéon
juridica de la
propiedad.

& Conocer las
caracteristicas del
sueloy solucionesde
infraestructura.

& Dimensionar el
tamafio de mercado,
ofertay demanda.

& Entender la plaza.

& Dimensionar su
potencial de negocio.

& Determinar precio de
productos, plan de

negocios y retorno de
inversion.

B Determinar viabilidad
o establecer
estrategiasde
solucién.

& Proponer de manera
preliminar productos,
precios y tiempo de
absorcion.

A Entenderimpacto de
normatividad vigente.

Inventarios Inmobiliarios de Corto Plazo: La Compafiia mantiene un
inventario minimo de vivienda terminada, menor al 5% del total de 1los
inventarios inmobiliarios. La Compafiia no especula con sus inventarios de
vivienda terminada. Su constante comunicacién con la fuerza de ventas permite
que las preventas marquen el ritmo de la construccién. Al 31 de diciembre de
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2023, la Compafiia Unicamente tenia 1.0% de vivienda terminada como porcentaje
de los inventarios inmobiliarios totales.

Cuentas por Pagar: La Compafila celebra contratos de abastecimiento
corporativo y mantiene acuerdos con grandes proveedores, permitiendo disminuir
precios y aumentar plazos de pago.

Anticipo de Clientes: La fuerza de ventas propia y el programa de
preventa/apartado permite a la Compafiia recibir efectivo antes de la
escrituracidén. Una preventa es considerada dentro de la planeacidédn comercial de
la Compafiia cuando un Cliente ha firmado un contrato de compra-venta, se ha
integrado su expediente de documentos bésicos y posee una precalificacidén
favorable en el simulador de crédito hipotecario de la institucién financiera
correspondiente. El seguimiento del comportamiento de las preventas es una parte
fundamental de la planeacidén operativa, muestra de ello es que la Compafiia ha
mantenido en los uUltimos cinco afios un promedio de preventas equivalente a 4.1
meses de ingresos. El seguimiento de las preventas permite a la Compafiia ajustar
el ritmo de la obra, buscando reducir los inventarios de construccién y de
vivienda terminada.

Como resultado de esta disciplina en su modelo de negocio, la Compafiia ha
probado mantener una rotacidén de capital de trabajo estable y alta con respecto
al sector. En el periodo de 2008 a 2009, Vinte tuvo una rotacidén de capital de
trabajo promedio de 1.15x comparado con 0.64x del promedio para las empresas
publicas del sector que cotizaban en la BMV, ese mismo periodo. Al 31 de
diciembre de 2022, la Compafiia reportd una rotacidn de capital de trabajo de
0.57%x, nivel similar a las reportadas en 2021 y 2020 de 0.56x y 0.54x
respectivamente, reflejando las inversiones en nuevos desarrollos y que todavia
no se traducen en ingresos por el ciclo de efectivo o bien en su caso, por la
rotacién del capital de trabajo. El mayor nivel y tiempo de inversiones previo
al reconocimiento de ingresos se derivan de la obtencidén de permisos estatales
y municipales y requerimiento de terminar al 100% una vivienda para escriturarse
(por parte de hipotecarias, clientes, normas contables, etc.). Asimismo, este
efecto de disminucién de Capital de Trabajo se puede percibir en los periodos
de capitalizacién y emisiones de deuda importantes de Vinte, en los cuales se
realizan inversiones importantes en inventarios inmobiliarios. La rotacidén de
capital de trabajo excluyendo inventarios inmobiliarios de largo plazo para los
periodos 2023, 2022 y 2021 fue de 1.17x, 1.20x y 1.36x respectivamente.
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Rotacién de Capital de Trabajo Vinte (2008-2023)

Capitalizacion
IFC

VINTE 19X, 19-2X &
Capitalizacion
Proparco

Capitalizacion
BID Invest

Emision Bono
Sustentable
VINTE 18X

IPO

1.31x
1.22x

VINTE 20X SDG &
Capitalizacion IFU

1.06
X 1.04x 0.97x 1.03x 1.02x

0.83x (.78«
0.69x
0.58X (544 0.56x 0.56x 0.57x

2008 2009 2010 2011 2012 2013 2014 2015 2016 2017 2018 2019 2020 2021 2022 2023

Rot. de Capital de Trabajo = Ingresos / (Cta por Cobrar + Inventarios Totales — Proveedores y Anticipos)

Este modelo de negocio ha permitido a Vinte tener un acelerado vy
sostenible crecimiento durante el periodo de 2008 a 2023. En este periodo, la
Compafiia reportd una TACC de 14.3% en sus ingresos totales, 14.4% en su EBITDA
y 15.0% en su utilidad neta, demostrando crecimiento y aumento en rentabilidad.
En este mismo periodo, la Compafiia mantuvo niveles estables de ROE con un
promedio de 18.6% y una desviacidén esténdar de +/- 6.1%.

Eficiente y conservadora estructura de capital y apalancamiento

Hist6éricamente, la Compafila ha mantenido una estructura de capital vy
niveles de apalancamiento conservadores sin tener que sacrificar crecimiento vy
rentabilidad para sus accionistas.

Al 31 de diciembre del 2023, la Compafiia contaba con una deuda de $4,059
millones de Pesos, Deuda Neta entre capital de 0.53x y una razdén Deuda Neta a
EBITDA de 2.90x. E1l nivel de apalancamiento de la Compafiia se ha mantenido en
niveles adecuados desde 2008, afio en el que la razdn Deuda Neta a EBITDA se
encontraba en niveles de 2.65x, comprobando la estrategia prudente de
apalancamiento de la Compafila y la capacidad de generar flujo de efectivo
suficiente para poder fondear su alto crecimiento. Cabe destacar que el sector
ha decidido optar por una trayectoria de menor apalancamiento a través de un
fondeo més orgédnico, con el objetivo de contar con una mayor flexibilidad
financiera en momentos de menor liquidez en los mercados. Asimismo, el
apalancamiento al cierre de diciembre de 2023 considera un aumento por el inicio
de consolidacidén de Jardines de Mayakoba a partir del 17 de octubre de 2019,
considerando la totalidad de la Deuda, Ingresos y EBITDA, siendo créditos puente
que no cuentan con recurso para Vinte pero que consolidan dada la participacidn
del 75% en el Fideicomiso y control sobre las operaciones relevante. E1
apalancamiento de Vinte y del sector se muestra en los siguientes graficos:
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Apalancamiento Vinte

(2008-2023)
—Deuda Neta / Capital Contable
—Deuda Neta / EBITDA
3.50x
. . 3.24 0.58x
3.00x 3.20x 8)(3 18x x2.90x 0.5 Tson oo 0.53x 0.51)(0.55)&153)(
--------------------------------- : - 0.47
2.3% 86X 77x 2.78% g 2.90x 0.42x0-43x 0.44x 0.46x 0.46x0-47x
: ) 0.37x
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Qoé NN \)oé NN Qoé N Qoé NN \30@ N 00@ N Qoé NERY Qoé NN
Sector: Deuda Neta a EBITDA a diciembre 2023
Deuda Neta
Cifras a UDM a diciembre de 2023
2.90x
2.11x

0.87x

0.17x
I

I
(0.28x)

Y ruba

@

ConsorcioARA’

CED
ek ' Vinte®

(= A

INMOBILIARIA

La Compafiia estd enfocada en tener una estructura diversificada de deuda

de largo plazo.
Vinte era de 3.4 afos,
9.89% promedio)

Al 31 de diciembre de 2023,
65% de la Deuda Neta estaba contratada en tasa fija
y el resto denominada a tasa variable con un spread de TIIE +

el plazo promedio de la deuda de
(al

2.49% promedio ponderado y el 100% de la Deuda Bruta estaba denominada en Pesos.
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Acceso a Financiamiento Comprometido y Vencimiento de Deuda
(Ps. mm, diciembre 2023)

H Bonos Sustentables / SDG

® Deuda Sustentable / EDGE

B Deuda corporativa bancaria / bono
H Crédito Mayakoba

Reduccion de 695mdp +1,551mdp vs 3T7°2023

vs 37°2023 A
|

I 1

$1,500 $1,507
1,021
$ $968
[VINTE 23XSD|
VINTE 17-2

e $460
$150 VINTE 19-2X Q/INTE 20XsD{
2024 2025 2026 2027 2028 Lineas Firmadas y Efectivo y

Disponibles Equivalentes
Dic'2023

Plazo promedio de la deuda igual 3.4 afios

Lineas de crédito firmadas no dispuestas por
Ps.1,381 mdp

Notas: 1) Informacidén publica de cada compafila. E1 saldo de deuda en balance general de
Vinte, descontando gastos de colocacién bajo IFRS, es de Ps.$4,058.9 mm.

Desde el inicio de sus operaciones, y dada la flexibilidad de su modelo
de negocio, la Compafiia ha obtenido financiamiento de diferentes fuentes. En el
periodo de 2002 a 2007 la principal fuente de financiamiento fue de sociedades
financieras de objeto limitado (Sofoles); este financiamiento era de corto
plazo. E1 siguiente paso de institucionalizacién de financiamiento de la
Comparfiia se dio al contratar dos lineas de crédito corporativas y con la entrada
de un inversionista institucional como accionista de la Compafia. En 2008, el
IFC hizo una inversidén por el 10% del capital social de la Compafiia y el mismo
IFC y Banco Nacional de México, S.A. (Banamex) otorgaron lineas de crédito por
siete y cinco afios, respectivamente.

Siguiendo con el réapido proceso de institucionalizacidén, durante el
periodo de 2013 al 2014, la CII realizdé una inversidén por el 5% del capital
social de la Compafiia; cabe mencionar que a pesar de que el monto invertido por
la CII fue el mismo que el invertido por el IFC, el porcentaje de acciones
representativas del capital social de la Compafiia adquirido con motivo de dicha
inversién fue de la mitad del adquirido por el IFC. En este mismo periodo, la
Comparfiia contratd una linea de crédito por parte de SHF y NAFIN, a un plazo de
ocho afios, y por uGltimo, realizdé la cuarta emisidén de Certificados Bursatiles
a cinco afios. Estos ejemplos de algunas transacciones detallan el proceso de
institucionalizacién de la Compafiia que llevdé a la realizacidén de su IPO en
septiembre de 2016, asi como su gran acceso a fuentes diversificadas de
financiamiento. Mas recientemente, Vinte 1llevdé a cabo dos suscripciones de
acciones en junio de 2019 y diciembre de 2020 en la cual participaron accionistas
actuales (por su derecho de preferencia), Proparco e IFU, los dos ultimos
actualmente con un 6.4% y 6.6% respectivamente de la participacidén del capital
social de la Compafiia.

Al 31 de diciembre de 2023, Vinte contaba con lineas de crédito firmadas
no dispuestas por $1,381 millones de Pesos (todas ellas con plazo de mas de un
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afio) . Este monto no dispuesto representa aproximadamente 0.5x la deuda neta
total de la Compafiia. Al cierre de diciembre, la distribucidén de los saldos de
deuda por institucidén es la siguiente:

Deuda Total (4,100mdp)
(%, diciembre 2023)

Deuda Sustentable /
SDG / EDGE

Bancos
comerciale;

a 1,507 mdp en cajaal 31 de diciembre
a 78% de la deuda sustentable/SDG/EDGE
a 100% de la deuda en pesos

B 65% de la deuda neta en tasafija (al 9.89%
promedio)

:lGrupo BMV

Bono
*VINTE 17-2

CIFC

$4,100mdp

:lGrupo BMV

Bonos
Sustentables
& SDG

Notas: El1 saldo de deuda dispuesta al 31 de diciembre de 2023 es Ps.$4,099.6 mm. El1
saldo de deuda en el estado de posicidén financiera, descontando gastos de colocacidn
bajo IFRS, es Ps.$4,058.9 mm.

Conduccién del negocio con enfoque a la rentabilidad

Enfoque en rentabilidad

El enfoque de Vinte se dirige en viviendas para un segmento mas alto que
sus competidores, aunado a la flexibilidad de su modelo operativo y mejora
continua en eficiencia de costos, le permiten tener una rentabilidad superior
a la de los demés jugadores del sector. Los margenes EBITDA y neto de la Compafiia
al 31 de diciembre de 2023 son de 18.3% y 9.1%, respectivamente, mientras que
el promedio del resto del sector es de 15.5% y 8.2%, respectivamente durante
los Gltimos 12 meses a diciembre 2023.

56



Alto ROE a pesar del bajo nivel de apalancamiento

Como resultado de un plan de crecimiento sélido y disciplinado, productos
de alto margen, manejo eficiente del capital de trabajo y a pesar de un bajo
apalancamiento en comparacidén con sus competidores, el ROE promedio de Vinte de
los Gltimos 12 meses al 31 de diciembre de 2023 fue de 9.4%, siendo entre los
mayores de empresas del sector.

14,534
Volumen de Viviendas Escrituradas Ingresos

('000s, 2023) (Ps. millones, 2023)

12.2

10.1

. GEB
Vinte CADU ARA RUBA JAVER
0823 TACC:
a H
Vinte®” CADU ARA RUBA JAVER ... 143% 07% . ©2%) . 83% . 41%
EBITDA & Margen EBITDA Utilidad Netay Margen Neto
(Ps. millones, %, 2023) (Ps. millones, %, 2023)
< da da @& B 5116 J [ 5120 J 5141 J
2,060 1,424
1,472
881 986
745
S Uz 14.6% Lk 16.5%
(-] a
Vinte®” CADU ARA RUBA JAVER Vinte®” CADU ARA RUBA JAVER
HmEBITDA (millones) ¢ Margen EBITDA, % mH Utilidad Neta (millones) ¢ Margen Neto, %
0823 TACC: ,
15.0% 2.5% (0.6%) 6.0% 0.7%

Fuente: Datos de cada compafiia reportados a la BMV.

Adicionalmente, durante el periodo de 2008 a 2023 Vinte ha generado un
ROE promedio de 18.6%.

Equipo directivo experimentado, apoyo continuo de accionistas y sélido
gobierno corporativo

Equipo directivo con amplia experiencia en el sector

Vinte cuenta con un equipo directivo experimentado y complementario,
destacando el conocimiento de la administracién de la industria de la vivienda,
al contar en promedio con més de 32 afios de experiencia en el sector. Dicho
equipo directivo ha sido clave en el desarrollo e implementacién de las
estrategias de negocio, dando como resultado el sdélido desempefio operativo y
financiero de Vinte. Como ejemplo de reconocimiento de la ejecucidén de esta
estrategia, durante el 2014 y 2017, el Director de Finanzas de Vinte, Domingo
Alberto Valdés Diaz, fue reconocido por el Instituto Mexicano de Ejecutivos de
Finanzas (“IMEF”) como uno de los CFO’s mas innovadores de México, asi como su
inclusién en la lista de los 20 mejores CFO’s por Mundo Ejecutivo, revista
especializada en negocios.
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Estructura Organizacional: Fortaleza de Anillos

Insumos para la Operacién
Fernando Magafia

Carlos Santurtin

Sergio Peralta

Legal
Julio Rivas
Dalia Rodriguez

Director de
Operacion
Héctor Marquez
Postventa
. . . Marlen Vazquez

Administracion de la
Construccion

Melito Hernandez
Jesls Almeida

Produccién
Maclovio
Hernandez

Marketing
Victor Ca\derén
Ricardo Tap|a

/ reslden(e\
Ejecutivo
Sergio Leal .
Oficinas
Regionales
Liz Zenteno
Eva Viveros
Juan Larrauri
Alejandro Guevara

Fundacwon Vinte
& Relaciones
Institucionales
Carlos Cadena

Producciény
Proyectos
Antonio Zufiga

Proyectos
Especiales
Eleazar Acufia

Equipo
Directivo
Altamente
Experimentado
Disefio e

Innovacién
José Soto

Investigacion y
Desarrollo
Tobias Contreras

Administracién y Capital Humano
Carlos Lépez

Sistemas y Tecnologias
de la Informacién
Sesai Santiago Hernandez

Comercializadora
Emobel

Francisco Valdez
Olivia Salas

Disefio Arq .

Yoatzin Chassin

CEO

René Ja\me Capital Humano

Myriam Rodriguez
CFO 4 9

Dommgo Valdés

o/

Auditoria
Interna
Ernesto Cruz

Planeacién
Urbana y
Sustentabilidad

Eleazar Acufia

Contralorfa & Fiscal
César Rodriguez
Gabriel Aguirre . Equipo de Direccién
Control Interno
Claudia
Hernandez

Relacién con
Inversionistas
Gonzalo Pizzuto

‘ Equipo Corporativo

El equipo directivo de Vinte también ha demostrado su capacidad para
responder de manera oportuna y eficiente ante los retos que se han presentado
derivados de las recientes crisis; la crisis econdémica mundial en 2008, 1la
crisis del sector de vivienda en México en 2013 y la crisis sanitaria derivada
del COVID-19 en 2020. La administracién ha sabido adaptar el rumbo ante
diferentes entornos, logrando utilidades en cada uno de los ultimos catorce
afios.

La Compafiia cuenta con un equipo de direccidn que se preocupa por cultivar
aquellos ejecutivos que conformardn la futura generacidén de ejecutivos de la

Comparfiia, es por ello que mantienen un esfuerzo constante por desarrollar
talento internamente, lo cual ha permitido formar wun sdbélido equipo de
colaboradores altamente capaces.
Apoyo continuo de accionistas

El crecimiento sostenido de la Compafiila se debe, en gran parte, a la

relacidén que Vinte tiene con sus Accionistas Fundadores. Estos han estado
comprometidos con mantener una administracidén prudente y han realizado
capitalizaciones a través de socios estratégicos institucionales con el fin de
conservar estrictos niveles de institucionalizacidén que soporten el crecimiento
y la sostenibilidad de la Compafiia. En 2008, los accionistas aprobaron un
aumento de capital, pagado mediante aportaciones del socio estratégico, el IFC,
por la cantidad total de $106 millones de Pesos, posteriormente, en 2013 de
$106 millones de Pesos mediante aportaciones de CII (BID Invest) y recientemente
en 2019 y 2020, se realizaron aumentos de capital por 350 y 400 millones de
Pesos principalmente mediante aportaciones de Proparco e IFU.

La compafiia efectud en septiembre 2016 una oferta publica inicial mixta
de acciones en la Bolsa Mexicana de Valores, colocando en el mercado un total
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45,940,588 acciones incluyendo la sobre asignacidén. Tras la oferta, Vinte obtuvo
$610.9 millones de pesos como suscripcién primaria de acciones. Estos recursos
y acorde con el destino de los recursos netos obtenidos por la Compafiia fueron
utilizados para necesidades operativas para promover el crecimiento del negocio,
asi como usos de caracter general.

S6lido gobierno corporativo

Histéricamente, la Compafiia ha emitido valores de deuda mediante ofertas
publicas a través de la BMV y BIVA y, consecuentemente, ha estado sujeta a la
supervisién de la CNBV. Como resultado del IPO, la Compafiia adoptd el régimen
de sociedad andénima bursidtil y estd sujeta a altos estdndares de gobierno
corporativo, requerimientos de divulgacidén de informacidédn y otras regulaciones
propias de las sociedades andénimas bursétiles.

La relacién con IFC, CII (BID Invest), Proparco e IFU, a través de su
tenencia accionaria (para el caso de IFC, previo a la consumacidén de la OPI),
da cuenta de los altos estédndares de gobierno corporativo adoptados por la
Compafiia, debido a requerimientos de mejores préacticas vy enfoque en
sostenibilidad con los que este tipo de socios estratégicos participan.

La Compafiia estima que su estructura de gobierno corporativo representa
una ventaja competitiva respecto de otros participantes del sector y fortalece
la confianza de sus Clientes e inversionistas debido a que el 40% del Consejo
de Administracidén estd integrado por miembros independientes.

Consejo de Administracion

Miembros Propietarios Miembros Independientes

Carlos Alberto Antonio Blas José Antonio Domingo Ramiro Manuel Vit Ursula

; . ; Manuel .
Cadena Ortiz Zufiga Soto Alberto Villareal Oropeza - Wilhelm

. e (3 Barreiro q
de Montellano Herndndez Montoya Valdés Diaz Morales Fuentes e Nieto
Garcia Conde

Sergio Leal René Jaime
Aguirre Mungarro

Presidente del Miembro del Miembro del Miembro del Miembro del Miembro del Miembro Miembro Miembro Miembro
Consejo Consejo Consejo Consejo Consejo Consejo Independiente del  Independiente del  Independiente del Independiente del
Consejo Consejo Consejo Consejo
(Consejero (Fundador de (CEO Grupo MRP)  (Ex IROBanorte &
Cemex) Goldco Consulting) ex CFO Rappipay)

Comité de Auditoria Comité de Practicas Societarias Equipo de Administracién

Presidente Ejecutivo

FundaciénVinte

q & Relaciones
Manuel Ramiro Ursula N
Institucionales

Oropeza Villareal LET Carlos Cadena
Fuentes Morales Nieto

Produccién/
Construccion
Antonio Zufiga

Manuel Ramiro Ursula
Oropeza Villareal Wilhelm
Fuentes Morales Nieto

Equipo directivo
Presidente Miembro Miembro Presidente Miembro Miembro altamente

Independiente Independiente Independiente Independiente experimentado

del Consejo del Consejo del Consejo del Consejo

Disefio /
Innovacién
José Soto

CEO
Rene Jaime

CFO
Domingo Valdes

En conjunto, el Consejo de Administracién y el equipo directivo, con su
experiencia y conocimiento de la industria, representan un factor que diferencia
a Vinte de los otros participantes en el mercado.

2.3. Mercado.

La Compafiia considera que durante los Ultimos afios se han generado
oportunidades de negocio muy favorables para el crecimiento selectivo en el
sector de la vivienda en México debido a la combinacidédn de varios factores,
tales como el perfil demogréfico del pais, el rezago habitacional histdérico, el
compromiso del Gobierno Federal con el sector reflejado en la actual Politica
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Nacional Urbana y de Vivienda, la disponibilidad de financiamiento hipotecario,
el disefio de nuevos mecanismos de financiamiento, el mayor ahorro captado por
el sistema financiero mexicano a través de las Afores, la solidez del sistema
bancario y el dinamismo e institucionalizacidén de los organismos nacionales de
vivienda.

2.4. Productos.

Vinte participa en tres diferentes segmentos de vivienda, dentro de los
cuales cuenta con una amplia gama de productos, ofertando hasta 7 variedades de
viviendas en una misma localidad, con diferencias de precio de alrededor de
$150,000.00 Pesos entre cada producto. Vinte considera que su modelo de vivienda
brinda fundamentalmente tres ventajas competitivas que lo diferencian de la
oferta vigente en el sector: (1) promocidén de la vida en comunidad y servicios
agregados de post-venta, (2) incorporacién de tecnologia para la vivienda, y
(3) disefios urbanos y edificaciones integrales. Cada vivienda de Vinte, dentro
de un conjunto habitacional integralmente disefiado, es una unidad central de
dominio familiar, cultural y econdémico altamente confortable, de produccién en
serie y conectado al mundo.

2.5. Estrategias de Negocio.

El principal objetivo estratégico de 1la Compafila es maximizar su
rentabilidad, garantizando su permanencia en el largo plazo. Para alcanzar dicho
objetivo, Vinte se enfoca en los siguientes lineamientos estratégicos de largo
plazo:

1. Crecimiento selectivo, constante y resistente a condiciones de mercado
adversas

Vinte procura continuar manteniendo un crecimiento selectivo, constante
y resistente a condiciones de mercado adversas, lo gque genera un portafolio
estratégico de plazas y productos, maximiza la utilizacidén de los recursos,
minimiza riesgos y mantiene la flexibilidad para ajustar los productos ante
cambios en el entorno.

2. Disciplina financiera

Vinte cuenta con una disciplina financiera que le ayuda a mantener el
control de las variables del negocio, para lo cual se apoya con las mejores
herramientas disponibles, y una posicién financiera conservadora que utiliza de
forma selectiva lineas de capital de trabajo y financiamiento corporativo para
fondear la construccidén, lo que optimiza la aplicacidén de los recursos. Muestra
de ello es la tendencia de bajo apalancamiento, equivalente a 1.99x Deuda Neta
a EBITDA en promedio durante los ultimos 15 afios, comparado con el 2.90x
registrado a diciembre de 2023. Vinte planea mantener la misma disciplina
financiera que ha mantenido histdéricamente.

3. Modelo de negocio flexible
La Compafiia considera que posee una alta flexibilidad operativa en el
desarrollo de sus viviendas, que planea mantener hacia el futuro, ya que sus

productos cuentan con un precio promedio igual a $1,148.0 mil Pesos dentro de
un rango de oferta de los $500 mil a los $5.0 mm de Pesos, superior al promedio
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del resto del sector de $1,084.1 mil Pesos a diciembre de 2023, lo que permite
a la Compafiia ajustar su oferta de productos a la disponibilidad de
financiamiento hipotecario.

4. Plusvalia y Reconocimiento de Marca

Todos los productos de Vinte estéan respaldados por innovacidén, y son
productos de valor que representan un factor de crecimiento del patrimonio de
sus Clientes. Asimismo, los productos de Vinte tienen un alto reconocimiento de
marca, la cual es desarrollada y fortalecida constantemente. Muestra de ello es
que las viviendas vendidas por la Compafiia han tenido una plusvalia de entre el
5.0% v 9.3% en los ultimos 19 afios, ademds que alrededor del 50% de las ventas
se realizan a través de la recomendacidén del Cliente y medios digitales.

5. Rotacién de capital de trabajo

Vinte considera que uno de los mas importantes indicadores de desempefio
del sector es la rotacién de capital de trabajo, y espera que sea una de las
principales variables en las que continuard enfocadndose la Compafiia.
Histéricamente, Vinte habia mantenido niveles de rotacidn de capital de trabajo
cercanos a 1.00x (medido como ingresos a capital de trabajo). En los ultimos 8
afios, dicho nivel ha disminuido a un promedio de 0.64x derivado de mayor nivel
y tiempo de inversiones previo al reconocimiento de ingresos que se derivan de
la obtencidédn de permisos estatales y municipales y requerimiento de terminar al
100% una vivienda para escriturarse (por parte de hipotecarias, clientes, normas
contables, etc.), dichos cambios restrictivos han impactado en una menor oferta
de vivienda en el pais, siendo asimismo una barrera de entrada para el sector
vivienda. La Compafiia mantiene una alta flexibilidad operativa en el desarrollo
de sus viviendas, lo cual le permite mantener niveles sanos de rotacidédn de
capital de trabajo. El concepto de flexibilidad operativa estd aplicado en dos
lineas de produccidédn complementarias: (i) la produccién de viviendas, y (ii) la
produccién para el otorgamiento de créditos hipotecarios para los Clientes por
parte de los Fondos de Vivienda. De esta manera, Vinte ha desarrollado una
amplia gama de productos, ofertando hasta siete variedades de viviendas en una
misma comunidad. De igual forma, la Compafiia ha instrumentado un sistema de
oferta por parte de los Fondos de Vivienda de una amplia variedad de créditos
hipotecarios con el fin de ajustarse a las necesidades financieras de cada
Cliente y de estos fondos.

El seguimiento puntual de ambas lineas de produccién permite modificar
las caracteristicas y avance de obra de los proyectos, en seguimiento a las
condiciones de financiamiento en el mercado y a las necesidades de los Clientes.
Esto permite lograr una alta sincronizacidén entre ambas lineas de producciédn,
reduciendo las necesidades de capital de trabajo, ya que la Compafiia puede
asignar a cada vivienda un comprador calificado antes de su terminacién. Con el
objetivo de alcanzar altos niveles de flexibilidad, las &reas de construccidn,
integracidén de créditos y ventas poseen una constante interaccidén. Asimismo, el
drea de operacién de la Compafila integra la planeacidén y el control de las
preventas, construccidédn y escrituracidn de vivienda.
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6. Nula construccién especulativa

Las ventas de la Compafiia regulan el ritmo de construccién de vivienda,
con lo cual se minimiza el inventario de wvivienda terminada. Vinte da
seguimiento constante sobre la evolucidén de las ventas para reorientar sus
esfuerzos en la edificacidén. En este sentido, el numero de viviendas terminadas
disponibles para la venta durante los Ultimos seis afios ha sido menor al 1.2%
del total de inventarios inmobiliarios y al cierre del cuarto trimestre 2023
era igual a 1.0%. Bajos niveles de inventarios de vivienda terminada son
posibles dado que las preventas marcan en todo momento el ritmo de la obra. En
particular, Vinte ha poseido 4.3 meses promedio de ingresos con contratos de
compra-venta durante los uUltimos cinco afios.

7. Expansidén geografica diversificada

La expansidén geografica de Vinte se encuentra diversificada, concentrada
en zonas de México con alto dinamismo poblacional y econdémico, tales como el
Centro de México, Norte del pais (Nuevo Ledn) y Quintana Roo, lo cual permite
el desarrollo en paralelo de los negocios de Vivienda de Interés Social,
Vivienda de Interés Medio y Vivienda de Interés Residencial de la Compafiia.

8. Estrategias de retorno claras

Vinte cuenta con estrategias de retornos claras. Muestra de ello ha sido
un retorno en el capital de la Compafiia superior al 20% en los uUltimos ocho
afios previo a los aumentos de capital realizados en 2016, 2019 y 2020.

9. Alianza estratégica

En 2014, Vinte concretd una alianza estratégica mediante la firma de un
convenio de coinversidén con OHL Desarrollos para el desarrollo de
aproximadamente 3,600 viviendas durante cinco afios, en el proyecto denominado
Ciudad Mayakoba, en Playa del Carmen, Q.Roo. Para tal efecto, Vinte y OHL
Desarrollos constituyeron el fideicomiso de actividades empresariales No.
CIB/2185 (Fideicomiso Desarrollo OV) que sirve como vehiculo para la ejecucidn
de dicho proyecto inmobiliario; a cada una de las partes le corresponde el 50%
de los derechos fideicomisarios de dicho fideicomiso. La Compafiia podria
analizar la participacién en otras alianzas como la descrita anteriormente,
ademéds de otras potenciales oportunidades de consolidacidén en la industria.

La Compafiia podria analizar la participacién en otras alianzas y la
adquisicidén de otras compafiias, negocios de vivienda o inmobiliarios, vy
proyectos como los descritos anteriormente, ademéds de otras potenciales
oportunidades de consolidacidén en la industria.

10. Adguisiciones estratégicas
10.1.Vinte adquirié un 25% adicional del fideicomiso de actividades

empresariales No. CIB/2185 (“Jardines de Ciudad Mayakoba”) de OHLDM, S.A.
de C.V. (“Grupo OHL”) el 17 de octubre de 2019, aumentando asi su
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participacién al 75% de los derechos del referido fideicomiso. Desde
2014, Vinte contaba con un convenio de coinversidén al 50% de participacidn
con Grupo OHL para el desarrollo de aproximadamente 3,600 casas vy
departamentos en Jardines de Ciudad Mayakoba, dentro del desarrollo
Ciudad Mayakoba, en Playa del Carmen, Quintana Roo. Simultaneamente a
dicha adquisicidén, Operadora Lakahn, un vehiculo gestionado y participado
por BK Partners, adquiridé el 25% restante de los derechos fiduciarios de
Jardines de Ciudad Mayakoba como parte de un acuerdo conjunto de
coinversidn con Vinte. Adicionalmente, ambas empresas acordaron
capitalizar el vehiculo para impulsar su crecimiento. Como resultado de
dicha operacidén Vinte es titular del 75% de Jardines de Ciudad Mayakoba
(consolidando contablemente las cifras financieras del wvehiculo) y BK
Partners del 25% restante.

10.2.En julio de 2016, la Compafiia concretd la adquisicidédn directa del 100%
de las acciones representativas del capital social de Adocsa, sociedad
propietaria de un proyecto de tipo residencial ubicado en Querétaro, en
el cual se prevé construir aproximadamente 120 wviviendas, y titular de
los derechos de un contrato de promesa de compraventa para adquirir lotes
adicionales, que en conjunto con los lotes ya adgquiridos suman una
superficie total de 80 hectéreas, sobre las cuales se podrian construir
un total de aproximadamente 1,744 viviendas. El1 precio promedio por
vivienda de dicho proyecto serd de $2.3 millones, con ingresos estimados
para la Compafiia por $1,380 millones y madrgenes similares a los obtenidos
en los proyectos en curso de la Compafiia. Esta adgquisicién forma parte
del plan de consolidacidén de operaciones en el estado de Querétaro, la
cual representa una de las plazas con mayor dinamismo poblacional vy
econémico del pais. Asimismo, el 12 de septiembre de 2016 la Asamblea de
accionistas de Promotora de Viviendas Integrales, S.A. de C.V. y Adocsa
aprobaron la fusidén entre ambas sociedades, Promotora como sociedad
fusionante y Adocsa dejando de existir como sociedad fusionada.

10.3.En agosto de 2021, la Entidad y Lagatus, S.A. de C.V. (en lo sucesivo
“Lagatus”), celebré el Contrato de Fideicomiso Irrevocable de
administracidén y actividades empresariales numero CIB/3698, que tiene
como objetivo adgquirir y desarrollar los activos inmobiliarios para que
se destinen a vivienda, locales comerciales y eqgquipamiento urbano;
principalmente en el Estado de México. E1 porcentaje de Derechos
Fideicomisarios al momento de la firma del contrato es de 50% para Vinte
y 50% para Lagatus; por lo tanto, ambos fideicomitentes llevaran a cabo
en forma conjunta el desarrollo del proyecto. Al 31 de diciembre de 2023,
Vinte ha aportado la cantidad de $24,000,000 en efectivo.

Estrategias de Mitigacidon de Riesgos

La Compafiia busca constantemente reducir los impactos de algunos riesgos
que pudieran afectar sus resultados:

De Mercado: Preventas en linea con la construccidén, ajustando el ritmo
de la operacidn para evitar sobre inventarios
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Liquidez:

Tipo de Cambio
en las Tasas de
Interés:

Desastres
Naturales:

Responsabilidad
Civil y Otros:

Autorizaciones:

Flujos de
Inversién:

Cambios en Tipo
de Hipotecas:

significativos de obra. En adicién, Vinte desarrolla
principalmente vivienda horizontal y vertical de tres
pisos, por lo que puede ajustar el tamafio de sus productos
y/o lotes de vivienda en funcidén de las necesidades del
mercado y de las opciones de financiamiento disponibles
para el Cliente. Cabe destacar que la vivienda vertical
desarrollada por la Compafiia representa aproximadamente el
20% de los ingresos totales por escrituracidén de vivienda.

Concepto de vivienda de mayor valor para el Cliente ha
permitido una buena penetracidédn de mercado en las plazas
en las que la Compafiia participa a la fecha.

Politica de aproximadamente seis semanas de efectivo en
caja invertidos a corto plazo y solo en instrumento de
riesgo bajo.

Al cierre del cuarto trimestre de 2023, el 100% de la deuda
de la Compafiia se encontraba denominada en Pesos (al igual
que la totalidad de los ingresos de la Compafiia) y pago de
tasa de interés flexible referenciada a TIIE a 28 dias y
tasa fija.

Por su parte, al cierre del cuarto trimestre de 2023, el
65% de la Deuda Neta se encontraba denominada en tasa fija
al 9.89% promedio.

La Compafiia cuenta con seguros en la edificacién y obra de
sus desarrollos con Dbase en los posibles desastres
naturales de cada zona.

La Compafiia cuenta asimismo con pdlizas de seguro
corporativo con coberturas ante riesgos como huelga vy
levantamientos sociales, responsabilidad civil profesional
y ante terceros, incendios, fuego, entre otras.

Junto con la adquisicidén de nuevas reservas territoriales,
la Compafiia ha continuado obteniendo autorizaciones en
linea con los plazos de obra y escrituracién planeada en
cada una de las plazas.

Ante situaciones adversas de financiamiento (tales como
las recientes crisis en 2008/2009 y 2020), la Compafiia
decidié suspender la inversidén en adquisicién de nuevas
reservas territoriales y en infraestructura de plazas de
reciente apertura.

Ante una reduccidn del ritmo esperado de desplazamiento de
ventas o individualizaciones, la Compafiia ha reducido en
el pasado el ritmo de inversidén en obra, urbanizacidén e
infraestructura.

Con una localizacidén principal de sus operaciones en el

centro del pais, la Compafiia considera que existe en esta
ubicacidén wuna oferta de crédito disponible para los
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diferentes tipos de hipotecas que han estado disponibles
en el mercado.

La Compafiia posee la capacidad de ajustar su oferta de
productos rapidamente con el fin de atender a la mezcla de
hipotecas disponibles en el mercado.

Con hasta 7 modelos de vivienda por localidad, un mismo
Cliente puede ser ajustado en el tamafio de vivienda, asi
como en el nivel de equipamiento ofrecido, para continuar
maximizando los ingresos de cada Cliente ante cambios en
las caracteristicas de las hipotecas.

Gastos La Comparfiia estructura una parte del gasto en
Parcialmente administracién y ventas con base en resultados, como las
Variables: comisiones a vendedores y una parte significativa de 1la

compensacién de los coordinadores, gerentes y directores.
2.6. Operacién Eficiente.

Vinte considera que uno de los mas importantes indicadores de desempefio
del sector es la rotacidén de capital de trabajo, y espera que sea una de las
principales variables en las que continuard enfocidndose la Compafiia.
Hist6éricamente, Vinte habia mantenido niveles de rotacidn de capital de trabajo
cercanos a 1.00x (medido como ingresos a capital de trabajo). En los ultimos 8
afios, dicho nivel ha disminuido a un promedio de 0.64x derivado de mayor nivel
y tiempo de inversiones previo al reconocimiento de ingresos que se derivan de
la obtencidédn de permisos estatales y municipales y requerimiento de terminar al
100% una vivienda para escriturarse (por parte de hipotecarias, clientes, normas
contables, etc.), dichos cambios restrictivos han impactado en una menor oferta
de vivienda en el pais, siendo asimismo una barrera de entrada para el sector
vivienda. La Compafiia mantiene una alta flexibilidad operativa en el desarrollo
de sus viviendas, lo cual le permite mantener niveles sanos de rotacidén de
capital de trabajo. El concepto de flexibilidad operativa estd aplicado en dos
lineas de produccidén complementarias: (i) la produccidn de viviendas, y (ii) la
produccién para el otorgamiento de créditos hipotecarios para los Clientes por
parte de los Fondos de Vivienda. De esta manera, Vinte ha desarrollado una
amplia gama de productos, ofertando hasta siete variedades de viviendas en una
misma comunidad. De igual forma, la Compafiia ha instrumentado un sistema de
oferta por parte de los Fondos de Vivienda de una amplia variedad de créditos
hipotecarios con el fin de ajustarse a las necesidades financieras de cada
Cliente y de estos fondos.

El seguimiento puntual de ambas lineas de produccién permite modificar
las caracteristicas y avance de obra de los proyectos, en seguimiento a las
condiciones de financiamiento en el mercado y a las necesidades de los Clientes.
Esto permite lograr una alta sincronizacidén entre ambas lineas de producciédn,
reduciendo las necesidades de capital de trabajo, ya que la Compafiia puede
asignar a cada vivienda un comprador calificado antes de su terminacién. Con el
objetivo de alcanzar altos niveles de flexibilidad, las &reas de construccidn,
integracidén de créditos y ventas poseen una constante interaccidén. Asimismo, el
drea de operacidén de la Compafila integra la planeacidén y el control de las
preventas, construccidédn y escrituracidén de vivienda.
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2.7. Resumen de Informacién Financiera Seleccionada.
Estados Financieros Consolidados Auditados preparados bajo IFRS

Las siguientes tablas presentan informacidén financiera consolidada vy
seleccionada de la Compafiia para los afios y periodos indicados, que deriva de
los Estados Financieros Consolidados preparados bajo IFRS. Dicha informacién
debe considerarse junto con los Estados Financieros Consolidados y sus notas,
los cuales se incluyen en este Reporte. Por otro lado, debido a que Vinte estéa
sujeta a diversos factores de riesgo y acontecimientos inciertos, la informacidn
financiera presentada no es indicativa del desempefio futuro de la Compafiia (ver
la seccién “I. INFORMACION GENERAL - 3. FACTORES DE RIESGO - 3.1. Factores de
Riesgo Relacionados con la Compafiia” de este Reporte).

Estados Consolidados de Resultados de Vinte y Subsidiarias

Afios que terminaron el 31 de diciembre de

(miles de Pesos) 2021 2022 2023
Ingresos por ventas inmobiliarias y otros 4,161,248 4,356,782 4,820,456
Costo por ventas inmobiliarias y otros (3,063,397) (3,165,432) (3,506,396)
Utilidad bruta 1,097,851 1,191,350 1,314,060
Gastos generales y de administracidn (249,183) (242,302) (260,038)
Gastos de direccién y planeacidn (172,051) (197,186) (250,018)
Gastos de venta (166,101) (216,651) (237,758)
Costos financieros (83,778) (105,834) (121,043)
Ingresos por intereses 50,036 84,457 67,591
Participacidén en el resultado de negocio conjunto - (414) (424)
Otros ingresos 41,801 72,761 91,063
Otros gastos (21,248) (23,983) (16,362)
Utilidad antes de impuesto sobre la utilidad 497,327 562,199 587,071
Impuestos a la utilidad (117,958) (149,998) (148,757)
Utilidad neta integral consolidada 379,369 412,201 438,314
Participacién controladora 364,227 401,478 428,754
Participacidén no controladora 15,142 10,723 9,560
Utilidad por accién de la participacién

controladora (UPA) (basica y diluida) $1.75 $1.86 $1.98
Promedio ponderado de acciones 216,425 216,425 216,425
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Informacién Seleccionada de los Estados Consolidados de Posicidén Financiera de
VINTE y Subsidiarias (Pesos)

(miles de Pesos) Al 31 de diciembre de

2021 2022 2023
Activos
Efect:lvof equivalentes de efectivo y efectivo 844,091 710, 836 1,507,380
restringido
Cuentas por cobrar 703,853 587,865 366,364
Inventarios inmobiliarios 3,173,457 3,824,018 4,159,129
Pagos anticipados y otras cuentas por cobrar 207,411 236,236 317,401
Total de activo a corto plazo 4,928,812 5,358,955 6,350,274
Inventarios inmobiliarios 4,311,307 4,129,488 4,375,049
Pagos Anticipados y otras cuentas por cobrar 19,660 55,532 87,972
Cuentas por cobrar al Fideicomiso No. CIB/3698 86,715 86,715 86,715
Propiedades, mobiliario y equipo 98,279 95,210 91,727
Otros activos 56,779 65,261 23,162
Inversidén en negocio conjunto 10,000 16,586 158,162

Inversiones en activos financieros a valor

razonable con cambios en resultados N 72,386 73,341
Cuentag por cobrar a largo plazo por venta de lotes 482 399 471,156
comerciales

Total de activo a largo plazo 4,583,222 4,521,577 5,367,284
Total de activos 9,512,034 9,880,532 11,717,558
Pasivos y capital contable

Porcidén circulante de la deuda a largo plazo 111,581 274,965 149,767
Obligaciones garantizadas por venta de contratos de 389,848 376,116 504,258
derechos de cobro futuros

Cuentas por pagar a proveedores de terrenos 153,000 158,091 218,721
Cuentas por pagar a proveedores 315,658 245,566 241,023
Acreedores diversos, subcontratistas y otros 312,684 329,396 332,572
Anticipo de clientes 36,887 36,718 64,483
Impuestos y gastos acumulados 141,300 140,464 150,252
Impuesto sobre la renta 11,969 6,838 3,876
Participacidén de utilidades por pagar 12,536 15,902 17,083
Pasivo por arrendamiento 12,960 17,201 16,398
Total pasivo a corto plazo 1,498,423 1,601,257 1,698,433
Deuda a largo plazo 2,656,644 2,548,343 3,909,086
Beneficios a empleados 8,277 9,097 12,101
Proveedores de terrenos a largo plazo 77,831 103,752 106,331
Impuestos a la utilidad diferidos 885,337 1,003,375 1,121,625
Pasivo por arrendamiento 16,184 18,582 20,799
Total pasivo a largo plazo 3,644,273 3,683,149 5,169,942
Total de pasivos 5,142,696 5,284,406 6,868,375
Capital contable:

Capital social 1,609,112 1,609,112 1,609,112
Reserva para recompra de acciones 95,996 68,264 61,990
Efecto acumulado por conversidn - (486) (3,060)
Utilidades acumuladas 2,540,269 2,784,552 3,036,896
Total de la participacién controladora 4,245,377 4,461,441 4,704,937
Total de la participacién no controladora 123,961 134,684 144,245
Total de capital contable 4,369,338 4,596,126 4,849,183

Total pasivo y capital contable 9,512,034 9,880,532 11,717,558
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Otra Informacidén Financiera

La siguiente informacidén presenta otra informaciédn financiera que utiliza
la gerencia en su andlisis de la Compafiia,
mediciones reconocidas bajo IFRS.

pero que no necesariamente son
Para més informacién y sus conciliaciones,

ver a la seccién “PRESENTACION DE CIERTA INFORMACION FINANCIERA” de este
Reporte.

(miles de Pesos) % Crecimiento Margenes
Afilos que terminaron el 31 de diciembre

2021 2022 2023 2022 2023 2021 2022 2023
Ingresos 4,161,248 4,356,782 4,820,456 4.7% 10.6% 100.0% 100.0% 100.0%
Costo de Ventas (sin costo
financiero capitalizado 2,951,548 3,041,676 3,319,075 3.1% 9.1% 70.9% 69.8% 68.9%
traspasado al costo de ventas)
Utilidad Bruta 1,209,699 1,315,106 1,501,381 8.7% 14.2% 29.1% 30.2% 31.1%
GAV [sin Dep. enviada a 540,084 606,623 695,150 12.3% 14.6% 13.0%  13.9%  14.4%
Resultados)
Otros Gastos -Neto (20,554) (48,779) (74,700) 137.3% 53.1% (0.5%) (1.1%) (1.5%)
EBITDA 690,169 757,263 880,931 9.7% 16.3% 16.6% 17.4% 18.3%
bepreciacién enviada a 47,252 49,516 52,664 4.8% 6.4% 1.1% 1.1% 1.1%
Resultados
Costo Financiero Neto (con
intereses capitalizados 145,592 145,133 240,774 (0.3%) 65.9% 3.5% 3.3% 5.0%
traspasados al costo de
ventas)
Participacidén en Negocios _ _ o o o
Conjuntos (414) (424) 2.4% (0.0%) (0.0%)
Utilidad antes de Impuestos 497,326 562,199 587,070 13.0% 4.4% 12.0% 12.9% 12.2%
ISR 117,958 149,998 148,757 27.2% (0.8%) 2.8% 3.4% 3.1%
Utilidad Neta Consolidada 379,369 412,201 438,314 8.7% 6.3% 9.1% 9.5% 9.1%
Participacién controladora 364,227 401,478 428,754 10.2% 6.8% 8.8% 9.2% 8.9%
Participacién no controladora 15,142 10,723 9,560
Ut. por Accién Ajustada de la
participacidén controladora $1.75 $1.86 $1.98

Precio Promedio por Segmento de Vivienda y Total de Ingresos
y Unidades Escrituradas (2021, 2022 y 2023)

Afios que terminaron Unidades Ingresos (en millones de Precios Promedio (en miles
el 31 de diciembre Pesos) de Pesos)

2021 2022 2023 2021 2022 2023 2021 2022 2023
$350 a $500 mil 534 408 109 241.9 197.4 54.2 453.1 483.9 497.6
$500 a $700 mil 922 826 839 573.7 503.5 491.2 622.3 609.5 585.4
$700 a $1,000 mil 1,219 1,163 1,240 995.7 964.2 1,047.1 816.8 829.0 844 .4
$1,000 a $1,500 mil 810 925 1,053 941.6 1,113.8 1,308.4 1,162.5 1,204.1 1,242.5
$1,500 a $2,000 mil 251 365 258 419.3 639.5 445.6. 1,670.6 1,752.0 1,727.1
Mayor a $2,000 mil 202 245 293 522.0 668.5 812.8 2,584.2 2,728.7 2,773.9
éggfgzgjeﬁig 138.8 204.0 194.0
Ingresos por Venta de
Lotes y Locales 314.1 58.4 460.5
Comerciales
faoreaos por yents o
Otros Ingresos 14.0 2.0 4.0
Total 3,938 3,932 3,792 4,161.2 4,356.8 4,820.5 $973.4 $1,091.3 $1,148.0
Crecimiento (3.6%) (0.2%) (3.6%) 14.0% 4.7% 10.6% 10.7% 12.1% 5.2%
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Otra Informacién Seleccionada de VINTE y Subsidiarias

Afios que terminaron el 31 de diciembre

2021 2022 2023
Rotacién de Capital de Trabajo 0.56 0.57 0.57
Deuda Neta a EBITDA 2.79 2.79 2.90
EBITDA a Costo Financiero Neto 4.74 5.22 3.66
Inventario Total a Deuda Neta 3.89 3.77 3.34
Inventario Total a Deuda Bruta 2.70 2.82 2.10
Margen EBITDA 16.6% 17.4% 18.3%

Histéricamente La Compafiia ha destinado los recursos de las
capitalizaciones recibidas por el IFC en 2007, la CII en 2012, el IPO en 2016,
Proparco en 2019 y IFU en 2020 al impulso del crecimiento de sus operaciones,
presentando flujo positivo de efectivo en afios subsecuentes a dichas
inversiones. Al cierre de 2019 el flujo libre fue negativo en buena medida por
las inversiones efectuadas en el desarrollo de proyectos derivado de la
aplicacién de recursos de la capitalizacidén de Proparco. Asimismo, al cierre
del 2020, Vinte obtuvo un Flujo Libre de Efectivo de la Operacidén histdrico
derivado de su estrategia de generacidén de flujo positivo ante un entorno
adverso derivado de la contingencia sanitaria derivada del COVID-19.

Flujo Libre de Efectivo (Ps. mm)

Flujo de Efectivo de la Operacion
Incluyendo Inversiones en Tierra
(millones de pesos)

i : {214 : : P20 224
o
= 7
W _a_HE L r
[ N
i (a4 (41) i :

(119) i ; E 5 (110) §

(1) Flujo de Efectivo Operativo Libre excluye costos financieros netos, impuestos y dividendos

Adicionalmente, Vinte ha mostrado un flujo positivo en cada uno de los
tltimos 10 afios excluyendo la adquisicidén de reserva territorial (tierra de
largo plazo), lo cual es el equivalente al CAPEX en otros sectores. A
continuacidén, se muestra una grafica reflejando dicho efecto:
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Flujo Libre de Efectivo excluyendo CAPEX (Ps. mm)
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2.8. Estructura Corporativa

Vinte estd conformada por seis subsidiarias:
XANTE&VI
mantiene una participacién accionaria del 99.99%.

Vinte,

Promotora, Urbanizaciones,
Conectha y Emobel, en la cuales
La estructura corporativa de

(antes Vinte Administracién), EIC,

asi como las actividades que desarrolla cada una de sus Subsidiarias se

describen en la siguiente grafica:

Participacion

1IE!)
Vinte?

Vinte Viviendas Integrales
S.AB. de C.V.

Holding

n Compafifa Holding
o Listada en la BMV
a Emisora de los Certificados Bursatiles
n Recibe dividendos de las subsidiarias

99.99%

Promotora de
Viviendas
Integrales S.A. de
C.V.

Adquiere tierra, la
desarrollay
comercializa.

Genera el 65% de
los ingresos de
Vinte y 82% de la
utilidad neta.

Representa el 59%
del total de Inversién
en Subsidiarias de
Vinte.

Representa el 57%
de los Activos de
Vinte.

Suscribe parte de la
deuda bancaria.

75%
Participacion

50%
Participacion

Comercializadora

de Equipamiento y

Mobiliario para la

Vivienda, S.A. de
C.V.

Urbanizaciones
Inmobiliarias del

Conectividad
para el Habitat
S.A. de C.V.

Fideicomiso
Empresarial
No. CIB/3698

Fideicomiso
Empresarial
No. CIB/2185

Centro S.A. de S.AP.l.de C.V.

C.V.

8 Fideicomiso 0 Fideicomiso
o Adquiere 8 Subsidiaria O Subcontratada por & Provee servicios de & Conocida como Desarrollo OV Desarrollo OV
tierra, la estaria Promotora y tecnologia a EMOBEL, vende av). (JV) establecido
desarrolla y participando en Urbanizaciones Promotora y a sus equipamiento para 4 vinte posee en 2021.
comercializa. negocio de 52:;:1 e de clientes. la vivienda (pisos, participacion del A Vinte posee
A Representa Z':'ﬁg:: :S,zda proyectos. A Investigacion y ;g’:;?s rsrg:zrkizs, 75% del participacién del
' 50% del
31% del total estrategia . Desarrollo de etc.) Proyecto, y lo
de Inversion Proptech de A Nomina del vinte. : consolida desde Proyecto, para
en Vinte. personal o Representa el 3% el 4719, desarrollo de
Subsidiarias X administrativo y de del total de ingresos . v|v|e!1das en
& Conocida obra. de Vi 8 Anteriormente, Tecamac, Edo
de Vinte. como Xante e Vinte poseia el 50% y Mex.
. B 6% de la utilidad no consolidaba
neta. las cifras o Fideicomiso no
financieras. consolida en los
estados
financieros de
L Vinte J
Y

Vehiculos de Propésito Especial: se
extinguena la finalizacién del Proyecto.

Nota: Las operaciones intercompaiiias incluyen: ventas, préstamos, cuentas por pagar y por cobrar relacionadas con la provisién para el disefio, construccion,
equipamiento y comercializacion de viviendas. Se realizan en condiciones de mercado, sustentadas en estudios de precios de tansferencia realizados por Deloitte.
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Histéricamente, las siguientes subsidiarias han decretado dividendos:
Promotora de Viviendas Integrales, XANTE&VI (antes Vinte Administracién),
Edificaciones e Ingenierias de Centro, Conectha y Emobel. Cabe destacar que
cualquiera de las subsidiarias podria llevar a cabo un pago de dividendos, en
términos de sus estatutos sociales y la legislacidén aplicable.

2.9. Mercado de la Vivienda en México

La Compafiia considera que durante los ultimos afios se han generado
oportunidades de negocio muy favorables para el crecimiento selectivo en el
sector de la vivienda en México debido a la combinacidén de varios factores,
tales como el perfil demografico del pais, el rezago habitacional histérico, el
compromiso del Gobierno Federal con el sector reflejado en la actual Politica
Nacional Urbana y de Vivienda, la disponibilidad de financiamiento hipotecario,
el disefio de nuevos mecanismos de financiamiento, el mayor ahorro captado por
el sistema financiero mexicano a través de las Afores, la solidez del sistema
bancario y el dinamismo e institucionalizacién de los organismos nacionales de
vivienda. Ver la seccién “III. LA EMISORA — 2. DESCRIPCION DEL NEGOCIO - 2.8.
Informacién del Mercado” de este Prospecto.

Bases para la determinacién de la demanda de vivienda en México. Para
realizar una estimacién de la demanda efectiva de vivienda en México, Vinte ha
segmentado el mercado en tres dimensiones independientes: (1) tipo de necesidad,
(2) capacidad de compra por tipo de mercado, y (3) geografia y nivel de ingresos.

El siguiente esquema presenta de manera ilustrativa la segmentacidén de la
demanda en tres dimensiones, partiendo del tipo de necesidad y aspectos
demograficos, tales como la formacidédn de hogares, con el objetivo de determinar
la demanda potencial de vivienda. La segunda dimensién considera la capacidad
de compra para el segmento privado, publico y el no afiliado, identificando el
nivel de formalidad de los empleados. Finalmente, la tercera dimensidén considera
las particularidades de cada regidén geografica, incluyendo aspectos sociales,
econdémicos y demograficos de cada entidad federativa y municipio. El1 resultado
de dicha segmentacién es un modelo de determinacién de demanda que permite
inferir conclusiones sobre la demanda efectiva en cada una de las plazas en
donde opera la Compafiia, siendo ademds una herramienta para la prospeccidén de
nuevas reservas territoriales.

Modelo de Segmentacién de la Demanda de Vivienda en México

Ejemplo: Demanda por
formaciénde hogares del l l .
sector privado en Nuevo
Ledn para clase baja [ [ I Vl
i l V jemplo: Demanda por
l l V ’/ usos secundarios del
. 1 filiad
© Tipo de necesidad Ly el D g
+ Formacion de hogares 4 y ’ p
« Déficity rezago ~— — ’ — y : ”
* Usos secundarios V 4
Y y | 4 | 4 © Geografia y nivel de ingresos
P" « Formacion de hogares, déficity
U ‘ g usos secundarios por estado y
4 por municipio
- * Empleo formal y sueldos
e Capa}:ldad de compra promedio por estado
por tipo de mercado « Distribucion del ingreso por
* Formal Privado estado

* Formal Publico
* No Afiliado

Fuente: Anélisis Strategy&

71



Sobre dicha base de segmentacidén de demanda, en 2014 la Compafiia construyd
un modelo estadistico para la determinacién de la demanda anual de vivienda al
2030, tanto a nivel nacional como estatal y municipal. Dicho estudio de demanda
fue conducido con apoyo de Strategyé& (anteriormente Booz).

Determinacién de demanda potencial. Vinte estima que la formacién de
hogares demandard 647 mil viviendas por afio al 2030. Dicha necesidad de vivienda
se basa en factores demograficos y culturales. Se estima que el crecimiento
poblacional del pais demandard en si mismo 295 mil viviendas por afio al 2030,
mientras que el cambio esperado en la composicidén de la pirdmide poblacional y
los hébitos culturales de habitabilidad generarian una necesidad de vivienda
adicional de 284 mil viviendas por afio al 2030.

Determinacién de Demanda Potencial de Vivienda

= México tiene una distribucién demografica que soporta la demanda de
vivienda y consumo esperada para el mediano y largo plazo

Comparativo Demografico

México — 2023 Union Europea — 2023
Edad Piramide Poblacional mdﬁﬁﬁi cnd Piramide Poblacional Afio de
Hombres Mujeres [ :

105

Hombres Mujeres nacim

100

0% preccson
9% pradcson tarval

FIEISIEEREERRAR

[EEELEEEEE L AR EEREEERER SR

I EEREEEEEEEEEEEREE RN

EREEE

Poblacién (millones) Poblacion (millones)

Fuente: 2022 United Nations, DESA, Population Division. http://population.un.org/wpp/

= El empleo se ha venido recuperando de manera sdélida y constante; de agosto
de 2020 a marzo de 2024 se han generado mas de 2.7 millones de empleos.

Trabajadores Asegurados — IMSS

En millones
753 mil empleos formales creados en 2022
y 651 mil en 2023 22.3
20.6

17.2

dic. 2007 dic. 2014 dic. 2021 mar. 2024
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= El nearshoring estd teniendo un fuerte efecto en la IED; absorcién bruta

industrial es 80% superior al promedio histérico y Vinte se ubica en los
mercados mas grandes.

Barclays | Mexican Real Estate

Figura 4. La absorcion bruta durante los ultimos 2 afios ha sido
80% mayor al promedio histérico

60

Figura 5. ... y el incremento en demanda se ha dado en todos los mercados
Mercados actuales y
18 potenciales de Vinte ¢ 32% de la IED en Mexico en CDMX
16 A | * 45% de la IED en México dentro de
la presencia geografica de Vinte

30m de pies cuadrados 12
40 promedio 2014-2020 10
8
30 6
4

2 : I I I I Bon =

o —Hu " Em Bm T EmC BN w0 EmTEm W

4

50

) N o < o P
10 & o B & & N oy & N
05@" & oe,':” N & & &
0 < o Oob’b &4 G &
2014 2015 2016 2017 2018 2019 2020 2021 2022 Promedio de 8 afios = 2022

Mercados incluye: Cd. Judrez, Tijuana, CDMX, Monterrey, Chihuahua, Reynosa, * Morgan Stanley y Banorte esperan unos 165 mil millones de délares de
Guadalajara, Querétaroy Guanajuato

incremento en exportaciones en México durante los siguientes 5 afios
derivado solamente del nearshoring.

* De acuerdo a GBM, todos los fundamentales apuntan a que el nearshoring es
Fuente: reportes de Barclays, Morgan Stanley, Banorte y GBM sobre nearshoring. una tendencia que pOd”a permanecer en el |arg° plazo.

El indice de confianza del consumidor se encuentra en niveles cercanos
a maximos histéricos.
indice de confianza del consumidor (Base 100, 2003)
(Cifras originales, sin desestacionalizar)
Agosto 2001 — Marzo 2024 (22 afios de historia) Inicio de

pandemia
L ,
- ///f48 menno(zoaz Ene’2019) 48 31 .
Caida Lehman Brothers _ Elecciones MX | 44
35 Elecciones Trump
45 37
35 39
40
29
35
30
25
20
15
A ANAN NN ETNDNNOONDDDDOOATANNMTNMSTETNDOONNOONINDOO AN <
QRPRORIPRIRRRRRRQ A gggdddddddddddalaaqaaagqgaq
L E S S80S 3C U0 >EcCU0EE>0580E3c 85808 3c 00K
uoomgm:a.agmﬂogcoonmgmogcnoomgm:a.aﬁwﬂogla.zgmﬂogcnobm
© £ e - v © c =9 © £ £ c=o0wmE IS “— n © c = - »n © c=9 © £

Fuente: INEGI
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"= Asimismo, el indice de confianza del consumidor de vivienda ha mostrado
tendencia alcista en los ultimos 3 afios.

Planes de comprar, construir o remodelar una casa en los préximos 2 aiios
Enero 2003 — Marzo 2024 (19 afios de historia)

25.0

18.6 18.1 19.3
N 17.1 e
0.0 | 12.2

- A ‘ - n ) - .

I\
|

-

15.0

o ‘ o B " V\, ’/ |
V /
10.0
5.0
N N < D N O NN OO O A AN AN N < N W O NN OWO OO I N AN MM <
O O 0O 0O 000000 d A = dA = A o o o A 4 +3 4 " 4 NN NN NN
V H S = > 0 £ 0 o c o0+ 5 £ 0O 0 >0+ c o0 > 5 S 090 o0 >0 8 c s
8} © o) O 35 ®© = 8] S O = Q ©
c =} O o cC U S5 o = o © C S5 o O .= o © C =]
g 02w g a2lo £ ° & £ @ © =+ ¢ ©c © » £ o © = ¢
Fuente: INEGI

La originacién de créditos de vivienda se ha mostrado resiliente por parte
de los 3 tipos de fondeadores (Infonavit, Fovissste y Bancos Comerciales)

Fondeadores Hipotecarios sélidos con objetivos de colocacion ambiciosos

Originacion de

Créditos Hipotecarios
para vivienda nueva y
usada en México 2023

Fovissste 7%
Originacion
otal

MXNS$456
miles de mdp

Bancos Comerciales

INFONAVIT 51%

43%

El Infonavit cuenta con
40 mil millones de
ddlares en efectivo a
Dic’2023

El nivel de capitalizacidon (ICAP)
de los Bancos en México en
18.8% a Dic’2023 (altos
histéricos)
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= El crecimiento de precios de la vivienda en México durante el periodo de
2015 a 2023 fue de 9.3% vs 5.3% de inflacién reflejando una demanda mayor
a la oferta desde 2015.

Crecimiento en Precios de Vivienda segin el indice de la SHF() e INPC(2) ..
(Marzo 2015, base = 100%) Crecimiento anual

Nacional+10.0%
200

190, Crecimiento anual promedio 2015-2023:
Precios de vivienda nacional: +9.3%
Inflacién: 5.3%

180

170

160

150

140

130

120

110

100

90
A A I S VI A A
AN ‘ ‘ : A : ‘ ‘ ¢ & A
& & I ¥ ¥ & T p & &Y F &K F T
Fuente: SHF & INEGI; [1l] Acrénimo para Sociedad Hipotecaria Federal; [2]Acrdénimo para indice
Nacional de Precios al Consumidor

" Registro de vivienda en el RUV se encuentra en bajos histéricos derivado
de restricciones en la oferta.

Produccion Anual de Vivienda
(‘000s Unidades)

693 Principales determinantes:
/Scotiabank estima una reduccién w Disponibilidad limitada de capital (contraccion de
de 15% en originacién de 2 crédito y capital en el sector en los Ultimos 10 afos) Sin
hipotecas en México entre2022 / Incertidumbre de inversion de largo plazo ! &
and 2023 derivado a la reduccién Complejidad en la obtencién de permisos produccion

i6 vi formal de
en la construccién de vivienda en Escasez de agua

los diferentes segmentos.

/"Tenemos problemas de escasez de

0
.

earshoring!,

|

|

|

I 302

| 264 vivienda, se
| limita el
: 217 210 potencial del
| 181

| 151 164

| I 136 131
I I I

I I I
|

|

|

|

|

I

2015 2016 2017 2018 2019 2020 2021 2022 2023

Del reciente reporte:

Nearshoring: Retos y oportunidades
para laintegraciony el
fortalecimiento de las cadenas
globales de valor en México

2007

Nota: unidadesdel 2007 representan los registros de vivienda de ese periodo. Del 2015 al 2022 la informacion es equivalente a
la produccién de vivienda formal segtin el Registro Unico de Vivienda (“RUV”).

Determinacién de demanda efectiva. Habiendo determinado 1la demanda
potencial de vivienda es necesario considerar la capacidad de compra y el acceso
a un crédito hipotecario. A este respecto, se estima que Unicamente el 56% de
la formacidén de nuevos hogares tendrd acceso a una hipoteca, mientras que el
44% restante ingresard al déficit por falta de la misma. Esta proyeccidn
contrasta con niveles superiores de acceso a crédito hipotecario previo al 2007,
como resultado de la desaparicién de las sociedades financieras de objeto
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limitado (Sofoles) y el cambio en las reglas de la SHF para el otorgamiento de
crédito a la poblacidédn no afiliada.

La Poblacién esperada en México soporta el crecimiento
en la Formacién de Hogares

Proyeccion de Poblacion en México
(millones)

138

2019 2020 2021 2022 2023 2024 2025 2026 2027 2028 2029 2030

Fuente: CONAVI

Déficit de vivienda. El1 rezago (déficit) habitacional se estima en 8.98
millones de viviendas, segun cifras de la SEDATU, representando el 24.3% del
Parque habitacional total de México. Destacan 4 entidades federativas en México
con méds de la mitad de sus viviendas habitadas en condiciones de rezago: 69.9%
en Chiapas, 64.9% en Tabasco, 54.6% en Oaxaca y 53.5% en Guerrero. Los tipos de
rezagos segUn los criterios de la SHF consideran materiales deteriorados,
materiales regulares y precariedad de espacios.

Segmentacién del Déficit de Vivienda (2019)

Tipo de rezago

Acciones requeridas

Drenaje
Hacinamiento, Sanitario Vivienda Mejoramiento y
0 ; nueva, o
19% Materiales 22% Amgﬁ;mm
Precarios, °
79%

Fuente: SEDATU

Demanda efectiva de vivienda. En 2023 se estima que existidé una demanda
potencial de vivienda por formacién de hogares igual a 448 mil familias, de las
cuales Unicamente 202 mil tuvieron acceso a una hipoteca. Otros componentes de
la demanda efectiva en 2023 incluyen 153 mil viviendas que abandonan el déficit
al alcanzar las capacidades crediticias para obtener una hipoteca; 52 mil
viviendas correspondientes a usos secundarios, tales como demanda de vivienda
por movilidad habitacional o inversién, y 17 mil familias que adquirieron una
vivienda sin utilizar una hipoteca. Esto resulta en una estimacidén de demanda
efectiva de vivienda, durante 2023, igual a 424 nuevas unidades. Durante dicho
afio, Unicamente fueron producidas en el mercado 131 mil viviendas nuevas
reportadas en el RUV, por lo que 293 mil familias habrian ingresado al déficit
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por una falta de oferta en dicho afio. Asimismo, la demanda efectiva de vivienda
se estima que se mantenga relativamente estable en 647 mil unidades en el 2030.

Construccién de Demanda Efectiva 2023 vs. Oferta 2023
(para vivienda nueva; miles de viviendas)

Demanda Efectiva vs Oferta en 2023 IIustrativo
para nuevas unidades, ‘000s

Andlisis de Demanda

Area de

| 1/ | Oportunidad
247
448
131
Nuevos Faltade Hogarescon Déficit con Casas  Adquisicion Demanda Oferta 2023 Déficit de
Hogares Accesoa  Accesoa Capacidad Secundariassin Hipoteca Efectiva Oferta
2023 Hipotecas Hipotecas de y Otros 2023

Adquisicion

Fuente: RUV 2023, SHF 2024, SEDATU 2023 y Anédlisis “Strategy&”.
Nota: Casas Secundarias y Otros incluye movilidad habitacional, curas de
originacién y usos secundarios.

Situacién actual de la industria de la vivienda. El sector vivienda en
México representd en 2022 un 5.2% del total del Producto Interno Bruto del pais
y un 11.2% incluyendo la vivienda en renta segUn informacidén del INEGI. Dicha
participacién es mayor que aquella de la agricultura, la educacidén y la mineria,
ademés de generar aproximadamente 2.2 millones de empleos, equivalentes a un
5.4% de la formacién total de empleos en el pais con un impacto en 78 ramas de
la economia. Segun informacidén de Softec, se estima un crecimiento anual de
1.7% en inversidén en el sector inmobiliario en México para el 2024 incluyendo
vivienda, oficinas, naves industriales, hoteles y comercios. Con respecto al
financiamiento hipotecario, al cierre de septiembre de 2023 este mostrd un saldo
de 3,383 mil millones de pesos, comparado con 3,212 mil millones de pesos al
cierre del 2022. Asimismo, la proporcidén del saldo de créditos hipotecarios
corresponde en 51% Infonavit, 39% a la Banca Comercial y 10% al Fovissste. Al
cierre de 2023, el portafolio hipotecario en México representd un 13% del
Producto Interno Bruto. Dicho dinamismo ha sido posible gracias a estabilidad
macroecondémica vigente en los ultimos afios, lo cual ha promovido una reduccién
tanto en el costo de los créditos hipotecarios como en el del financiamiento a
los desarrolladores de vivienda. Muestra de ello es que, a diciembre del 2023,
la tasa promedio hipotecaria fue igual a 10.3%, lo que representa una
disminucién de casi 240 puntos base con respecto a la tasa hipotecaria promedio
de 12.7% vigente a finales del 2006.

Por otro lado, desde el 2015 el nuUmero de desarrolladores activos en el
pais representa un incremento de 21% desde 2009, con una menor concentracidén en

v



la participacién de los 10 mayores desarrolladores en la produccidédn de vivienda,
pasando de un 37% en 2007-2009 a un 28% en 2013-2015, segun reportes de CONAVI.

Cambios recientes importantes en la industria. En los ultimos afios, la
oferta de vivienda en México ha experimentado numerosos cambios. En 2008, el
sector experimentd una importante restriccidn en el acceso al financiamiento
para la construccidén que resultd en una disminucidn de 22.6% del numero de
desarrolladores registrados en dicho afio, y de 15.0% en 2009. Adicionalmente,
durante el primer semestre de 2013, tres de las desarrolladoras de vivienda
publicas que cotizaban en la BMV anunciaron un proceso de restructuracidn y
suspensidén substancial de sus operaciones. Dicha suspensién 1llevd al
incumplimiento con sus obligaciones de divulgacidén peridédica, por lo que su
cotizacidén en la BMV también fue suspendida. Dichas restricciones han derivado
una reduccidén en la oferta de vivienda en México desde el 2008, afio en el que
los registros de vivienda nueva en el RUV fueron 617 mil viviendas lo cual se
compara con 164 vy 136 mil viviendas registradas durante el 2021 y 2022
respectivamente.

Vinte considera que el colapso de las principales empresas de vivienda
proporciona un conjunto de lecciones sectoriales:

1. Un modelo de negocios enfocado en volumen y no en rentabilidad no
es sostenible en el largo plazo.

2. Los proyectos masivos exigen elevadas inversiones iniciales en
tierra, infraestructura y urbanizacidén, afectando la rotacidn de
capital de trabajo, una de las principales variables de eficiencia
del sector.

3. Bajos niveles de rotacién de capital de trabajo complican la
generacidén de flujo libre de efectivo y deterioran la rentabilidad
del negocio.

4. Altos niveles de apalancamiento y falta de acceso a financiamiento
ponen en riesgo la permanencia de la empresa.

5. Baja flexibilidad y limitada capacidad de ajuste en la oferta de
sus productos, asi como una alta dependencia en subsidios,
incrementan el riesgo ante cambios en las politicas gubernamentales
y la oferta disponible de financiamiento hipotecario.

Panorama actual de impulso a la vivienda. El1 6 de marzo de 2020, se firmd
una iniciativa para apoyar al sector vivienda, acordando la inversidén de 685
mil millones de Pesos por la iniciativa privada, un incremento del 15% del afio
previo y con al menos 185 mil millones de Pesos a través de Pymes. La Secretaria
de Hacienda, Economia y Desarrollo Urbano se comprometieron a impulsar el sector
facilitando la disponibilidad de hipotecas y nuevos productos para adquisicidn
de vivienda nueva (incluyendo al sector informal) y procesos regulatorios méas
eficientes. En el documento del acuerdo, se comenta que el sector representa el
6% del PIB (20% de la actividad industrial), 1.5 millones de empleos directos
e indirectos (3% del total de México) vy 18,637 compafiias. Asimismo, el
Secretario de Hacienda comentd en el evento publico de presentacién, “Cuando la
economia empieza a crecer, este sector empieza a crecer antes de ella y cuando
la economia se empieza a desacelerar, este sector empieza unos dos trimestres
antes. Asi, que es un predictor de lo que va a pasar en la economia es como una
especie de termémetro de la direccidén de la economia y por eso, es importante
asegurarnos de que empiece a crecer porque generalmente tiene esta funcidén de
arrastre”.
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Asimismo, el Infonavit ha implementado nuevos productos hipotecarios para
incrementar su nivel de originacién de hipotecas e impulsar el sector. E1
Infonavit estima un beneficio de aproximadamente 20 mil mdp derivado de 2 nuevos
esquemas hipotecarios (“Unamos Créditos” vy ahorro de derechohabientes no
activos) .

- “Unamos Créditos”: Posibilidad de Jjuntar créditos entre familiares
(padres, hijos o hermanos) asi como entre co-residentes (amigo o
pareja, sin necesidad de estar casados). En una primer fase, se esta
implementando el juntar dos créditos, sin embargo el objetivo es llegar
hasta 4 créditos.

- Ahorro de derecho habientes no activos: Flexibilizacién de uso de
Subcuenta de Vivienda en donde los derechohabientes no activos que
realizan una actividad econdémica formal podrédn usar su ahorro acumulado
a través de una hipoteca bancaria. Actualmente, el Infonavit cuenta con
32 millones de derechohabientes no activos que mantienen 400 mil
millones de pesos en ahorros en la Subcuenta de Vivienda.

En afios previos se han anunciado una serie de medidas gubernamentales que
han impulsado el dinamismo del sector vivienda en el pais, incluyendo la
eliminacidén del IVA en construccidén de vivienda, evitando con ello un incremento
del precio final de la casa.

Con respecto al monto de financiamiento hipotecario colocado para vivienda
nueva, en los afios 2015 y 2016 se han visto aumentos del 12.1% y 6.3%, y se ha
mostrado en el 2017 un periodo menos dindmico con una disminucidén de 2.3%.
Destaca un crecimiento de 1los créditos hipotecarios formalizados por el
Infonavit, los cuales crecieron en un 16.6% en 2017, resultado de estrategia de
aumento de monto maximo de hipoteca. E1 Infonavit ha mostrado crecimientos bajos
en el monto total colocado para vivienda nueva en 2018 y 2019, de -0.3% y 3.6%
respectivamente, sin embargo, ha mostrado un incremento importante en el valor
promedio de las hipotecas de 14.7%, 12.5% y 18.5% en 2017, 2018 y 2019
respectivamente. Durante el 2020, los 3 principales originadores de hipotecas
en México (Infonavit, Fovissste y la Banca Comercial) mostraron una resiliencia
importante ante un entorno complejo derivado de la contingencia sanitaria del
COVID-19, dando como resultado en una disminucién de solo 0.6% en la originaciédn
total de hipotecas para viviendas nuevas.

Durante el periodo de 2017 al 2023, se han realizado emisiones de largo
plazo de certificados bursédtiles por empresas del sector vivienda, incluyendo
Vinte. Estas emisiones se realizaron a tasas variables de TIIE + 1.40% a TIIE
2.90% y tasas fijas de 9.13% a 10.00%.

Actual entorno econdémico mundial. En afios recientes ha sido observado
volatilidad en el tipo de cambio Peso/Ddlar y precio de petrdleo en los mercados
internacionales, asi como un impacto negativo en la economia derivado del COVID-
19. Vinte considera que su modelo de negocio cuenta con fortalezas que minimizan
los riesgos ante dicho entorno. En particular, el modelo de negocio de Vinte ya
ha sido puesto a prueba en crisis financieras en el pasado con resultados
favorables, tal es el caso del 2009, cuando la Compafiia reportd un crecimiento
en sus ingresos del 52%, a pesar de un entorno econdémico adverso. Dentro de las
variables macroecondémicas que la Compafiila considera relevantes para su
desempefio, se encuentran la formacidén de empleo, oferta de financiamiento
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hipotecario y baja inflaciédn,
de vivienda en México.

Fortalezas

factores que sustentan una sélida demanda efectiva

del Modelo de Negocio de Vinte

ante Actual Entorno Econdémico Mundial

Tipo de Cambio y Precio del Petréleo
(Desempefio 2013 - 2023 - Base 100)
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——MXN/USD ——Mezcla Mexicana (Petréleo)

Variables que no afectan directamente a Vinte

Cambios en Precios de los Commodities
y en el Peso Mexicano

Los ingresos y costos de Vinte son en pesos
El precio de los insumos ha crecido en linea con la inflacion

Plazas como Cancun y Playa del Carmen mejoran el ingreso de la gente
e incrementa la migracién ante depreciaciones en el tipo de cambio

mar.-24

Variables que Benefician a Vinte

Tasa de Desempleo
(México, %)

Disminucién a
niveles pre-crisis

.0

1,400,
1,200,
37% 1,000

Cartera de Créditos Hipotecarios Inflacién Aumento significativo
(México, Saldo total de vivienda nueva mmdp) (Méxig_o, 8@) en tipo de cambio y dic-23,
1,330.9 1695 | tasas de interés 4.7%

T : 6.5%
Crecimiento sostenido del

crédito con una tasa de interés
actual del 10.2%

800.0
2.50,600.0

jul-07

ene-05
nov-05
sep-06
may-08
mar-09
ene-10
nov-10
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may-13
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ene-15
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oct-20
ago-21
jun-22
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Fuente:

400.0121.4
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CNBV, EIU y Bloomberg.
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2.10. Comportamiento de la Accién en el Mercado de Valores

Las Acciones solo cotizan en la BMV bajo la clave de pizarra “WINTE”.

En las siguientes tablas se muestra el precio de cierre,
las acciones VINTE* en la BMV durante los periodos indicados,

minimo y médximo de cotizacidn de
asi como el volumen operado:

Anual
Afio Precio de la Accién al Precio Minimo Precio maximo Volumen Operado
cierre del periodo durante el periodo durante el periodo (Acciones)
2016 26.32 25.98 26.49 7,298,148
2017 26.19 25.00 26.35 3,432,957
2018 29.00 25.00 29.00 10,481,406
2019 28.20 27.10 29.00 16,330,801
2020 28.49 26.99 29.50 1,065,581
2021 28.40 27.61 29.49 1,337,390
2022 31.61 26.91 36.12 2,231,362
2023 30.92 30.50 32.50 6,319,001
Trimestral
Trimestre Precio de la Accién al Precio Minimo Precio maximo Volumen Operado
cierre del periodo durante el periodo durante el periodo (Acciones)
1T 2021 28.50 28.05 28.80 911,565
2T 2021 28.60 27.99 28.85 91,392
3T 2021 28.40 27.61 28.70 213,037
4T 2021 28.40 27.90 29.49 121,396
1T 2022 27.80 26.91 28.90 1,708,196
2T 2022 36.10 27.80 36.10 180,298
3T 2022 31.00 31.00 36.12 275,909
4T 2022 31.61 30.80 32.51 66,959
1T 2023 31.55 31.54 31.99 466,460
2T 2023 31.56 30.99 31.59 424,788
3T 2023 31.00 30.50 32.50 262,342
4T 2023 30.92 30.91 31.00 5,165,411
1T 2024 30.81 29.99 30.92 101,742
Mensual
Periodo Precio de la Accién al Precio Minimo Precio maximo Volumen Operado
cierre del periodo durante el periodo durante el periodo (Acciones)
ene./22 28.50 28.40 28.90 1,559,162
feb./22 28.00 27.80 28.69 125,622
mar./22 27.80 26.91 28.30 23,412
abr./22 28.26 27.95 28.26 3,244
may./22 28.85 27.80 28.85 169,152
jun./22 36.10 28.85 36.10 7,902
jul./22 36.00 33.50 36.12 77,307
ago./22 34.69 34.69 36.10 12,402
sep./22 31.00 31.00 36.00 186,200
oct./22 31.00 30.80 32.51 27,170
nov./22 31.61 31.05 31.62 36,990
dic./22 31.61 31.61 31.61 2,799
ene./23 31.61 31.61 31.61 5,355
feb./23 31.61 31.61 31.61 15,308
mar./23 31.55 31.54 31.99 445,797
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abr./23 31.55 31.55 31.55 62,756
may./23 31.55 31.55 31.55 348,800
jun./23 31.56 30.99 31.59 13,232
jul./23 31.56 31.00 31.56 23,921
ago./23 31.00 30.50 32.50 28,307
sep./23 31.00 31.00 31.00 210,114
oct./23 31.00 31.00 31.00 9,305
nov./23 30.95 30.95 31.00 15,448
dic./23 30.92 30.91 30.95 5,140,658
ene. /24 30.85 30.84 30.92 67,762
feb./24 30.82 30.80 30.85 21,538
mar./24 30.81 29.99 30.83 12,442

La Comparfiia no puede predecir el nivel de liquidez que tendrd el mercado para sus Acciones.
En el supuesto de que el volumen de cotizacién de las Acciones de la Compaiiia en la BMV disminuya
por debajo de los niveles establecidos, su inscripcidén podria cancelarse. A la fecha, la negociacién
de las Acciones de la Compafiia no ha sido objeto de suspensidén alguna.

La accién VINTE* a la fecha del presente reporte es incluida en los indices S&P/BMV Sector
Industrial, Bloomberg ESG Data Index y Bloomberg ESG Coverage Index.

2.11. Formador de Mercado

La Compafila realizd la contratacién de Casa de Bolsa Santander, S.A. de C.V., Grupo
Financiero Santander México, para la prestacidédn de servicios como Formador de Mercado por un
periodo de 6 meses a partir del 2 de julio de 2018, fecha de autorizacidn por parte de la Bolsa
Mexicana de Valores, renovandose automadticamente por periodos iguales en caso de que ninguna de
las partes de aviso de dar por terminado el contrato. El Formador de Mercado tiene el objetivo de
promover la bursatilidad y estabilidad de precios con una presencia operativa continua sobre la
accidén VINTE durante cada Sesidén de Remate. Asimismo, se han realizado renovaciones del contrato
por periodos adicionales de 12 meses, terminando en diciembre de 2019, 2020, 2021, 2022, 2023 y
2024, con opcidébn a renovarse automdticamente por un periodo igual. Dicho Formador de Mercado ha
sido el uUnico con el que la Compafiia ha operado.

Resumen de Contrato de servicios de Formador de Mercado:
Tipo de Valor: Acciones
Clave de cotizaciédn: VINTE*
Cébdigo ISIN / CUSIP: MX01vI050002
Periodo de contrato: 12 meses
Siguiente vencimiento: 31 de diciembre de 2024
Posturas: Presentar posturas de compra y venta con un diferencial méximo de 2.5%
Permanencia en corros: Al menos 80% del tiempo de remate por cuenta propia
En el cumplimiento de sus obligaciones operativas durante cada sesidén de remate, el
formador de mercado tiene la obligacidén de apegarse a lo establecido en el manual de reglas
operativas para el Sistema Electrdénico de Negociacidén y en el Reglamento Interior de la BMV, asi

como en las reglas establecidas en las demds disposiciones legales que le resultan aplicables
respecto al ejercicio y cumplimiento de sus funciones en el mercado.

A continuacidn, se presenta un andlisis de la operatividad del Formador de Mercado desde
su contratacidn:

Periodo # de Acciones # de Acciones Total Volumen de
Compradas Vendidas Accién VINTE
Julio 2018 42,782 33,932 46,888
Agosto 2018 12,527 13,909 4,340,843
Septiembre 2018 25,273 27,693 86,214
Octubre 2018 30,970 24,651 68,061

82



Noviembre 2018 36,583 38,378 126,050
Diciembre 2018 45,250 42,319 355,197
Enero 2019 18,368 7,178 31,244
Febrero 2019 47,038 33,553 7,174,736
Marzo 2019 40,274 75,872 1,424,612
Abril 2019 30,032 4,937 49,262
Mayo 2019 82,550 75,326 2,773,916
Junio 2019 111,414 92,535 1,954,896
Julio 2019 41,930 92,651 1,503,613
Agosto 2019 34,876 32,268 104,111
Septiembre 2019 41,795 33,183 877,438
Octubre 2019 42,872 55,288 165,008
Noviembre 2019 16,540 15,407 48,642
Diciembre 2019 14,674 11,508 223,323
Enero 2020 7,943 5,600 30,023
Febrero 2020 23,620 11,612 56,870
Marzo 2020 25,114 31,135 79,326
Abril 2020 61,277 73,870 219,745
Mayo 2020 7,893 9,808 209,958
Junio 2020 22,025 19,154 49,146
Julio 2020 12,730 10,404 66,422
Agosto 2020 12,199 12,502 80,031
Septiembre 2020 15,287 338 97,096
Octubre 2020 32,251 43,037 108,406
Noviembre 2020 15,833 24,924 54,369
Diciembre 2020 4,784 5,000 14,189
Enero 2021 5,386 1,622 721,865
Febrero 2021 7,097 6,297 176,115
Marzo 2021 6,395 4,660 13,585
Abril 2021 14,815 15,593 46,304
Mayo 2021 6,744 3,433 26,589
Junio 2021 4,562 2,649 18,499
Julio 2021 31,888 38,705 106,505
Agosto 2021 9,115 6,795 21,535
Septiembre 2021 16,347 11,102 84,997
Octubre 2021 8,293 2,210 10,591
Noviembre 2021 16,169 1,660 18,117
Diciembre 2021 21,167 43,399 92,688
Enero 2022 40,204 2,316 1,559,162
Febrero 2022 9,791 32,000 125,622
Marzo 2022 6,615 - 23,412
Abril 2022 2,855 - 3,244
Mayo 2022 10,889 37,000 169,152
Junio 2022 4,295 90 7,902
Julio 2022 7,764 20,195 77,307
Agosto 2022 5,287 32 12,402
Septiembre 2022 7,781 - 186,200
Octubre 2022 14,642 11,608 27,170
Noviembre 2022 9,073 491 36,990
Diciembre 2022 2,315 142 2,799
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Enero 2023 2,465 355 5,355
Febrero 2023 3,561 9,998 15,308
Marzo 2023 25,997 49,335 445,797
Abril 2023 15,725 11,910 62,756
Mayo 2023 11,342 14,253 348,800
Junio 2023 6,256 210 13,232
Julio 2023 20,941 6 23,921
Agosto 2023 10,477 15,002 28,307
Septiembre 2023 3,941 - 210,114
Octubre 2023 9,086 - 9,305
Noviembre 2023 15,413 - 15,448
Diciembre 2023 3,457 10 5,140,658
Enero 2024 6,650 60,019 67,762
Febrero 2024 21,452 - 21,538
Marzo 2024 12,144 - 12,442

Del periodo comprendido entre el 1° de enero de 2020 al 31 de diciembre de 2020, el
formador de mercado operd un total de 488,340 Acciones,

Acciones negociadas. Adicionalmente,
Acciones fue de 1.41% para el periodo de enero a diciembre de 2020,

equivalente al 45.8% del total de
el spread (o diferencial) promedio de precios de las

comparado con un spread

promedio de 1.07%, 2.85% y 4.07% para los periodos de enero a diciembre de 2019, 2018 y 2017,
respectivamente. El spread del periodo de enero a diciembre de 2020 implica una disminucién del
spread promedio del 65%, comparado con el del mismo periodo del 2017. Asimismo, el precio de las
acciones del 2 de julio de 2018 al 31 de diciembre de 2020 pasd de $26.10 a $28.49, lo que
representa un incremento del 9.16%.

Del periodo comprendido entre el 1° de enero de 2021 al 31 de diciembre de 2021, el
formador de mercado operd un total de 286,103 Acciones,

Acciones negociadas. Adicionalmente,
para el periodo de enero a diciembre de 2021,
periodo de enero a diciembre de 2020,

equivalente al 21.4% del total de

el spread promedio de precios de las Acciones fue de 1.27%
comparado con un spread promedio de 1.41% para el
lo cual implica una disminucién del spread promedio del

10%. Asimismo, el precio de las acciones del 31 de diciembre de 2020 al 31 de diciembre de 2021

pasd de $28.49 a $28.40,

lo que representa una disminucién del 0.32%.

Del periodo comprendido entre el 1° de enero de 2022 al 31 de diciembre de 2022, el
formador de mercado operd un total de 225,385 Acciones,

Acciones negociadas. Adicionalmente,
para el periodo de enero a diciembre de 2022,
periodo de enero a diciembre de 2021,

equivalente al 10.1% del total de

el spread promedio de precios de las Acciones fue de 1.91%
comparado con un spread promedio de 1.27% para el
lo cual implica un aumento del spread promedio del 51%.

Asimismo, el precio de las acciones del 31 de diciembre de 2021 al 31 de diciembre de 2022 pasd

de $28.40 a $31.61,

lo que representa un aumento del 11.30%.

Del periodo comprendido entre el 1° de enero de 2023 al 31 de diciembre de 2023, el
formador de mercado operd un total de 229,740 Acciones,

negociadas. Adicionalmente,
periodo de enero a diciembre de 2023,
de enero a diciembre de 2022,

equivalente al 3.6% del total de Acciones
el spread promedio de precios de las Acciones fue de 1.01% para el
comparado con un spread promedio de 1.91% para el periodo
lo cual implica una disminucién del spread promedio del 47%.

Asimismo, el precio de las acciones del 31 de diciembre de 2022 al 31 de diciembre de 2023 pasod

de $31.61 a $30.92,

lo que representa una disminucién del 2.18%.

Como resultado de la contratacién del Formador de Mercado,

la accidén VINTE* ha operado en
todas las sesiones bursédtiles excepto 17 desde el inicio del contrato. A continuacién,

se incluye

la clasificacién de nivel de bursatilidad de la accidédn VINTE* en los uGltimos 3 afios:

Indice de
Bursatilidad 2019 2020 2021 2022 2023 2024
(VINTE*)

Enero BAJA BAJA BAJA BAJA BAJA BAJA
Febrero MEDIA  BAJA BAJA BAJA BAJA BAJA
Marzo BAJA BAJA BAJA BAJA BAJA BAJA
Abril BAJA BAJA BAJA BAJA BAJA
Mayo MEDIA BAJA BAJA BAJA BAJA
Junio MEDIA BAJA BAJA BAJA BAJA
Julio MEDIA BAJA  MINIMA  BAJA BAJA

84



BAJA

Agosto MEDIA  BAJA  MINIMA  BAJA

Septiembre MEDIA BAJA  MINIMA  BAJA BAJA
Octubre MEDIA BAJA  MINIMA  BAJA BAJA
Noviembre BAJA BAJA  MINIMA  BAJA BAJA
Diciembre BAJA BAJA BAJA BAJA BAJA
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3. FACTORES DE RIESGO

Toda inversidén en Acciones de la Compafiia implica riesgos inherentes. Los
inversionistas potenciales en las Acciones de VINTE Viviendas Integrales, S.A.B.
de C.V., deberdn antes de tomar la decisidén de comprar cualesquiera Acciones,
leer, considerar 'y evaluar cuidadosamente, a la 1luz de sus propias
circunstancias financieras y objetivos de 1inversidén, toda 1la 1informacidn
contenida en este Reporte y en sus anexos, 1ncluyendo, sin limitacidn, 1los
factores de riesgo que se describen a continuacidn. Cualquiera de los siguientes
riesgos podria afectar en forma significativa las operaciones, la situacion
financiera, los resultados de operacidén o las perspectivas de la Compania. De
materializarse cualquiera de dichos riesgos, el precio o la liquidez de las
Acciones podria disminuir y los inversionistas podrian perder la totalidad o
una parte de su inversidn. Los riesgos descritos a continuacidén son 1los
principales riesgos que Vinte considera que podrian afectarla de forma adversa,
sin embargo, estos no son los uUnicos riesgos, y Vinte podria estar sujeta a
riesgos adicionales que desconoce actualmente y que también pueden afectar sus
operaciones, su situacidén financiera, sus resultados de operacidén o
perspectivas. Los riesgos desconocidos, nuevos riesgos o la importancia de 1los
riesgos actuales podrian cambiar o ser evaluada en forma distinta. Asimismo, el
presente Reporte contiene ciertas declaraciones de hechos futuros, que conllevan
riesgos e incertidumbres inherentes, generales y especificos, por lo que es
posible que las predicciones, prondsticos, proyecciones y otras declaraciones
a futuro no sean alcanzadas.

3.1. Factores de Riesgo Relacionados con la Compaifiia.

Vinte es una sociedad mexicana controladora y la totalidad de sus ingresos
se derivan de operaciones en México. A su vez, y como consecuencia de lo
anterior, Vinte depende de la disponibilidad del financiamiento en México,
otorgado por INFONAVIT, FOVISSSTE, SHF y el sector bancario.

Vinte es una sociedad mexicana controladora pura y la totalidad de sus
ingresos se derivan de operaciones en México. Histdricamente, el gobierno ha
ejercido y sigue ejerciendo una influencia importante sobre la economia
mexicana, por tanto, las acciones gubernamentales relativas a la economia
podrian tener un impacto importante sobre Vinte, asi como en las condiciones del
mercado.

Por su parte, practicamente todo el financiamiento para la vivienda de
interés social en México ha sido otorgado por el INFONAVIT y por fondos para
la vivienda promovidos por el gobierno mexicano, como la SHF y el FOVISSSTE.
Vinte depende de la disponibilidad del financiamiento hipotecario que otorgan
los proveedores de créditos hipotecarios para efectuar todas sus ventas, por
lo que las operaciones de Vinte se ven influenciadas por cambios en las
politicas para el otorgamiento de crédito y procedimientos administrativos del
INFONAVIT, la SHF, el FOVISSSTE, el sector bancario y las politicas de vivienda
del gobierno. Aunque el INFONAVIT, FOVISSSTE y SHF han desempefiado un papel
importante en la formulacidén e instrumentacidén de la politica gubernamental
para la wvivienda, no puede asegurarse que el gobierno no limitard la
disponibilidad del financiamiento hipotecario que otorgan tales organismos ni
instituird cambios, como modificaciones a los métodos para otorgar los créditos
hipotecarios, lo que podria causar un resultado adverso significativo en el
negocio, la condicidén financiera y los resultados de operacidn de Vinte.
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La propuesta de reforma a la Ley del Seguro Social podria generar cambios
en el fondeo del INFONAVIT.

El Congreso de la Unidén estd considerando una propuesta de reforma a la
Ley del Seguro Social que reduciria el fondeo del INFONAVIT. La citada propuesta
establece que una parte de la contribucidén patronal del 5% se utilice para crear
una nueva “subcuenta mixta”; la cual, a su vez, podria utilizarse para fondear
los pagos por seguro de desempleo o para complementar el crédito hipotecario
del INFONAVIT. Actualmente, las contribuciones patronales del 5% del salario
representan méds de una tercera parte del flujo de efectivo del INFONAVIT, por
lo que cualquier reduccidén en el fondeo ocasionaria que el INFONAVIT dependiera
en mayor medida de fuentes de fondeo alternativas, tales como lineas de crédito
y bursatilizaciones, o que busque mayores retornos de su cartera hipotecaria e
inversiones para mantener su ritmo de originacidén de créditos hipotecarios. La
nueva subcuenta mixta que se incluye en la propuesta de reforma podria reducir
el fondeo disponible para el programa de vivienda del INFONAVIT. A pesar de que
INFONAVIT posee a la fecha suficiente efectivo en caja que le ayudaria a mitigar
cualquier evento importante que afecte sus capacidades para otorgar créditos,
la Comparfila no puede descartar que como resultado de la propuesta de ley, en el
corto y mediano plazo, el INFONAVIT pueda tener una baja en el numero de créditos
hipotecarios otorgados, lo gque podria resultar en un efecto adverso
significativo en el negocio de la Compafiia y, por lo tanto, en su condicidn
financiera y resultados de operacidn.

La capacidad de Vinte para cumplir con sus obligaciones financieras y
para dar servicio a su deuda depende principalmente de que reciba fondos
suficientes de sus Subsidiarias.

Vinte no tiene activos importantes distintos de las acciones de sus
Subsidiarias, de las cuales tiene propiedad mayoritaria. Por lo tanto, la
capacidad de Vinte para cumplir con sus obligaciones financieras y para dar
servicio a su deuda depende principalmente de que reciba fondos suficientes de
sus Subsidiarias. Si Vinte no recibe los fondos necesarios, su capacidad de
pago se podria ver afectada. Ademéds, de conformidad con la legislacién mexicana,
las Subsidiarias solo pueden pagar dividendos a Vinte sobre las utilidades que
estén incluidas en estados financieros aprobados por los accionistas después
de compensar cualquier pérdida previamente existente, destinar fondos
correspondientes a la reserva legal y una vez que los accionistas hayan aprobado
el pago de dividendos. Cualquier disminucién en las utilidades de 1las
Subsidiarias podria afectar la capacidad de pago de Vinte.

Las operaciones de Vinte requieren una considerable cantidad de capital
de trabajo, y podria no obtener acceso a niveles de financiamiento adecuados.

Vinte ha financiado la mayoria de sus actividades de desarrollo vy
construccién de vivienda con deuda, principalmente mediante la contratacidén de
lineas crediticias con bancos y entidades financieras. Asimismo, la Compafiia
utiliza recursos propios provenientes de sus operaciones, ademas de acceder a
mercados de capitales para financiar su crecimiento. Aun cuando la Compafiia
estima continuar la diversificacidén de sus fuentes de fondeo, no puede
asegurarse que la Compafiia pueda continuar obteniendo financiamiento, o que en
caso de obtenerlo, este serd en términos favorables o sustancialmente similares
a financiamientos incurridos con anterioridad. En el eventual caso de que se
presenten acontecimientos adversos en el mercado de crédito, en México o el
extranjero, que pudieran generar altas tasas de interés, limitada liquidez o
falta de disponibilidad de financiamiento, es probable que Vinte no pudiera
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estar en condiciones de garantizar, en esos momentos, el cumplimiento de los
servicios de su deuda, de renegociar sus pasivos en condiciones més favorables
en precios y/o plazos, y/o tener acceso a otras fuentes de financiamiento,
bancaria o bursdtil, para hacer frente a los vencimientos de sus compromisos.
Cabe destacar que, el incumplimiento en cualquiera de los Créditos Puente con
que cuenta la Compafiia podria resultar en el remate o adjudicacidén de los bienes
dados en garantia de dichos créditos.

Una reduccién en los recursos del INFONAVIT y/o FOVISSSTE podria disminuir
la cantidad de créditos que estos originen y, en consecuencia, afectar el
crecimiento de Vinte de forma negativa.

Toda vez que el INFONAVIT y FOVISSSTE se financian principalmente con
los pagos de principal e intereses que reciben de su cartera, las aportaciones
patronales obligatorias y emisiones de deuda en mercados de capitales, el monto
de financiamiento hipotecario que el INFONAVIT y FOVISSSTE pueden canalizar
estd limitado y depende principalmente de las condiciones imperantes de la
economia mexicana vy los mercados de capitales. Adicionalmente, si se
incrementara la tasa de desempleo en México, es posible que los indices de
morosidad e incumplimiento de la cartera del INFONAVIT vy/o FOVISSSTE se
incrementen, mientras que los montos de las aportaciones patronales al INFONAVIT
y/o FOVISSSTE disminuirian. E1 gobierno federal mexicano y otras entidades
gubernamentales podrian promulgar disposiciones o establecer politicas que en
el futuro restrinjan o impidan que entidades financiadoras como INFONAVIT vy
FOVISSSTE continten otorgando créditos hipotecarios y realizando deducciones
automdticas para el pago de créditos hipotecarios o tomen acciones destinadas
a apoyar la industria hipotecaria en México. Dichas restricciones podrian
afectar de forma adversa a la Compafiia y su desempefio, y podrian disminuir la
disponibilidad de hipotecas, afectando de forma significativa la capacidad de
la Compafiia de generar nuevas ventas y, por lo tanto, impactar sus operaciones,
resultados de operacién y crecimiento.

El retraso en los pagos de la titulacién de vivienda por parte de los
Fondos de Vivienda podria afectar la rotacién de la cartera de cuentas por cobrar
de Vinte.

Vinte no proporciona financiamiento a sus Clientes para la adquisicién de
vivienda. Normalmente, los Fondos de Vivienda liquidan el importe del crédito
hipotecario a las empresas desarrolladoras de vivienda una vez que estas han
escriturado la vivienda en favor de sus clientes, liberado el gravamen que hubiere
existido sobre la propiedad, e hipotecado la vivienda a favor del Fondo de
Vivienda que haya otorgado el crédito hipotecario. En este proceso, el registro
de ingresos se lleva a cabo hasta el momento en que una vivienda es escriturada
a favor del cliente, momento en el cual puede registrarse contablemente una
cuenta por cobrar. El pago del crédito hipotecario que otorgan los Fondos de
Vivienda se programa con base en su disponibilidad de recursos de manera directa
o por medio de mecanismos de factoraje. En el pasado y debido a la falta de
disponibilidad de recursos de algunos Fondos de Vivienda, ha habido retrasos en
las programaciones de titulacidén y en los pagos de las viviendas. Al respecto,
al no existir una garantia por parte de los Fondos de Vivienda de contar siempre
en el futuro con recursos financieros suficientes para cumplir en tiempo y en
forma su programa de pago, la Compafiia ha instrumentado y podria instrumentar el
acceso a mecanismos de factoraje para minimizar los posibles impactos negativos
en su liquidez como resultado de retrasos en los pagos de la titulacidén de
viviendas de los Fondos de Vivienda. En la actualidad, el plazo promedio de
cobro, una vez escriturada la vivienda en favor del cliente, es de 4 a 7 dias
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para el INFONAVIT, de 35 a 60 dias para el FOVISSSTE y de 1 a 5 dias para la
banca. En este caso, la rotacidén de la cartera de cuentas por cobrar de la
Compafiia pudiere disminuir sensiblemente, reduciendo su liquidez, incrementando
su nivel de deuda y afectando adversamente a su estructura financiera vy
resultados.

Podria darse el caso que la Compaifiia no reciba el valor monetario de sus
compromisos de asignacién de crédito.

Los compromisos de asignacidén de crédito representan el numero de
viviendas que la Compafiia ha registrado ante el RUV y que estaran disponibles
para su venta una vez terminada su construcciédn y se obtenga la calificacién
aprobatoria de parte de los proveedores de financiamiento, en el sentido de
que, una vez que se identifique a un comprador, dichos proveedores le otorguen
un crédito hipotecario. La Compafiia registra ante el RUV una cantidad suficiente
de viviendas para posteriormente obtener las aprobaciones de los proveedores de
financiamiento, con el fin de garantizar la escrituracidén ininterrumpida de
dichas viviendas. La Compafiia no puede garantizar que efectivamente escriturara
el numero de viviendas reflejado por sus compromisos de asignacidén de crédito
o que recibird el valor monetario de dichos compromisos.

Las actividades de la Compafiia dependen de su capacidad para obtener
financiamiento.

La Compafiia no recibe el precio de una vivienda, sino hasta que concluye
su construccidén y escrituracidén. La Compafiia financia sus operaciones de
desarrollo y construccidén principalmente con los recursos generados por su
capital de trabajo, generacidén propia de flujo de efectivo y la contratacidén de
deuda.

En el pasado, los cambios adversos en la situacidén de los mercados de
crédito a nivel tanto nacional como internacional —tales como el aumento de las
tasas de interés, la contraccidén del nivel de liquidez de las instituciones
financieras y su renuencia a otorgar créditos a la industria— han provocado y
podrian provocar en el futuro incrementos en los costos relacionados con la
contratacién de deuda por la Compafiia o el refinanciamiento de las mismas, lo
que a su vez ha tenido y podria tener efectos adversos en la situacidn financiera
de la Compafiila y sus resultados de operacidén. La disponibilidad de
financiamiento podria verse limitado por eventos o condiciones que afecten a la
industria de vivienda. Por ejemplo, como resultado de las reestructuras de las
tres constructoras que cotizan en BMV, la mayoria de los bancos e instituciones
financieras mexicanas cortaron su exposicién en la industria completamente,
debido a la posicidén que tenian frente a estas tres compafiias en instrumentos
derivados, factoraje de cuentas por cobrar, créditos puente para la construccidn
y tierra en garantia para asegurar lineas de crédito a corto plazo, lo que
afectdé a los desarrolladores que dependen de financiamiento para operar.

La Compafiia no puede garantizar gque lograra refinanciar la deuda que
llegue a contratar, o recaudar recursos mediante la venta de activos o el
aumento de su capital para liquidar su deuda en su vencimiento. E1
incumplimiento de la Compafiia bajo cualgquier financiamiento podria afectar de
manera adversa su negocio, condicién financiera y resultados de operacidn.

89



Las operaciones de Vinte generalmente presentan cierta estacionalidad
durante el afio.

La estacionalidad que presenta Vinte fue inicialmente el resultado de los
ciclos operativos y de préstamo de varias instituciones que proporcionan
financiamiento hipotecario al sector, aunque en los Ultimos afios dicha
estacionalidad ha sido menos marcada.

La mayoria de los desarrollos y construcciones comienzan hacia la primera
mitad del afio. Tipicamente, el periodo de construccién de desarrollos
inmobiliarios construidos por Vinte se termina durante el Ultimo trimestre del
afio. La comercializacidén y las ventas se intensifican significativamente después
del primer trimestre del afio. Por el efecto antes mencionado, existe un desfase
en los montos de capital de trabajo que Vinte mantiene a principios del afio,
mismo que se corrige hacia el final del afio, cuando las viviendas son vendidas,
escrituradas y finalmente cobradas dentro de los 45 dias posteriores a la
escrituracién. En consecuencia, la Compafiia ha experimentado, y se estima
continuard experimentando, variaciones significativas en los resultados de sus
operaciones de un trimestre a otro.

Vinte requiere de inversiones para el desarrollo de proyectos.

Las operaciones de la Compafiia requieren de inversiones para, entre otras
cosas, el desarrollo y construccién de los proyectos de vivienda. Es posible
que la Compafiia no pueda predecir el momento o el monto de las inversiones que
requerira. Ademds, Vinte no recibe recursos de la venta de vivienda, sino hasta
que termina la etapa de construccidén de las viviendas y las ventas se consuman
mediante su escrituracidén. A pesar de que Vinte posee una politica interna de
mantener seis semanas de efectivo requerido en caja, la Compafila podria no
contar con la liquidez suficiente para satisfacer dichos requerimientos de
inversién en los niveles necesarios para soportar el crecimiento de sus
proyectos de desarrollo de vivienda.

Podrian presentarse contingencias fiscales.

La legislacidén tributaria en México sufre modificaciones constantemente,
por lo que la Compafila no puede garantizar que no se vera afectada por 1los
cambios que se ©podrian presentar en dichas leyes. Dichas potenciales
contingencias fiscales podrian afectar negativamente la operacidén, la condicidn
financiera o las proyecciones de la Compafiia.

Adicionalmente, las operaciones de Vinte, al igual que las de cualquier
empresa, estan sujetas a la revisién de las autoridades fiscales. Por 1lo
anterior, en caso de que las autoridades fiscales determinen gque una determinada
operacidén, incluyendo sin limitacidébn, cualquier adquisicidén de activos, no
cumplidé plenamente con las disposiciones fiscales aplicables, 1la Compafiia
podria ser acreedora de multas y sanciones por parte de dichas autoridades.

La capacidad de la Compafiia para generar partidas deducibles de impuestos
en el futuro podria ser limitada.

En el pasado, los resultados netos de la Compafiia se han visto favorecidos
por el nivel de deducciones fiscales de la misma, que reducen el monto cargado
a su utilidad neta por concepto de impuestos a la utilidad. En los ultimos afios,
la Compafiia ha deducido de su utilidad neta el importe correspondiente a sus
compras de terrenos, que han ascendido a sumas considerables. En el supuesto
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que la Compafiia no mantenga el mismo nivel de actividad por lo que respecta al
desarrollo de vivienda y la adquisicidén de terrenos, los importes a deducir
podrian disminuir en comparacién con afios anteriores, lo cual, aunado a
cualquier posible eliminacién de cualesquier deducciones de impuestos sobre
propiedad, se traduciria en un mayor ingreso gravable, lo que podria afectar
negativamente la condicidén financiera de la Compafiia.

Vinte podria estar expuesta a riesgos relacionados con la construccién de
las viviendas, lo que podria ocasionar que los resultados de nuestra operacién
y flujo de efectivo se vean afectados adversamente.

En relacién con la estrategia de desarrollo, 1la Compafiia pretende
desarrollar y construir viviendas tanto en terrenos desarrollados, como en
terrenos sin desarrollar. En cualquiera de dichos proyectos, la Compafiia podria
estar sujeta, entre otros, a los siguientes riesgos:

. el riesgo de incurrir en costos superiores a los previstos o de que
la terminacién de dichos proyectos se extienda mads de lo programado,
resultando en que el desarrollo sea menos rentable de lo estimado
o que no sea rentable en absoluto (incluyendo el resultado de
incumplimiento de contrato, los efectos de las condiciones
climdticas locales, la posibilidad de huelgas locales o nacionales
y la posibilidad de escasez de materia prima, materiales de
construccidén o energia y combustible para equipamiento);

. el riesgo de que los terrenos de la Compafila sean invadidos por
terceras personas o de conflictos legales por la tenencia de dichos
terrenos;

° el riesgo de no poder obtener, o de enfrentar retrasos en la
obtencién de todos los permisos de zonificacidén, uso de suelo,
factibilidades, construccidn, ocupacidén y otros permisos vy

autorizaciones gubernamentales necesarios;

° el riesgo de gque no obtengamos, o no lo hagamos en términos
ventajosos, financiamientos permanentes para desarrollar terrenos,
viviendas o actividades que hemos financiado a través de préstamos
para la construccidn.

Las condiciones de Vinte, relacionadas con los costos del material de
construccién, la mano de obra y el arrendamiento de maquinaria, podrian cambiar
en un futuro.

Vinte celebra contratos de abastecimiento por proyecto vy mantiene
acuerdos al mayoreo con grandes proveedores de materiales. Vinte procura
contratar a proveedores cercanos a las obras o distribuidores locales para
abastecerse de los materiales basicos que utiliza en la construccidén de unidades
habitacionales, incluidos cemento, grava, piedra, arena, concreto hidréulico
premezclado, acero de refuerzo, bloques, ventanas, puertas e instalaciones,
accesorios de plomeria y electricidad; el precio de dichos materiales se
encuentra denominado en Pesos. Variaciones en los precios de los materiales
empleados por Vinte en la construccidén de nuevos desarrollos de vivienda, la
mano de obra y el arrendamiento de maquinaria podrian afectar, de forma
significativa y adversa, su condicidén financiera y sus resultados de operacidn.
Asimismo, existen politicas de abastecimiento corporativas y negociacidn
colectiva, la cual ha traido beneficios a Vinte, al tener acceso a mejores
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precios que los del mercado abierto, consecuencia principalmente de las
economias de escala, sin embargo, la Compafiia no puede garantizar que tendréd acceso
a mejores precios en el futuro, a falta de lo cual sus resultados de operacién
pueden verse afectados.

La politica de abastecimiento de Vinte consiste en requerir cotizaciones
de diferentes proveedores antes de celebrar un contrato de suministro con alguno
de ellos. Practicamente, todos los materiales que se utilizan son fabricados
en México. Vinte tiene negociaciones anuales por grandes voluUmenes de materiales
que le permiten ganar economias de escala al contratar productos y servicios.
Vinte considera que su relacidén con los proveedores es buena y su inventario
de materiales se limita a lo necesario para llevar a cabo la edificacidén de sus
viviendas. Por lo general, Vinte utiliza mano de obra de la regidén donde edifica
sus conjuntos habitacionales, ademéds de contar con personal experimentado vy
debidamente capacitado que desempefia funciones de administracidén y supervisién.
Para controlar el impacto de la mano de obra en sus costos totales, Vinte
prefiere contratar mano de obra conforme al trabajo realizado y no por hora-
hombre.

En afios anteriores, Vinte no ha experimentado retrasos significativos en
los proyectos construidos debido a escasez de materiales o problemas laborales.
Sin embargo, no se puede predecir en gqué medida seguirdn manteniéndose estas
condiciones en el futuro, por lo que cambios significativos en dichas condiciones
podrian afectar los resultados de operacidédn de la Compafiia.

Es probable que la competencia de Vinte continie o se intensifique.

La capacidad de la Compafiila para mantener e incrementar sus niveles
actuales de venta de viviendas depende en cierta medida de las condiciones de
la competencia, incluyendo la sobreoferta de vivienda en algunos segmentos, la
competencia en precios, la competencia para obtener financiamiento hipotecario
y la competencia para adquirir reserva territorial. Aun cuando la Compafiia
considera que sus ventajas competitivas vy su estrategia de negocios le
permitirdn lograr sus metas, es probable que dicha competencia continte o se
intensifique. Una mayor competencia podria generar impactos negativos en los
precios de venta de las viviendas, en los precios de compra de la tierra, en la
obtencidén de financiamiento hipotecario, entre otros. Como consecuencia de lo
anterior, la Compafiia podria verse afectada en sus metas de ventas, lo dque
resultaria en un efecto adverso significativo en el negocio, la condicidén
financiera y los resultados de operacidén de la Compafiia.

La intensificacién de la competencia podria afectar el precio de los
terrenos.

En la medida en gque un mayor numero de desarrolladores se incorpore o
amplie sus operaciones en el sector de la vivienda, el precio de los terrenos
podria aumentar en forma importante y la disponibilidad de terrenos adecuados
podria disminuir como resultado del aumento en la demanda o la disminucidén en
la oferta. Al respecto, la Compafiila cuenta con una reserva territorial
equivalente a més de 40 mil lotes de vivienda sobre una superficie de alrededor
de 629 hectédreas, aproximadamente. En este sentido, la Compafiia considera poco
probable que en el mediano plazo el aumento en los precios de los terrenos pueda
dar como resultado un incremento significativo en el costo de ventas de la
Compafiia y una disminucidédn en sus utilidades; sin embargo, no puede garantizar
que tales condiciones se mantengan en el largo plazo, lo que podria implicar un
efecto adverso en sus resultados de operacidn.
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La disponibilidad de terrenos para desarrollos es limitada y no existen
garantias de contar con los terrenos que la Compafiia requiere en un futuro.

Actualmente, la Compafila mantiene reservas territoriales que estima
suficientes para cubrir sus necesidades de desarrollo para cuando menos los
préximos 8.0 afios de operacidédn en las plazas actuales. Si bien la Compafiia
considera que sus politicas y procedimientos de compra son efectivos, no se
puede asegurar que estard en posibilidad de adquirir terrenos adecuados para
sus proyectos al término de dicho periodo, o que los precios de adquisicidn
serdn atractivos y que haradn la operacidén rentable.

Podria incrementarse el nivel de reclamaciones hechas por los Clientes a
Vinte como resultado de defectos de calidad.

De conformidad con la Ley Federal de Proteccién al Consumidor, todos los
desarrolladores de vivienda del pais deben otorgar garantias a sus clientes
contra posibles defectos de calidad, los cuales podrian derivarse de defectos
en los materiales suministrados por terceros o de otras circunstancias fuera
del control de la Compafiia. En el pasado, la Compafiia ha enfrentado pocas
reclamaciones respecto a defectos cubiertos por la garantia, gracias a los
esfuerzos de post-venta y sus procesos de supervisién de calidad. Ademés, la
Compafiia incluye en el costo de sus proyectos el célculo actuarial de las
reservas requeridas para hacer frente al pago de garantias. Sin embargo, la
Compafiia no puede asegurar que en el futuro este nivel de reclamaciones pueda
mantenerse y, en caso de incrementarse, podrd causar un resultado adverso
significativo en el negocio, la condicidén financiera y los resultados de
operacidén de la Compania.

El cumplimiento del Plan Maestro estd sujeto a diversas contingencias e
incertidumbres.

El cumplimiento del Plan Maestro, respecto de los proyectos de vivienda
en proceso o por desarrollar, estd sujeto a diversas contingencias e
incertidumbres tales como: cambios en la reglamentacidén actual, la falta de
obtencidén de las autorizaciones correspondientes, invasiones de los terrenos o
conflictos legales por tenencia de tierra, condiciones de mecadnica de suelo
desfavorables en los terrenos de la Compafiia, conflictos laborales, desastres
naturales, entre otras. La Compafila estima que con base en su reserva
territorial actual podria llegar a construir aproximadamente 39 mil viviendas;
sin embargo, no se puede asegurar que podréd construir dicha cantidad en caso de
presentarse cualgquiera de las contingencias o 1incertidumbres sefialadas
anteriormente, lo gque podria traer como consecuencia un resultado adverso
significativo en el negocio, la condicidén financiera y los resultados de
operacibén de la Compafiia.

Vinte mantiene una importante concentracién regional de ventas en los
estados del centro de México.

Las plazas del centro del pais se han caracterizado por una alta capacidad
de demanda efectiva de vivienda.

En 2023, el 68.6% de los ingresos de la Compafiia se generaron de los
estados del centro de México (Estado de México, Hidalgo, Querétaro y Puebla),
zona en la que histdéricamente se ha presentado una alta oferta de créditos
hipotecarios. Cabe destacar el inicio de las operaciones en Nuevo Ledn, al
cierre de 2019, 2020, 2021, 2022 y 2023 se escrituraron las primeras 2, 32, 50,
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77 'y 52 wviviendas respectivamente, asimismo es importante destacar la
participacién de la plaza de Puebla de 10.9% en 2023, habiendo iniciado
escrituraciones durante el 2017. Los ingresos de las plazas en Quintana Roo
representaron un 27.2% del total de ingresos de viviendas, incluyendo Jardines
de Mayakoba, proyecto que Vinte empezd a consolidar en octubre de 2019.

No obstante, lo anterior, la concentracidén regional de ventas en los
estados del centro podria significar un riesgo para la Compafiia en caso de que
las instituciones de financiamiento disminuyan la distribucidén de recursos en
estos estados donde la Compafiia tiene mayor presencia.

Expansién geogrdfica con posibles resultados negativos

Si bien, la expansién geografica de Vinte se encuentra acotada vy
concentrada en el centro de México, dado su alto dinamismo poblacional vy
econdémico, la Compafiia no descarta su expansidén a otras zonas cuyo dinamismo de
mercado permita el desarrollo de nuevos proyectos de vivienda.

El crecimiento geogrdfico de la Compafiia podria originar un efecto adverso
en sus resultados operativos o incrementar los riesgos asociados a un nuevo
ambiente de negocios, incluyendo un incremento en la competencia, cambios en la
obtencidén de autorizaciones, acceso a insumos para la produccidén y acceso a
fuentes de financiamiento para el Cliente.

Posible disminucién de los margenes de operacién y de utilidad.

La Compafiia concentra su oferta de vivienda dentro de los segmentos de
Vivienda de Interés Social, Vivienda de Interés Medio y Vivienda de Interés
Residencial, estos dos Gltimos con madrgenes de utilidad superiores a los de la
Vivienda de Interés Social.

En la actualidad, 1los organismos gubernamentales de financiamiento
hipotecario concentran sus esfuerzos para apoyar a los estratos de menores
ingresos de la demanda potencial. En este sentido, si el crecimiento en los
volumenes de venta de Vivienda de 1Interés Medio y Vivienda de 1Interés
Residencial es asimétrico respecto al crecimiento de la Vivienda de Interés
Social, existe la posibilidad de un crecimiento en volumenes de venta con
menores margenes de utilidad.

Asimismo, la capacidad de la Compafiia para incrementar el precio de venta
una vez firmado un contrato de compraventa con el Cliente es limitada. En la
medida en que la Compafiia no estime con precisidédn sus costos de contratistas,
materiales y mano de obra para lograr los médrgenes proyectados al amparo de sus
arreglos de precio, y los costos sean mas altos que lo anticipado o se calculen
errbdneamente, la rentabilidad de la Compafiila podria verse afectada
negativamente, lo que implicaria una afectacidén adversa y significativa en el
negocio, la condicidén financiera y los resultados de operacidén de la Compania.

Los segmentos de Vivienda de 1Interés Medio y Vivienda de Interés
Residencial en los que se comercializa una parte de las viviendas que produce
la Compafiia, son mercados sensibles a cualquier cambio en las condiciones
macroecondémicas o politicas del pais. En el pasado, cambios en las condiciones
macroeconédmicas o politicas del pais han contraido el otorgamiento de
financiamiento hipotecario para este segmento por parte de las principales
entidades financieras, por lo que no puede asegurarse que en el futuro no suceda
lo mismo, lo que podria afectar de forma adversa y significativa el crecimiento
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y las ventas de vivienda de la Compafiia y, en consecuencia, el negocio, la
condicién financiera y los resultados de operacidén de la Compafiia.

Los acuerdos de financiamiento de Vinte <contienen obligaciones
restrictivas que obligan a la Compafiia a conservar determinadas proporciones en
su estructura financiera y corporativa.

Principalmente derivado de: la contratacién de las lineas de crédito
revolvente con el IFC firmadas el 9 de julio de 2020 y 29 de junio de 2021; asi
como la ampliacidén en noviembre de 2016, de la linea de crédito que inicialmente
fue contratada con la CII (BID Invest) en febrero de 2012, las lineas de crédito
contratadas con Banregio en septiembre de 2022, enero de 2023 y junio de 2023,
las lineas de crédito contratada con BBVA en junio de 2023, la linea de crédito
contratada con Banco del Bajio en agosto de 2019, la linea de crédito contratada
con Actinver en junio de 2023, la linea de crédito contratada con Bank of China
en diciembre de 2023, la linea de crédito contratada con KEB Hana México en
noviembre de 2023, las lineas de factoraje financiero contratadas con Start
Banregio en mayo de 2023, Arrendadora Actinver en septiembre 2023 y Sabcapital,
S.A. de C.V. en septiembre de 2023 y asi como las emisiones y listados de
Certificados Burséatiles con clave de pizarra “WINTE 17-2”, “WINTE 18X”, “WINTE
19-2X”, “WINTE 20X SDG” y “WINTE 23X SDG” en la BMV y BIVA, se impusieron
algunas obligaciones de hacer y no hacer, asi como de cumplimiento de algunas
razones financieras y causas de vencimiento anticipado. La Compafiia, a la fecha,
ha cumplido correctamente con todas las limitaciones impuestas a la estructura
financiera y corporativa, sin embargo, no se puede asegurar que la Compafiia
contintie en cumplimiento en el futuro.

Las obligaciones de deuda actuales y futuras de la Compafiia lo exponen a
diversos riesgos, incluyendo los siguientes:

o el aumento en las tasas de interés o movimientos adversos en el
tipo de cambio pueden afectar de manera adversa los costos del
crédito;

o la insuficiencia de 1los flujos de efectivo generados por las

operaciones de la Compafiia para cubrir los pagos del principal y
los intereses de su deuda;

o el aumento en la vulnerabilidad de la Compafiia a la desaceleracidn
econdémica y de la industria debido a su nivel de apalancamiento;

o el cumplimiento de las obligaciones contractuales puede limitar o
restringir la capacidad de la Compafiia para, entre otras cosas y
sujeto a ciertas excepciones, contratar deuda adicional, efectuar
pagos anticipados con respecto a su deuda, realizar ciertas
adquisiciones o inversiones, vender activos, constituir gravamenes,
celebrar operaciones con afiliadas o pagar dividendos;

° la necesidad de destinar al pago de su deuda una porcidén sustancial
de los flujos generados por sus operaciones, con la consiguiente
disminucién de los recursos disponibles para sus operaciones, para
efectuar inversiones en activos, para aprovechar oportunidades de
negocio futuras, para pagar dividendos o para otros fines, vy
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. la posibilidad de que los términos de cualgquier refinanciamiento
solicitado por la Compafiia no sean tan favorables como los de la
deuda que pretenda refinanciar.

Se podrian presentar siniestros significativos en desarrollos
habitacionales en proceso de construccién.

Aunque nunca se ha presentado un siniestro significativo durante la
construccién de los desarrollos habitacionales de la Compafiia, esta no puede
asegurar que en el futuro estard exenta de algln siniestro sobre sus desarrollos
habitacionales en proceso de construccidén que repercuta en sus resultados de
operacidn.

El desempefio operativo de Vinte depende en gran medida de sus funcionarios
clave, consejeros y sistemas y plataformas de tecnologias de informacién.

La administracidén y las operaciones de la Compafiia dependen parcialmente
de los esfuerzos realizados por un reducido numero de ejecutivos clave vy
consejeros. Dado el nivel de conocimientos sobre la industria y las operaciones
de la Compafiia con el que cuentan dichas personas, asi como su trayectoria
dentro de la misma, la Compafiia considera que sus resultados futuros dependeréan
en gran medida de los esfuerzos, habilidades y experiencia de dichas personas.
No existe garantia de que la Compafiia logrard retener a su equipo directivo
actual. La pérdida de los servicios de cualgquiera de estas personas por
cualquier motivo, o la incapacidad de la Compafiia para atraer y retener a otros
ejecutivos de alto nivel, podria ocasionar trastornos en sus actividades y tener
un efecto adverso significativo en su situacidén financiera o sus resultados de
operacidén. El1l éxito de la Compafiia a futuro también depende de sus constantes
esfuerzos para identificar, contratar y capacitar a otros empleados a nivel
gerencial.

Asimismo, los sistemas de informacidén contable, financiera y operativa
de la Compania, asi como la plataforma tecnoldgica ERP desempefian un papel
fundamental en el control de las variables y las operaciones de la Compafiia
(Para mayor informacién sobre dichos sistemas y plataformas, ver la secciédn
“IV. INFORMACION FINANCIERA - 4. COMENTARIOS Y ANALISIS DE LA ADMINISTRACION
SOBRE LOS RESULTADOS DE OPERACION Y SITUACION FINANCIERA DE LA EMISORA - 4.3.
Control Interno” de este Reporte). En caso de un mal funcionamiento o deterioro
de dichos sistemas y plataformas, la Compafiia podria no estar en posibilidad
de acceder a la informacidén financiera, contable y operativa, y la revelacidn
de la informacidén importante, asi como la eficiencia de la operacidén podria
verse comprometida, dando como resultado un impacto adverso en el negocio, la
operacidn, la situacidn financiera o las proyecciones de la Compafiia.

Vinte podria contratar a terceros contratistas y, por lo tanto, estar
expuesta a reclamos por defectos de construccién u otras acciones similares que
podrian estar fuera de su control.

En ocasiones, Vinte contrata y supervisa a terceros contratistas para
proporcionar servicios de construccién, ingenieria y arquitectura para obras
especiales, incluyendo obras de infraestructura y urbanizacidén. Asimismo, la
Compafiia podria incrementar en el futuro la participacidén de subcontratistas en
el proceso de edificacidén de sus productos. Por lo tanto, Vinte no puede asegurar
que no estard sujeta a reclamaciones por defectos de construccidn u otras acciones
similares que estuvieran fuera de su control. Lo anterior podria tener un efecto
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adverso significativo sobre los resultados y la condicién financiera de 1la
Comparfiia.

Riesgos relacionados con alianzas estratégicas

Actualmente, Vinte tiene celebrada una alianza estratégica con OHL
Desarrollos; no obstante lo anterior, Vinte podria analizar la participacién
en otras alianzas. Lo anterior expone a las viviendas y desarrollos construidas
y/o desarrolladas bajo dichas alianzas a riesgos que no hubieren existido si
Vinte los hubiere desarrollado de forma independiente. Adicionalmente, la
Comparfiia estd expuesta al riesgo de un incumplimiento de cualquier convenio de
co-inversidén o alianza estratégica por parte de su contraparte, lo que podria
tener un efecto adverso significativo sobre los resultados y la condicidn
financiera de la Compafiia.

Riesgos relacionados con los inventarios inmobiliarios de Vinte.

La Compafiia mantiene un nivel adecuado de inventarios inmobiliarios
mediante un seguimiento constante sobre la evolucidén de las ventas para
reorientar los esfuerzos en la edificacidén, prueba de ello es que su nivel
histérico de inventario de unidades terminadas ha sido inferior a 2.1% en los
ultimos cinco afios. A pesar de ello, la Compafila podria enfrentar en alguno de
sus desarrollos actuales un exceso temporal de oferta de vivienda que resulte
en mayores niveles de inventarios inmobiliarios acumulados por la menor
velocidad de desplazamiento en la venta de dichas viviendas, obligando a la
Compafiia a reducir sus precios para desplazar sus inventarios inmobiliarios,
lo que podria afectar el negocio, la posicidén financiera y los resultados de
operacidén de la Compafia.

Cambios en las politicas contables podrian afectar negativamente el
desempefio y proyecciones de la Compaifiia.

Los estados financieros consolidados de Vinte cumplen con las IFRS y
presentan razonablemente, en todos los aspectos importantes, la posicidn
financiera de la Compafiia. Sin embargo, existe la posibilidad que en el futuro
existan cambios en las politicas contables, incluyendo nuevas normas o
modificaciones a las existentes, cuya aplicacién podria afectar negativamente
el desempefio financiero y proyecciones de la Compafiia.

La reduccién en la calificacién crediticia de la Compafiia podria
incrementar el costo de obtencién de financiamiento.

Las calificaciones crediticias de la Compafiia y de sus Subsidiarias es un
componente importante del perfil de 1ligquidez de 1la Compafiia. Entre otros
factores, su calificacién se basa en la solidez financiera, la calidad
crediticia y el nivel y volatilidad de sus ingresos, la liquidez de su balance
general y la capacidad de acceder a una amplia gama de recursos para fondearse.
Cambios en su calificacidén crediticia incrementarian el costo de obtencidén de
fondeo en los mercados de capitales o en la obtencidén de créditos. Una
degradacidén de dicha calificacién podria igualmente afectar de forma adversa la
percepcidén de su estabilidad financiera y, adicionalmente, la posibilidad de
renovar o reestructurar deuda podria ser méas dificil y costosa.

Vinte podria no mantener el mismo ritmo de crecimiento en el futuro, y

podria procurar llevar a cabo adquisiciones estratégicas y/o coinversiones para
buscar un mayor ritmo de crecimiento.
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El nimero de viviendas escrituradas por Vinte ha crecido a una tasa de
crecimiento anual compuesta de 8.3% en el periodo de 2008 a 2023, sin embargo,
no puede garantizar que podra incrementar o mantener dicho ritmo de crecimiento
en el futuro.

Aunque Vinte tiene planeado seguir concentradndose en el desarrollo vy
construcciédn de terrenos y viviendas para crecer, la Compafiia podria en un
futuro llevar a cabo adquisiciones estratégicas y/o coinversiones de tiempo en
tiempo. La adquisicién de otras compafiias del sector, coinversiones para
desarrollar terrenos, o adquirir terrenos desarrollados, implica riesgos
distintos a los de desarrollo y construccidén. En particular, Vinte estd expuesta
al riesgo de sobreestimar el valor de la propiedad adgquirida, como resultado
de deficiencias de procesos de auditoria preliminar o en sus presupuestos de
modelaje financiero. Asimismo, Vinte podria tener dificultad de integrar a sus
operaciones compafiias adquiridas o terrenos previamente desarrollados, 1los
cuales también podrian tener vicios ocultos sujetos a remediacién. A su vez,
los socios de posibles coinversiones podrian incumplir con sus obligaciones
bajo el contrato respectivo. Ademés, en caso de que Vinte adquiera subsidiarias
o filiales de empresas que formen parte de un grupo con procesos de
reestructuras o de concurso mercantil, existe el riesgo de que los acreedores
de estas uUltimas o terceros inicien procedimientos para impugnar la validez de
dichas adgquisiciones, incluyendo, sin limitacién, argumentando que las mismas
se celebraron dentro del periodo de retroaccidédn. A pesar de que Vinte lleva a
cabo un proceso de auditoria riguroso y paga precios iguales o superiores a los
de mercado, al llevar a cabo una adquisicién, Vinte no puede asegurar que no
se disputard la validez de dicha adquisicidén. Si Vinte no logra consumar una
adquisicién en términos favorables o adquirir compafiias y terrenos
desarrollados que tengan un desempefio de conformidad con sus objetivos o
expectativas, o bien, se disputen las adquisiciones de afiliadas de empresas
con problemas financieros, incluyendo, sin limitacidén, que se encuentren en
procesos de reestructura o concurso mercantil, las actividades, la situacién
financiera y los resultados de la operacién de la Compafila podrian verse
adversamente afectados.

La validez de la adquisicién de terrenos podria estar sujeta a
impugnaciones.

Vinte considera gque cumple con los requisitos legales, regulatorios vy
agrarios aplicables en su proceso de adgquisicidén de tierras. No obstante, lo
anterior, la validez de dichas adquisiciones podria ser impugnada por
movimientos sociales, ejidatarios o autoridades gubernamentales. Si alguna de
dichas impugnaciones resultara exitosa vy, en consecuencia, las reservas
territoriales de Vinte se llegaran a reducir, la condicidén financiera, resultado
de la operacién y proyecciones de la Compafiila podrian verse afectadas
adversamente. Adicionalmente, dichas impugnaciones podrian involucrar
procedimientos legales adicionales en contra de la Compafiia, sus Subsidiarias,
sus representantes legales, sus funcionarios principales y/o sus directivos.

Los estatutos sociales de Vinte contienen disposiciones tendientes a
evitar cambios de control en la misma, y dichas disposiciones podrian impedir
o aplazar cualquier adquisicién de dicho control o afectar la liquidez de las
Acciones de la Compaifia.

Los estatutos sociales de Vinte contienen ciertas disposiciones tendientes

a evitar cambios de control que requieren (i) la autorizacidén del Consejo de
Administracién para que cualquier tercero adquiera una participacidén accionaria
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equivalente o mayor al 9.99% en la Compafiia, o bien cualquier miltiplo de 9.99%,
y (ii) una vez que se alcance dicho porcentaje, la notificacidédn por escrito al
Consejo de Administracidén de adquisiciones adicionales que representen 2% o méas
de las Acciones. Lo anterior, en el entendido de que no se requerird autorizacidn
adicional del Consejo de Administracidédn para realizar adquisiciones posteriores
a la primera autorizacién relativa a la integracidn de una tenencia accionaria
igual o mayor al 9.99%, hasta que el porcentaje de participacidén en el capital
social impligque una tenencia accionaria igual o mayor al 20%. Tratdndose de la
adquisicidén de Acciones que implique una participacidén accionaria igual o mayor
al 30% o un cambio de control, los adgquirentes o contratantes respectivos
estaran obligados a realizar una oferta pUblica de adquisicidén de la totalidad
menos una de las Acciones representativas del capital social de la Compafiia a
ciertos precios minimos y el pago de una prima igual al 15% respecto del precio
pagadero por Acciédn.

Dichas disposiciones pueden disuadir a ciertos potenciales adquirentes de
realizar una oferta o de tener éxito en obtener la autorizacidn correspondiente
de parte del Consejo de Administracidén. La persona cuya adquisicidén de acciones
se lleve a cabo en contravencidén a las disposiciones tendientes a impedir los
cambios de control previstas en los estatutos sociales de la Compafiia no podra
ejercitar los derechos corporativos correspondientes a dichas acciones,
incluyendo especificamente el derecho de voto. Adicionalmente, el Consejo de
Administracién podré acordar, entre otras, las siguientes medidas, (i) la
reversién de las operaciones realizadas, con mutua restitucidén entre las partes,
cuando esto fuera posible, o (ii) que sean enajenadas las Acciones objeto de la
adquisicidén a un tercero interesado aprobado por el Consejo de Administraciédn,
al precio minimo de referencia que determine el Consejo de Administracidén. Para
mayor informacién al respecto, ver la seccién “V. ADMINISTRACION - 4. ESTATUTOS
SOCIALES Y OTROS CONVENIOS” de este Reporte.

La incapacidad de la Compafiia para detectar operaciones de lavado de
dinero, financiamiento al terrorismo y otras actividades ilegales, ya sea en su
totalidad o de forma oportuna, podria tener un efecto adverso en su negocio,
situacién financiera y resultados de operacién.

En virtud de las actividades que realiza, la Emisora estd obligada a
cumplir con la regulacidén aplicable en materia de prevencidén de lavado de
dinero, financiamiento al terrorismo y otras leyes y reglamentos relacionados,
incluyendo, sin limitacién, la Ley Federal para la Prevencidén e Identificacidn
de Operaciones con Recursos de Procedencia Ilicita. Estas leyes y regulaciones
aplicables a la Emisora y sus Subsidiarias, entre otras cosas, requieren la
adopcidén e implementacidn de politicas y procedimientos de identificacidén del
cliente y la entrega de reportes de operaciones sospechosas y relevantes a las
autoridades competentes. En los afios recientes, estas regulaciones se han vuelto
cada vez mas complejas y detalladas, y requieren sistemas de control eficientes
y personal altamente calificado para la supervisién y el cumplimiento de las
mismas. Ademas, las actividades sujetas a la regulacidén en esta materia también
son objeto de supervisidén por parte de las autoridades gubernamentales
competentes. Si bien Vinte ha adoptado politicas y procedimientos dirigidos a
detectar y prevenir el uso de su negocio para llevar a cabo actividades de
lavado de dinero y actividades conexas, no puede garantizar que dichas politicas
y procedimientos eliminarédn por completo actos tendientes al uso de sus cuentas
0 negocio por parte de terceros para realizar actividades de lavado de dinero
y otras actividades ilegales. No obstante que la Compafiia no ha sido sujeto de
multas u otras sanciones como resultado del incumplimiento con la regulacidn
aplicable en materia de prevenciédn de lavado de dinero en el pasado, en caso de
cualquier incumplimiento futuro a las leyes y reglamentos aplicables, las
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autoridades gubernamentales competentes tendrédn la facultad de imponer multas
y otras sanciones a la Emisora. Por otra parte, aunque la Emisora no ha sufrido
dafios en su negocio o reputacidén como resultado de actividades de lavado de
dinero en el pasado, su negocio y reputacidén podrian verse afectadas en caso de
que sus clientes utilicen a la Compafiia como un medio para llevar a cabo dichas
actividades.

Ataques cibernéticos u otras afectaciones a la red de seguridad o sistemas
de informacién de la Compafiia podrian causar un efecto adverso a su negocio.

Los ataques cibernéticos y las afectaciones a redes y sistemas, incluyendo
la introduccidén de wvirus informadticos, cbédigos maliciosos, denegaciones de
servicio, software defectuosos y otras perturbaciones o accesos no autorizados
a los sistemas de las compafiias han incrementado en frecuencia, rango y potencia
en los Ultimos afios. Las acciones preventivas que la Compafiia toma para reducir
el riesgo de sufrir incidentes cibernéticos y proteger la red e informacién de
la Compafiia podrian ser insuficientes para detener un ataque cibernético en el
futuro. Los costos asociados con un posible ataque cibernético en los sistemas
de la Compafiia incluyen el incremento en los gastos asociados con el
reforzamiento de medidas de seguridad cibernética, asi como pérdidas
relacionadas con la interrupcidén de los servicios de la Compafia, litigios vy
dafios a la reputacidén de la misma.

Ataques cibernéticos u otras afectaciones a la red de seguridad o sistemas
de informacidén de la Compafiia podrian causar fallas en los equipos o interrumpir
las operaciones. Dichas fallas, aun y cuando se presenten durante un periodo de
tiempo breve, podrian causar efectos adversos en la actividad de la Compafiia.
Ademéds, las pérdidas potenciales derivadas de eventos relacionados con ataques
cibernéticos y afectaciones a la red de la Compafiia podrian superar la cobertura
que ampare los seguros que en su caso contrate la Compafiia.

Adicionalmente, los ataques cibernéticos podrian causar la distribucidn,
sin consentimiento de la propia Compafiia, de informacién financiera valiosa y
datos confidenciales de los clientes y negocios de la Compafiia, provocando
fallas en la proteccidédn de la privacidad de dichos clientes y negocios.

Factor de riesgo relacionado con nuevas Normas Internacionales de
Informacién Financiera (IFRS por sus siglas en inglés).

La aplicacidén inicial de las nuevas IFRS puede originar gque su
implementacidén represente impactos materiales en procesos internos, operaciodn
del negocio, situacidédn financiera y cumplimiento de obligaciones contractuales.
A la fecha del presente documento no conocemos el impacto que pudiera generar
la implementacién de nuevas IFRS gque aun no entran en vigor; sin embargo, a
esta fecha no anticipamos un efecto material en la presentacidén de informaciédn
financiera. De la misma forma, no hay evidencia de que la operacidén del negocio
sufra algin impacto debido a los cambios de las IFRS.
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3.2. Factores de Riesgo Relacionados con México.
En 2013 se registraron ajustes en el mercado de vivienda.

Como resultado de la implementacién de la politica de vivienda de México
(ver la seccién “III. LA EMISORA - 2. DESCRIPCION DEL NEGOCIO - 2.8. Informacién
del Mercado” de este Reporte), el mercado de la vivienda continta en proceso de
ajuste.

La politica de vivienda basada en el Plan Nacional de Desarrollo 2019-
2024, tiene como objetivos abolir impunidad y corrupcidn, gobernar con el
ejemplo, con austeridad y destinar ahorros en financiamiento del pais. Para
esto, los proyectos que se enfoquen en reactivar la economia recibirdn inversidn
publica, para asi fomentar el crecimiento de la economia mexicana, incluyendo
la formacién de empleos y de tal forma garantizar el derecho humano a vivienda
adecuada, ayudando particularmente a las personas con menos recursos, por ende,
a menos acceso a créditos financieros. Para lograr lo previamente dicho, se
tiene que evaluar la situacidén actual considerando 7 ejes: Seguridad de
Tenencia, Disponibilidad de Servicios, Materiales, Instalaciones e
Infraestructura, Asequibilidad, Habitabilidad, Accesibilidad, Ubicacidén vy
Adecuacién Cultural.

Aun cuando la politica de vivienda no ha afectado las operaciones de
Vinte, no se puede garantizar que los lineamientos de dicha politica se
mantendrdn o que no habrd cambios futuros que puedan afectar el modelo de
negocio de Vinte y, por ende, su posicién financiera y resultados de operacidn.

La industria de la construccién de vivienda de interés social en México
depende en cierta medida de las politicas de gobierno y subsidios.

Vinte considera que posee un bajo nivel de dependencia al subsidio para
la vivienda. Esto se refleja en que solo 4.1% de los ingresos totales de Vinte
dependieron de la venta de viviendas con subsidio durante 2014. Durante los
ultimos seis meses al cierre de junio de 2016, el 16.6% de los ingresos totales
de Vinte dependieron de la venta de viviendas con subsidio. Dicho incremento se
basa en: (1) un aumento en la nueva disposicién vigente a partir de marzo 2015
que permite solicitar subsidios a la vivienda a las personas gque perciban hasta
cinco salarios minimos, en comparacidén con los 2.5 salarios que se establecian
previamente, y (2) la obtencidén de la certificacidén otorgada por SEDATU del
desarrollo Real Castilla en Tula, Hidalgo, como integrante de una Regidén Activa
Inteligente y Sustentable (RAIS), lo que permite a los Clientes de dicho
proyecto acceder al subsidio de forma prioritaria sobre el presupuesto aprobado
cada afio, minimizando asi riesgos para la Compafiia. Durante el 2017, hubo una
disminucién de 27% en el presupuesto de subsidios otorgados por la CONAVI. Los
ingresos por escrituracién de vivienda con subsidios de Vinte representd el
2.4% y 4.0% de los ingresos totales por escrituracidén de vivienda durante 2017
y 2018 respectivamente. Durante los primeros dos afilos de la nueva
administracidén, 2019 y 2020, dada la disminucidén en el presupuesto federal de
subsidios para la adquisicién de viviendas, los ingresos de Vinte por la
escrituracién de viviendas con subsidios representd solo 0.1% en ambos afios.
Vinte no escriturd viviendas con subsidios durante el 2021, 2022 y 2023.

La Compafiia no puede garantizar que las reglas operativas del programa de
subsidio, su sistema de calificacidén y proporciones de distribucidédn permaneceréan
sin cambios; la Compafiia debe cumplir con las reglas conforme al programa y Sus
recientes modificaciones, las cuales requieren que la Compafiia obtenga una
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determinada calificacién a fin de ser elegible para hacer ventas subsidiadas.
Asimismo, el otorgamiento de subsidios por parte de organismos puUblicos de
vivienda puede variar de afio en afio con base en la disponibilidad de los fondos
y la estrategia del gobierno para un afio determinado. La Compafiia no puede
garantizar los desembolsos de subsidios para un periodo especifico o sus
asignaciones para regiones o entidades federativas en las cuales la Compafiia
tenga operaciones. La disminucién de subsidios en materia de vivienda o su falta
de disponibilidad en las regiones en las cuales la Compafiia tenga operaciones
puede tener un efecto material adverso en el negocio de la Compafiia.

En el pasado, cambios a las politicas de gobierno, entre otros factores,
han causado efectos significativos y adversos sobre otros participantes de la
industria.

Derivado de los cambios recientes a las politicas gubernamentales para
asignacidén de subsidios, entre otros factores, tres de las constructoras de
viviendas publicas que cotizaban en la BMV anunciaron en el primer semestre de
2013 que estaban en proceso de reestructuracién y suspendieron substancialmente
sus operaciones. Como resultado de estas reestructuras, los bancos disminuyeron
sus niveles de exposicidén al sector de construccidén de vivienda, asi como el
financiamiento a los desarrolladores, situacidén que afectd a otras empresas del
sector que dependian de financiamientos bancarios para operar.

En 2015, dos empresas publicas desarrolladoras de vivienda anunciaron su
salida del proceso de concurso mercantil, ademads de encontrarse en proceso de
recibir recursos para ser capitalizadas. La Compafila no descarta que dichos
procesos de reestructura puedan generar cambios en la estructura de la oferta
de vivienda nueva en el pais, lo que podria tener un efecto adverso significativo
sobre los resultados de la Compafiia y sus proyecciones.

La industria de la construccién de vivienda de interés social en México
esta sujeta a una extensa reglamentacién.

La industria de la construccidén de vivienda de interés social en México
estd sujeta a extensas reglamentaciones por parte de diversas autoridades
federales, estatales y municipales que afectan la adquisicién de terrenos y las
actividades de desarrollo y construccidén. Vinte requiere autorizaciones de
varias autoridades para efectuar sus actividades de construccidédn. Los cambios
de gobierno o en las leyes y/o reglamentos aplicables, pueden retrasar las
operaciones de Vinte vy, con ello, afectar significativamente su negocio vy
resultados de operacién.

Las operaciones de Vinte también estéan sujetas a las regulaciones y leyes
ambientales federales, estatales y municipales, mismas que se han vuelto més
estrictas Ultimamente. Las infracciones a las disposiciones de 1las leyes
ambientales, federales y locales, estdn sujetas a diversas sanciones que,
dependiendo de la gravedad de la infraccidén, pueden consistir en (i) multas;
(ii) arresto administrativo; (iii) clausura temporal o definitiva, total o
parcial, o (iv) suspensidén o revocacidn de concesiones, licencias, permisos o
autorizaciones. Adicionalmente, en los casos previstos en el Cdbébdigo Penal
Federal y en los Cédigos Penales Estatales, puede incurrirse en la comisidén de
delitos ambientales y en la aplicacidén de las sanciones respectivas.

Aun cuando Vinte selecciona cuidadosamente las reservas territoriales en

las que desarrollard sus proyectos, no hay certeza absoluta que un terreno
adquirido por la Compafiia no serd declarado en un futuro por las autoridades
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respectivas como reserva ecoldgica o se restringird su utilizacidén por las
modificaciones que posteriormente pudieren hacerse a la legislacién mencionada
en el parrafo anterior.

Altos niveles de inflacién, incrementos sustanciales en las tasas de
interés y el debilitamiento de la economia nacional, podrian afectar la
situacién financiera y los resultados de operacién de Vinte.

Histéricamente, en México se han presentado crisis econdmicas recurrentes,
caracterizadas por altas tasas de inflacidén, inestabilidad en el tipo de cambio,
altas tasas de interés, fuerte contraccién en la demanda del consumidor,
reducida disponibilidad de crédito, incremento en el indice de desempleo vy
disminucidén de la confianza de los inversionistas, entre otros.

En el supuesto que la economia nacional caiga en una recesidn, o que
ocurran aumentos de inflacidén, de tipo de cambio o en las tasas de interés, el
poder adquisitivo de los consumidores podria disminuir y, en consecuencia, la
demanda de productos podria experimentar una contraccién. Especificamente, en
el mercado de la vivienda, el incremento en las tasas de interés afectaria
adversamente la capacidad de potenciales adquirentes de incurrir en un crédito
hipotecario. Lo anterior afectaria la rentabilidad y ventas de la Compafia.
Ademéds, una recesidén podria afectar las actividades de la Compafia.

No obstante la situacidén macroecondédmica del pais se percibe sélida en la
actualidad, de presentarse cualquiera de los sucesos antes descritos podria
afectar las actividades, los resultados de operacién, la situacidén financiera o
los proyectos de la Compafiia.

Factores macroeconémicos adversos podrian afectar las operaciones de la
Compafiia.

El contagio generalizado de la crisis a los mercados financieros globales
es un factor de riesgo sobre las perspectivas econdémicas y financieras globales.
De persistir las dudas sobre la consolidaciédn econdmica global se elevarian
tanto las primas de riesgo como el costo de financiamiento y la confianza de
los agentes econdémicos se deterioraria.

De esta forma, como consecuencia de lo antes descrito, un deterioro en
las condiciones econdémicas internacionales y de México podrian afectar tanto al
otorgamiento de créditos, como al sector de la construccidén y al mercado de la
vivienda en general.

Las fluctuaciones del Peso en relacién con el Délar podrian derivar en un
incremento del costo de financiamiento de la Compafiia y limitar su capacidad
para solventar obligaciones denominadas en moneda extranjera.

El Peso ha estado sometido a devaluaciones significativas ante el Délar
y podria someterse a fluctuaciones significativas en el futuro. Los ingresos,
insumos y obligaciones financieras de la Compafiia estadn denominados en Pesos,
por lo que en el pasado las fluctuaciones en el tipo de cambio no han tenido un
efecto significativo sobre las operaciones de la Compafiia, sin embargo, y aunque
se espera que la Compafiia continte operando principalmente en Pesos, en caso de
que la Compafiia contraiga obligaciones financieras o pago de servicios en
Délares en el futuro, el costo de financiamiento de la Compafiia podria
incrementarse como resultado de dichas fluctuaciones en el tipo de cambio.
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Actualmente, el tipo de cambio entre el Peso y el Dbélar se determina con
base en la fluctuacidén de libre mercado conforme a la politica establecida por
el Banco de México. No existe garantia alguna que el Banco de México mantendré
el actual régimen de tipo de cambio o que adoptard una politica monetaria
diferente que pueda afectar directamente el tipo de cambio, incluyendo la
imposicidén de controles cambiarios generales. Cualquier cambio en la politica
monetaria, en el régimen de tipo de cambio o en el tipo de cambio en si, como
resultado de las condiciones de mercado sobre los cuales la Compafiia no tiene
control alguno, podria tener un impacto significativo sobre la situacidn
financiera y los resultados operativos de la Compafiia.

Acontecimientos politicos, sociales y de otra indole podrian afectar
adversamente el negocio de la Compania.

Acontecimientos politicos y sociales en México podrian afectar el negocio
de la Compafiia. Los conflictos entre la rama legislativa y la ejecutiva podrian
resultar en un estancamiento y bloqueos en la implementacidén oportuna de
reformas estructurales, todo lo cual podria tener, a su vez, un efecto adverso
sobre la economia mexicana. Adicionalmente, las elecciones para elegir al
Presidente de la RepuUblica, asi como elecciones federales de senadores,
diputados, al igual que en ciertos estados podria causar un entorno politico
incierto. Vinte no puede asegurar que los acontecimientos politicos en México
no tengan un efecto adverso sobre el negocio, la condicién financiera o los
resultados de la operacién de la Compafiia.

En los ultimos afios, México ha experimentado un incremento significativo
en la violencia relacionada con el narcotrafico, particularmente en los estados
del norte, fronterizos con los Estados Unidos. Este incremento en la violencia
ha tenido un impacto adverso sobre la actividad econdémica de México en general.
Inestabilidad social en México o acontecimientos sociales o politicos adversos
en o afectando a México podrian igualmente impactar a la Compafia, asi como la
capacidad de la Compafiia de llevar a cabo negocios, ofrecer sus servicios y
obtener financiamiento. Vinte no puede asegurar que los niveles de criminalidad
violenta en México, sobre los cuales no tiene control alguno, no se
incrementaran y no resultaradn en efectos adversos sobre la economia mexicana o
sobre el negocio, la condicidén financiera o los resultados de operacién de la
Comparfiia.

La industria de la construccidén de vivienda estd sujeta a un alto nivel
de escrutinio politico, por lo que volatilidad en el entorno politico en México
podria afectar las politicas gubernamentales relacionadas con la construccién
de Vivienda de Interés Social y, por lo tanto, afectar de forma adversa la
condicidén financiera o los resultados de operacidén de la Compafiia.

Enfermedades pandémicas podrian afectar las operaciones de Vinte.

Durante 2009, México sufridé un fuerte impacto en su actividad econdémica
derivado del brote del virus Influenza A subtipo HIN1 conocido como “Influenza
Humana”. No puede asegurarse que la actual situacidén sanitaria en México esté
enteramente controlada, ni se puede asegurar gque no existirdn mas brotes de
este virus o de otras enfermedades pandémicas en México o en el resto del mundo
en un futuro. A pesar de las medidas que puedan tomar México u otros paises, no
se puede asegurar que futuros brotes de enfermedades pandémicas no tendrdn un
impacto desfavorable en la situacidén financiera de México o mundial. Dichos
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brotes podrian generar desaceleracidén econdbdmica, recesién e inclusive
inestabilidad, lo cual podria resultar en una situacién desfavorable y podria
afectar los resultados operativos y financieros de la Compafiia. Dicho riesgo se
ha visto recientemente en el 2020 con la contingencia sanitaria derivada del
Coronavirus (COVID-19), el cual ha derivado en una contraccién del Producto
Interno Bruto de México del 8.2% en el 2020 y un impacto negativo en la economia
mundial y de Latinocamérica y el Caribe de 4.4% y 8.1% respectivamente segun
informacién del Fondo Monetario Internacional.

Desastres naturales y condiciones climaticas extremas podrian afectar las
operaciones de Vinte.

Desastres naturales como huracanes, tormentas, inundaciones, terremotos,
y condiciones climdticas extremas, entre otros, podrian generar desaceleraciédn
econdémica, recesidén e inclusive inestabilidad, lo cual podria resultar en una
situacién desfavorable y podria afectar los resultados operativos y financieros
de la Compafiia.

3.3. Factores de Riesgo Relacionados con el Mercado de Valores y la Tenencia de
Acciones de la Compaiiia.

Si las Acciones no presentan un mercado activo, los inversionistas podrian
enfrentar dificultades para vender las Acciones que adquieran y ver deteriorado
el valor de dichas Acciones. No podemos predecir hasta qué grado de desarrollo
el interés de inversionistas en la Compafiia llevard a un mercado activo de la
Acciones en la BMV, o qué tan liquido seria dicho mercado. Asimismo, el
inversionista podria no ser capaz de vender las Acciones a un precio igual o
mayor que el precio de adquisicidén pagado por el inversionista. En adicidén a
los riesgos antes mencionados, el precio de mercado de las Acciones podria verse
influenciado por diversos factores, algunos de los cuales se encuentran fuera
del control de la Compafiia, incluyendo, de manera enunciativa mas no limitativa,
los siguientes:

e la alta volatilidad en el precio de mercado y el volumen de intermediacidn
de valores de empresas en los sectores en los que participa la Compafiia
y sus Subsidiarias, que no se relacionen necesariamente con el desempefio
de estas empresas;

e la falta de cobertura por analistas financieros de las Acciones o cambios
en estimaciones financieras por analistas financieros, o que la Compafiia
no alcance o exceda estas estimaciones, o cambios en las recomendaciones
de cualesquier analistas financieros que decidan seguir las Acciones o
las acciones de competidores de la Compafiia;

e el desempefioc de la economia mexicana, general o regional, o de los
sectores en los que participa la Compafiia;

e los cambios en utilidades o variaciones en los resultados de operacidn de
la Compafia;

e las diferencias entre los resultados financieros y de operacidén reales y
los esperados por los inversionistas;

e el desempefio de empresas que son comparables con la Compafiia o con sus
Subsidiarias;
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e nuevas leyes o reglamentos o nuevas 1interpretaciones de leyes vy
reglamentos, incluyendo disposiciones fiscales o de otro tipo aplicables
al negocio de la Compafiia o al de sus Subsidiarias o relativas a permisos
para desarrollos o respecto de temas ambientales;

e la percepcidén que tienen los inversionistas de la Compafiila y de la
industria en la que opera;

e Jlos actos realizados por los Principales Accionistas de la Compafiia con
respecto a la venta de sus Acciones, o la percepcién en el sentido de que
estos planean vender dichas Acciones;

e el no poder mantener un grupo de control grande o un grupo de control que
pueda influenciar las decisiones corporativas de la Compafiia;

e la contratacidén o salida de directivos clave;

e la percepcidén acerca de la manera en que los administradores de la
Compafiia prestan sus servicios y desempefian sus funciones;

e un aumento en la competencia;

e las adguisiciones importantes, enajenaciones, creacidédn de asociaciones
estratégicas, co-inversiones o inversiones de capital anunciadas por la
Compafiia o sus competidores;

e las asunciones hechas por, o la participacidén de, otras empresas del
sector inmobiliario mexicano, que tengan mayores recursos O experiencia
que la Compafiia;

e las tendencias generales de la economia o los mercados financieros en
México y el resto del mundo, incluyendo las derivadas de las guerras, los
actos de terrorismo o las medidas adoptadas en respuesta a dichos hechos,

Yy

e Jla situacidén y los acontecimientos de orden politico en México y el resto
del mundo.

Adicionalmente, el mercado de capitales, en general, ha experimentado
fluctuaciones importantes en precio y volumen que, generalmente, no han tenido
relacién o han tenido una relacidén desproporcionada con el desempefio de las
empresas especificamente afectadas.

El precio inicial de cualquier oferta futura de Acciones y las condiciones
de las negociaciones entre la Compafila y los intermediarios colocadores
respectivos podrian no ser indicativos del precio que prevalecerd en el mercado
de valores, si dicho mercado se desarrolla, después de que concluya la oferta
respectiva. No podemos predecir si las Acciones cotizarédn por encima o por
debajo de su valor neto.

Los factores de mercado y de industria antes descritos podrian afectar de

manera importante y adversa el precio de las Acciones, con independencia del
desempefio de la Compafia.
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La oferta futura de valores o la venta futura de valores por los accionistas de
la Compafiia, o la percepcién de que tal venta puede ocurrir, podrian resultar
en una dilucién o en una disminucién en el precio de mercado de las Acciones.

El precio de mercado de las Acciones podria bajar significativamente, y
tener un impacto en la liquidez de las mismas, si un numero importante de
Acciones son vendidas o si el mercado espera que ocurran dichas ventas.
Asimismo, en el futuro, la Compafiia podria emitir wvalores adicionales o 1los
Principales Accionistas podrian transferir su participacién en la Compafiia.
Cualesquier emisiones o ventas podrian resultar en una dilucidén de los derechos
econdémicos y de voto de los accionistas o en una percepcidn negativa por parte
del mercado, asi como una disminucidén potencial en el precio de mercado de las
Acciones.

Es probable que los inversionistas sufran dilucién en el valor en libros de su
inversién.

El precio de colocacidén de las Acciones en futuras ofertas que, en su
caso, realice la Compafiia, podria ser considerablemente mayor al valor neto en
libros ajustado por accién de las Acciones de la Compafiia en circulacién. Dicha
reduccién en el valor de su inversidn se conoce como dilucidén. Esta dilucidn
podria ocurrir, en gran medida, debido a que los accionistas iniciales de 1la
Compafiia, cuando adquirieron las acciones representativas del capital social de
Vinte, pagaron un precio sustancialmente menor al precio de colocacidédn de las
Acciones que corresponda a futuras ofertas. Los inversionistas que adgquieran
Acciones en alguna oferta futura podrian incurrir inmediatamente en una dilucién
en el valor neto en libros ajustado por cada accidn.

Los accionistas principales de la Emisora tienen y continuaran teniendo el
control de la Compaifiia.

Los principales accionistas conjuntamente son tenedores del 74.6% del
capital social de la Emisora a la fecha del presente Reporte Anual. En
consecuencia, tienen una posicidén de control en la misma, ya que dirigen la
administracidén, estrategia y las principales politicas de la Emisora.

La administracién de la Compafiia tendra amplia discrecién sobre el uso de los
recursos provenientes de cualquier oferta primaria de Acciones y el
inversionista podria no estar de acuerdo en el uso de dichos recursos que
podrian no ser invertidos exitosamente.

En caso de que la Compafiia realice futuras ofertas primarias de Acciones,
la administracién de la Compafiia tendrd amplia discrecidén respecto del uso
especifico de los recursos netos de la oferta de que se trate. Por lo tanto, el
inversionista dependerd de la decisién de la administracidédn de la Compafiia en
cuanto al uso de los recursos de dicha oferta y el inversionista no tendréd la
oportunidad, como parte de su decisién de inversidn, de evaluar si los recursos
estdn siendo usados apropiadamente. Es posible que la Compafiia invierta los
recursos de manera que no produzcan resultados favorables o ganancia alguna.

Los dividendos podrian ser menores a los decretados histéricamente o se podria
determinar que la Compaifiia no pague dividendos. La legislacién mexicana podra
imponer a la Compafiia restricciones respecto al pago de dividendos.

Segln lo establecido por las leyes mexicanas y por los estatutos sociales

de la Compania, esta y sus Subsidiarias solo podran decretar y pagar dividendos
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con base en estados financieros previamente aprobados por la asamblea general
de accionistas, siempre y cuando se hayan pagado las pérdidas de los ejercicios
fiscales anteriores, se hayan creado las reservas legales y estatutarias, y que
la asamblea general de accionistas haya aprobado el pago de dividendos vy
determinado su monto. Por otro lado, la capacidad de las Subsidiarias para hacer
pagos a la Compafiia correspondientes a dividendos y por otros conceptos, se
encuentra limitada por la legislacién mexicana y por las restricciones
aplicables incluidas en ciertos contratos, incluyendo contratos gque documenten
deudas. En caso de que dichas limitaciones financieras no sean cumplidas, no se
reciba una dispensa o se lleve a cabo la modificacién de dichas limitaciones
financieras, no se podrédn pagar dividendos respecto de las Acciones. Para mayor
informacidén al respecto, ver la seccidén “III. La Emisora - 2. Descripcién del
Negocio — 2.13. Dividendos” de este Reporte Anual.

Existen requisitos para mantener el listado de las Acciones en la BMV, cuyo
incumplimiento podria resultar en la suspensién de la cotizacién de las Acciones
en la BMV.

La legislacidén aplicable prevé requisitos que la Compafiia debe satisfacer
para mantener la cotizacién de las Acciones en el listado de valores autorizados
para cotizar en la BMV, los cuales prevén, entre otros, que el porcentaje de
capital social que deberd mantenerse por la Compafiia entre el gran publico
inversionista en ninguin caso podrad ser inferior al 12% del capital social de la
Compafiia, asi como la entrega de reportes periddicos. En caso de incumplimiento
con dichos requisitos, la CNBV y la BMV podréan, previa audiencia de la Compafiia,
suspender la cotizacidén de las Acciones. En caso de que las Acciones sean
deslistadas, podria no existir un mercado activo para las mismas y el
inversionista podria no ser capaz de venderlas a un precio favorable o en lo
absoluto.

Acontecimientos en otros paises podrian afectar el precio de las Acciones.

El precio de mercado de los valores emitidos por sociedades mexicanas se
ve afectado, en distintas medidas, por las condiciones econdémicas y de mercado
de otros paises. Si bien las condiciones econdémicas en otros paises, en mercados
emergentes y en Estados Unidos pueden diferir significativamente de las
condiciones econdmicas de México, las reacciones de los inversionistas hacia el
desarrollo en otros paises pueden tener un efecto adverso en el valor de titulos
de emisores mexicanos o de activos mexicanos.

Recientemente, la crisis financiera mundial ha dado lugar a fluctuaciones
significativas en los mercados financieros y en la economia en México. Ademés,
las condiciones econdmicas en México estidn altamente correlacionadas con las
condiciones econdmicas en Estados Unidos como resultado del Tratado entre los
Estados Unidos Mexicanos, Estados Unidos de América y Canadd (T-MEC) y el
aumento de la actividad econémica entre los dos paises.

No podemos garantizar que los eventos en otros paises con mercados
emergentes, en Estados Unidos o en otra parte, no afectaradn adversamente el
negocio, la posicidén financiera y los resultados de operacidén de la Compafiia,
o el precio de mercado de las Acciones.

De conformidad con lo exigido por la ley, los estatutos de la Compafiia limitan

la capacidad de los inversionistas extranjeros para invocar la proteccién de
sus gobiernos con respecto a sus derechos como accionistas.
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De conformidad con lo exigido por la ley, los estatutos sociales de la
Compafiia establecen que los accionistas extranjeros de la misma se consideraréan
como mexicanos respecto de las acciones o derechos que adquieran de la Compafiia,
respecto de los bienes, derechos, concesiones, participaciones e intereses de
los que sea titular la Compafiia, y respecto de los derechos y obligaciones que
deriven de los contratos en los que sea parte la Compafiia, y se entenderd que
renuncian a invocar la proteccidén de su gobierno, bajo la pena, en caso
contrario, de perder sus acciones en beneficio del gobierno mexicano.
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4. OTROS VALORES

Al 31 de diciembre de 2023,

siguientes valores:

la Emisora tenia inscritos en el RNV los

i Calificacion ici
Empresa Bolsade | Fechade T{Zgodre Clda(;/e HR Fecha de (n':/iII(I)Q:IZS auct)(];l::ilzoagi%n
Emisora Valores Emision lneeitic Pizarra Ratings Verum vencimiento $MXN) CNBV
Vinte Viviendas 29 de o HR AA-, AA-IM, _—
Integrales, BMV junio de Cgﬁ'rfécé?ﬁo V:{';I_-;E perspectiva | perspectiva 12(328;;'0 185 153/10441/2017
S.A.B. de C.V. 2017 estable estable
Vinte Viviendas 31lde o HR AAA, AAA/M,
Integrales, BMV agosto de Cgﬁ'rf;(;ﬁo V:ILg')I'(E perspectiva | perspectiva 22 d(jeeZ%QZ%Sto 800 153/12173/2018
S.A.B. de C.V. 2018 estable estable
Vinte Viviendas 10 de - HR AA-, AA-/M, A
Integrales, BMV junio de Cgﬁ'rfg’t‘i(ljo \iIQN;—E perspectiva | perspectiva 1 dezjggéo de 407 153/11846/2019
S.A.B. de C.V. 2019 estable estable
Vinte Viviendas 11 de Certificado VINTE HR AA-, AA-/M, 3de
Integrales, BMV noviembre Bursatil 20X perspectiva | perspectiva noviembre 400 153/12855/2020
S.A.B.de C.V. de 2020 (SDG) estable estable de 2027
Vinte Viviendas 4 de Certificado VINTE HR AA-, AA-/M, 27 de
Integrales, BIVA diciembre Bursatil 23X perspectiva | perspectiva noviembre 1,500 153/5762/2023
S.A.B.de C.V. de 2023 (SDG) estable estable de 2028
Mediante oficio No. 153/10441/2017, de fecha 16 de junio de 2017 (el

“Oficio de Autorizacidén”), esa Comisidn autorizd a la Emisora, entre otras
cosas, la inscripcién preventiva de certificados bursdtiles de largo plazo en
el Registro Nacional de Valores, al amparo de un programa de colocacidn con
cardcter revolvente, en el que se prevé la posibilidad de realizar emisiones,
ofertas publicas y colocaciones de una o mé&s series de certificados bursatiles
de largo plazo, de manera simultdnea o sucesiva, hasta por un monto total de
$1,000,000,000.00 (un mil millones de Pesos 00/100 M.N.) (el “Programa”) .Con
fecha 6de agosto de 2018, los miembros del Consejo de Administracidén de la
Emisora aprobaron, entre otros puntos, que la Emisora lleve a cabo todos los
actos que sean necesarios para ampliar el monto total autorizado del Programa
hasta por un monto total de $2,000,000,000.00 (dos mil millones de Pesos
00/100 M.N.), con caracter revolvente. Mediante oficio No. 153/12173/2018,
de fecha 27de agosto de 2018, esa Comisidén, entre otras cosas, resolvid
actualizar la inscripcidén preventiva en el Registro Nacional de Valores,
conforme a la modalidad del Programa y con el numero 3337-4.15-2018-004, de los
Certificados Burséatiles a ser emitidos por la Emisora, con motivo del incremento
en el monto del Programa de $1,000,000,000.00 (un mil millones de Pesos 00/100
M.N.) a hasta $2,000,000,000.00 (dos mil millones de Pesos 00/100 M.N.), con
caracter revolvente. Con fecha 20 de octubre de 2020, los miembros del Consejo
de Administracién de la Emisora aprobaron, entre otros puntos, gque la Emisora
lleve a cabo todos los actos que sean necesarios para ampliar el monto total
autorizado del Programa hasta por un monto total de $4,000,000,000.00 (cuatro
mil millones de Pesos 00/100 M.N.), con cardcter revolvente. La Comisidén Nacional
Bancaria y de Valores autorizé la actualizacidén de la inscripcidn a que hace

referencia, mediante oficios No. 153/12837/2020, de fecha 3 de noviembre de
2020, y No.153/12855/2020, de fecha 6 de noviembre de 2020, con No. de
actualizacién 3337-4.15-2020-005. Con fecha 10 de noviembre de 2023, 1los

miembros del Consejo de Administracidén de la Emisora aprobaron, entre otros
puntos, que la Emisora lleve a cabo todos los actos gque sean necesarios para el
establecimiento del Programa hasta por un monto total de $5,000,000,000.00
(cinco mil millones de Pesos 00/100 M.N.), con cardcter revolvente. La Comisidn
Nacional Bancaria y de Valores autorizdé la inscripcidn preventiva de 1los
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Certificados Bursatiles en el RNV, conforme a la modalidad de un programa de
colocacidén, mediante oficio No. 153/5762/2023, de fecha 29 de noviembre de 2023.

Por mantener la inscripcidén en el RNV de los valores antes mencionados,
la Compafiia estd obligada a proporcionar a la CNBV, a la BMV, a la BIVA y al
puiblico inversionista, la informacidén financiera, econdmica, contable, juridica
y administrativa prevista en la Ley del Mercado de Valores, asi como en las
disposiciones de caréacter general aplicables a las emisoras de valores y a otros
participantes del mercado de valores, con la periodicidad establecida en dicha
regulacién, incluyendo de forma enunciativa: reportes sobre eventos relevantes,
informacién financiera anual y trimestral, reporte anual, informe sobre el grado
de adhesidén al Cédigo de Mejores Préacticas Corporativas, asi como informacién
juridica anual y relativa a las asambleas de accionistas, ejercicios de derechos
o0 reestructuraciones corporativas.

A partir del registro y oferta publica de los certificados bursatiles a
que se refiere el parrafo primero anterior en el RNV, VINTE ha entregado en
forma completa y oportuna los reportes que la legislacidédn mexicana le requiere
sobre eventos relevantes e informacidén periddica.

El 28 de Septiembre de 2016, La Compafiia efectud una oferta publica mixta
global de acciones, consistente en: una oferta publica primaria de suscripcidn
de hasta 26,691,013 acciones, incluyendo 5,633,992 acciones materia de 1la
opcidén de sobreasignacidn, suscritas y pagadas, ordinarias, nominativas, serie
unica, de libre suscripcidén, sin expresién de valor nominal, representativas de
la parte variable del capital social de Vinte Viviendas Integrales, S.A.B. de
C.V. y en una oferta publica secundaria de venta de hasta 19,249,575 acciones,
suscritas y pagadas, ordinarias, nominativas, serie tUnica, de libre suscripcién,
sin expresién de valor nominal, representativas de la parte variable del capital
social de la emisora. La calve de cotizacidén de estos valores es: VINTE

El 29 de junio de 2017, Vinte colocd un total de $500 millones de pesos
en deuda de largo plazo en la Bolsa Mexicana de Valores mediante dos emisiones
en vasos comunicantes de Certificados Burséatiles con plazos de 5 y 10 afios. Con
un objetivo original de colocacién de $300 millones de pesos Vinte obtuvo una
sobredemanda de 2.15 veces lo que le permitid colocar $315 millones de pesos a
cinco afios y $185 millones de pesos a 10 afios, siendo esto muestra de la
confianza del mercado en el modelo de negocio diferenciado de Vinte. De esta
forma, la Compania amplia la diversificacién de su fondeo y confirma su
estrategia de ser un emisor recurrente en el mercado bursadtil mexicano. Los
Certificados Bursédtiles emitidos con clave de cotizacidén Vintel7 y Vintel7-2
tienen un plazo de 5 y 10 afios respectivamente, y pagaran el primero una tasa
de interés variable igual a TIIE+2.30% y el segundo una tasa fija del 9.70%.
Cuentan con una calificacidén crediticia de ‘A+’ por parte de Verum y HR Ratings.

El 31 de agosto de 2018, Vinte 1llevdé a cabo su séptima emisidén de
certificados burséatiles por $800 millones de pesos, registrando una sobredemanda
de 1.50 veces. La emisidén consta del primer Bono Sustentable del sector vivienda
en América Latina con clave de pizarra VINTE 18X con vencimiento a 7 afios, a
una tasa fija de 9.83% y con calificacidén crediticia de AA+ en escala local por
las agencias calificadoras HR Ratings y Verum, contando con una Garantia Parcial
del BID Invest por el menor de 250 millones de pesos o 50% del saldo insoluto
y un Fideicomiso de Garantia con una aportaciédn inicial de 80 millones de pesos
para pago de intereses y en su caso de principal. La emisién fue impulsada por
inversionistas institucionales, incluyendo afores, banca de desarrollo,
aseguradoras, fondos de deuda y banca privada, mostrando un creciente compromiso
en inversiones responsables, impulsado por la declaracidén de inversionistas a

111



favor del financiamiento de bonos verdes en México propuesta por el Consejo
Consultivo de Finanzas Climé&ticas (CCFC), Climate Bonds Iniciative y MéxiCO2.
Los recursos netos de la Emisidén serédn utilizados para financiar proyectos para
el desarrollo de comunidades sustentables (con un impacto verde y social) por
parte de Vinte en México, en linea con el Marco de Referencia de Bonos
Sustentables Vinte, sobre el cual recibimos la Opinidén Favorable por parte de
Sustainalytics, asi como una calificacidén sustentable HR XB+1l, nivel més alto
bajo la metodologia de HR Ratings. La Emisidén implica un paso importante en la
estrategia de financiamiento de Vinte y confianza de los inversionistas en el
modelo de negocios flexible y sustentable de Vinte.

El 10 de junio de 2019, Vinte realizd exitosamente la octava y novena
emisidén de certificados bursatiles por $700 millones de Pesos. La fecha de
Oferta Publica de dicha emisidén se realizd el 5 de junio, dia Mundial del Medio
Ambiente, y consistidé de dos Bonos Sustentables: el Primero, VINTE 19X, por un
monto de $293 millones de Pesos, con vencimiento a 3.7 afios y a una tasa variable
de TIIE 28 + 228 puntos base; y el Segundo, VINTE 19-2X, por un monto de $407
millones de Pesos, con vencimiento de 7.0 afios y a una tasa fija de 10.0% anual.
Ambas emisiones cuentan con una calificacién de “A+” por parte de Verum y HR
Ratings sin garantia especifica alguna. La Emisién implica un paso importante
en la estrategia de financiamiento de Vinte y confianza de los inversionistas
en el modelo de negocios flexible y sustentable de Vinte. El1 Marco de Referencia
de Bonos Sustentables Vinte cuenta con la Opinidén Favorable por parte de
Sustainalytics y ambos bonos cuentan con la calificacién més alta sustentable
de XBl+ por HR Ratings.

El 18 de junio de 2019, Vinte llevd a cabo una suscripcidén de 12,867,648
acciones ordinarias, nominativas, Serie Unica, sin expresién de valor nominal,
aprobado mediante resoluciones de la Asamblea General Ordinaria de Accionistas
de fecha 30 de abril de 2019 a un precio de $27.20 por accidén e inicialmente
ofrecidas a todos los accionistas actuales estableciendo un Plazo de Ejercicio
de Derecho de Preferencia. Se aumentd el capital social de Vinte en su parte
variable, por la cantidad de $350,000,025.60 Pesos derivado de la suscripcidn
de acciones. Asimismo, 578,764 nuevas acciones fueron suscritas por accionistas
actuales y 12,288,884 acciones remanentes, conforme a 1lo aprobado en la
Asamblea, fueron ofrecidas por el Consejo de Administracidén de Vinte a la
Institucién Financiera de Desarrollo francesa “Proparco”, subsidiaria de la
Agencia Francesa para el Desarrollo (AFD), enfocada en el desarrollo del sector
privado promoviendo practicas sostenibles de desarrollo econdmico, social y
ambiental durante los ultimos 40 afios, y quien habia manifestado previamente su
interés en suscribirlas a través de una carta de interés y las suscribid en su
totalidad.

El 11 de noviembre de 2020, Vinte realizbd exitosamente la décima emisidn
de certificados burséatiles por $400 millones de Pesos. La emisidén consistid del
primer Bono Sustentable alineado a los estédndares para Bonos ODS del SDG Impact
del Programa de Naciones Unidas para el Desarrollo (PNUD): VINTE 20X SDG, por
un monto de $400 millones de Pesos, con vencimiento a 7.0 afios y a una tasa
variable de TIIE 28 + 250 puntos base. La emisidén cuenta con una calificacidén
de “A+” por parte de Verum y HR Ratings sin garantia especifica alguna. La
Emisién contd, principalmente, con apetito de inversidén de impacto de Europa e
implica un paso importante en la estrategia de financiamiento de Vinte vy
confianza de los inversionistas en el modelo de negocios de bienestar compartido
(“Shared Value Business Model”). El1 Marco de Referencia de Bonos Sustentables
Vinte cuenta con la Opinidén Favorable por parte de Sustainalytics y el bono
cuenta con la calificacidén més alta sustentable de XB1l+ por HR Ratings.
Asimismo, el bono cuenta con la verificacién externa sobre el cumplimiento de
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estidndares de Bono ODS por parte Pacific Corporate Sustainability (PCS), empresa
del Grupo Pacific Credit Rating (PCR).

El 14 de diciembre de 2020, Vinte 1llevd a cabo la suscripcidén de 14,364,694
acciones ordinarias, nominativas, Serie Unica, sin expresién de valor nominal,
aprobado mediante resoluciones de la Asamblea General Ordinaria de Accionistas
de fecha 26 de mayo de 2020 a un precio de $27.70 por accidédn e inicialmente
ofrecidas a todos los accionistas actuales estableciendo un Plazo de Ejercicio
de Derecho de Preferencia. Se aumentd el capital social de Vinte en su parte
variable, por la cantidad de $397,902,023.80 Pesos derivado de la suscripcidn
de acciones. Asimismo, 39,090 nuevas acciones fueron previamente suscritas por
accionistas actuales el 19 de agosto de 2020 en los mismos términos derivado
del Ejercicio del Derecho de Preferencia, equivalente a un aumento de capital
social de Vinte en su parte variable, por la cantidad de $1,082,793.00 Pesos.
Las 14,364,694 nuevas acciones, conforme a lo aprobado en la Asamblea, fueron
ofrecidas por el Consejo de Administracidén de Vinte al fondo Danish Sustainable
Development Goals Investment Fund, administrado por el Investment Fund for
Developing Countries (“IFU”), un fondo propiedad del gobierno de Dinamarca
administrado independientemente y con un enfoque de impacto sustentable a través
de empresas que ayuden al cumplimiento de los Objetivos de Desarrollo Sostenible
de la ONU (SDGs por sus siglas en inglés), el cual las suscribidé al mismo precio
por accién que el ofrecido al resto de las nuevas acciones ofrecidas a los
accionistas de Vinte, es decir, $27.70 por accidn, equivalente a un precio total
de suscripcidédn de 397,902,023.80.

El 4 de diciembre del 2023, Vinte realizd exitosamente la décima primera
emisidén de certificados bursdtiles por $1,500 millones de pesos, con vencimiento
a 5 afios y una tasa de variable de TIIE 28 + 250 puntos base, sin garantia
especifica alguna. La emisidén contd con el BID Invest como inversionista ancla,
con una inversién de $750 millones de pesos, siendo la primera vez que actuan
como inversionista ancla en el mercado mexicano. El1 bono VINTE 23X SDG es el
segundo bono sustentable alineado a los estadndares para Bonos ODS del SDG Impact
del Programa de Naciones Unidas para el Desarrollo (PNUD) que emite la empresa.
La emisidén se realizdé conforme E1 Marco de Referencia de Bonos Sustentables
Vinte, actualizado el 2023 y cuenta con la Opinidén Favorable por parte de
Sustainalytics; asimismo, con la verificacidén externa sobre el cumplimiento de
estandares de Bono ODS por parte Pacific Corporate Sustainability (PCS), empresa
del Grupo Pacific Credit Rating (PCR). También, el bono VINTE 23X SDG cuenta
con calificacidén “AA-" con perspectiva estable por HR Ratings y Verum.
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5. CAMBIOS SIGNIFICATIVOS A LOS DERECHOS DE VALORES INSCRITOS EN EL REGISTRO

A la fecha del presente Reporte Anual, la Compafiia no ha llevado a cabo
cambios a los derechos derivados de los valores que tiene inscritos en el RNV
relativos a la Emisién “WINTE 17-27, “WINTE 18X”, “WINTE 19-2X”, “WINTE 20X
SDG”, “WINTE 23X SDG” ni de las acciones con clave de pizarra VINTE.
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6. DESTINO DE LOS FONDOS

Los recursos de la Emisidén de Certificados Bursatiles VINTE 20X SDG

Los recursos netos que obtuvo la Emisora con motivo de la Emisidén de
“WINTE 23X SDG”, mismos que

Certificados Burséatiles
ascendieron a $1,485,324,446.00

con clave de pizarra

(un mil cuatrocientos ochenta y cinco millones

trescientos veinticuatro mil cuatrocientos cuarenta y seis Pesos 00/100 M.N.),

fueron destinados por la Emisora en un 100%

trabajo, conforme a lo que se describe a continuacidn.

(cien por ciento) para capital de

Para la correcta aplicacién de los recursos de este Bono Sustentable, Vinte
seguird el Marco de Referencia del Bono Sustentable de Vinte (el “Marco de
Referencia”), basado en los cuatro pilares clave de los Lineamientos de los

Bonos Sustentables

(Sustainability Bond Guidelines o SBG,

por sus siglas en

inglés) 2017 de la International Capital Market Association (ICMA, por sus

siglas en inglés),

Estandares ICMA

"= Uso de los Recursos

(PNUD) :

= Proceso de Evaluacién y Seleccidn de Proyectos

asi como a los estandares para Bonos ODS del SDG Impact del
Programa de Naciones Unidas para el Desarrollo

= Gestidén de los Recursos
= Presentacién de informes
Estandares SDG Impact
= TIntencidén estratégica y establecimiento de metas de impacto
= Medicidén y gestidn de impacto
= Transparencia y comparabilidad
= Contexto y Gobernanza

A continuacidén, se muestra una tabla con un resumen del uso de los recursos
netos de la emisidn:

Proyectos elegibles Plaza (4 D!::o,:;t;o aaf) 13:|.1caDdioc’ 23) Monto ax;’elsit::a:rte pox

Real Granada Tecamac 43,883,692
Real Bilbao Pachuca 3,020,842
Real Navarra Pachuca 13,593,789
Real Madeira Pachuca 21,145,894
Real Amalfi Playa del Carmen 20,432,037
Real Lucerna Playa del Carmen 22,289,495
Real Solare Querétaro 22,965,654
Real Cayara Querétaro 0
La Vista Querétaro 11,228,095
Real Castilla Tula 28,547,700
Real Valencia Cancun 5,147,060
Real Catania Cancun 7,720,590
Real Segovia Puebla 21,827,344
Montalto Monterrey 13,496,968
Real Alcalé Tecamac 12,189,914
Real Las Maravillas Tijuana 38,164

Total Colocacién 247,527,239 1,237,797,207
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Los recursos de la Emisidén de Certificados Bursatiles VINTE 20X SDG

Los recursos netos que obtuvo la Emisora con motivo de la Emisidén de
Certificados Bursatiles con clave de pizarra “WINTE 20X SDG”, mismos que
ascendieron a $394,056,074.99 (trescientos noventa y cuatro millones cincuenta
y seis mil setenta y cuatro Pesos 99/100 M.N.), fueron destinados por la Emisora
en un 100% (cien por ciento) para capital de trabajo, conforme a lo que se
describe a continuacién.

Para la correcta aplicacién de los recursos de este Bono Sustentable, Vinte
seguird el Marco de Referencia del Bono Sustentable de Vinte (el “Marco de
Referencia”), basado en los cuatro pilares clave de los Lineamientos de los
Bonos Sustentables (Sustainability Bond Guidelines o SBG, por sus siglas en
inglés) 2017 de la International Capital Market Association (ICMA, por sus
siglas en inglés), asi como a los estandares para Bonos ODS del SDG Impact del
Programa de Naciones Unidas para el Desarrollo (PNUD):

Estandares ICMA
= Uso de los Recursos
= Proceso de Evaluacién y Seleccidn de Proyectos
= Gestidén de los Recursos
= Presentacién de informes
Estandares SDG Impact
= TIntencidén estratégica y establecimiento de metas de impacto
= Medicidén y gestidn de impacto
= Transparencia y comparabilidad
= Contexto y Gobernanza

A continuacién, se muestra una tabla con un resumen del uso de los recursos
netos de la emisidn:

Proyectos elegibles Plaza Monto aplicado
Real Granada Tecamac 90,047,360
Real Vizcaya Tecamac 7,975,382
Real Navarra Pachuca 28,447,967
Real Madeira Pachuca 27,853,211
Real Bilbao Playa del Carmen 2,329,086
Real Amalfi Playa del Carmen 17,087,109
Real Lucerna Playa del Carmen 22,205,506
Real Solare Querétaro 64,894,752
Real Cayara Querétaro 1,077,270

La Vista Querétaro 10,429,107

Queralt Querétaro 154,163

Real Castilla Tula 27,170,081

Real Valencia Cancun 9,691,599

Real Catania Cancun 13,267,782

Real Segovia Puebla 36,583,219
Montalto Monterrey 19,578,751

Real Alcalé Tecamac 15,263,731

Total Colocacién 394,056,075
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Los recursos de la Emisién de Certificados Bursatiles VINTE 19X y VINTE 19-2X

Los recursos netos que obtuvo la Emisora con motivo de la Emisién de
Certificados Bursatiles con clave de pizarra “WINTE 19X” y “WINTE 19-2X”, mismos
que ascendieron a $685,679,512.11 (seiscientos ochenta vy cinco millones
seiscientos setenta y nueve mil quinientos doce Pesos 11/100 M.N.), fueron
destinados por la Emisora en un 100% (cien por ciento) para capital de trabajo,
conforme a lo que se describe a continuacidn.

Para la correcta aplicacién de los recursos de este Bono Sustentable, Vinte
seguird el Marco de Referencia del Bono Sustentable de Vinte (el “Marco de
Referencia”), basado en los cuatro pilares clave de los Lineamientos de los
Bonos Sustentables (Sustainability Bond Guidelines o SBG, por sus siglas en
inglés) 2017 de la International Capital Market Association (ICMA, por sus
siglas en inglés):

= Uso de los Recursos

= Proceso de Evaluacién y Seleccidn de Proyectos
= Gestidén de los Recursos

= Reportes

A continuacidén, se muestra una tabla con un resumen del uso de los recursos
netos de la emisidn:

Proyectos elegibles Plaza Monto aplicado
Real Granada Tecamac 105,444,772
Real Vizcaya Tecamac 37,589,053
Real Navarra Pachuca 53,017,461
Real Madeira Pachuca 41,647,508
Real Bilbao Playa del Carmen 26,024,097
Real Amalfi Playa del Carmen 36,393,274
Real Lucerna Playa del Carmen 42,214,828
Real Solare Querétaro 100,310,231
Real Cayara Querétaro 918,780

La Vista Querétaro 43,435,802
Queralt Querétaro 534,455
Real Castilla Tula 50,571,313

Real Valencia Cancun 25,022,525

Real Catania Cancun 32,269,253

Real Segovia Puebla 61,677,962
Montalto Monterrey 23,950,346

Real Alcala Tecémac 4,657,851

Total Colocacién 685,679,512

Los recursos de la Emisidén de Certificados Bursatiles VINTE 18X

Los recursos netos que obtuvo la Emisora con motivo de la Emisidén de Certificados
Burséatiles con clave de pizarra “WINTE 18X”, mismos que ascendieron a
$775,422,447.17 (setecientos setenta y cinco millones cuatrocientos veintidéds
mil cuatrocientos cuarenta y siete Pesos 17/100 M.N.), fueron destinados por la
Emisora en un 100% (cien por ciento) para capital de trabajo, conforme a lo que
se describe a continuacién.
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Para la correcta aplicacidén de los recursos de este Bono Sustentable, Vinte
seguird el Marco de Referencia del Bono Sustentable de Vinte (el “Marco de
Referencia”), basado en los cuatro pilares clave de los Lineamientos de los
Bonos Sustentables (Sustainability Bond Guidelines o SBG, por sus siglas en
inglés) 2017 de la International Capital Market Association (ICMA, por sus
siglas en inglés):

= Uso de los Recursos

= Proceso de Evaluacién y Seleccidn de Proyectos
= Gestidén de los Recursos

= Reportes

A continuacidédn se muestra una tabla con un resumen del uso de los recursos netos

de la emisidn:

Proyectos elegibles Plaza Monto aplicado
Real Granada Tecamac 82,411,800
Real Solare Querétaro 81,938,563

Real Amalfi

Playa del Carmen

77,844,880

Real Vizcaya

Tecamac

67,940,325

Real Castilla

Tula

60,799,344

Real Bilbao

Playa del Carmen

56,867,017

Real Navarra Pachuca 54,371,465
Montalto Monterrey 50,080,222
La Vista Querétaro 43,159,547

Real Segovia Puebla 42,005,604

Real Madeira Pachuca 37,990,208

Real Catania Cancun 32,083,434

Real Lucerna

Playa del Carmen

24,530,203

Real Valencia Cancun 23,716,467

Real Cayara Querétaro 20,165,318

Real Alcala Tecamac 18,544,207

Queralt Querétaro 973,844

Total Colocacién 775,422,447

Los recursos de la Emisién de Certificados Bursatiles VINTE 17 y VINTE 17-2

Los recursos netos que obtuvo la Emisora como consecuencia de la Emisidn

de Certificados Burséatiles con clave de pizarra

mismos que ascendieron a $487,236,970.33 M.N.
Millones Doscientos Treinta y Seis Mil Novecientos Setenta Pesos 33/100 Moneda

Nacional), fueron destinados en un 100%
restitucidén de pasivos,

“WINTE 17”7 y “WINTE 17-2",
(Cuatrocientos Ochenta y Siete

(cien por ciento) para el pago y

de conformidad con la siguiente tabla:

Tipo

Monto Amortizado | Tasa de Interés

Fecha de Vencimiento
Original

Crédito Simple
Revolvente

$125,000,000

TIIE + 2.90%

5 de abril 2019

Crédito Simple
Revolvente con
Garantia Hipotecaria

$68,886,667

TIIE + 2.90%

13 de junio de 2019
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Crédito Simple
Revolvente con
Garantia Hipotecaria

$20,000,000

15 de noviemmbre de
2017

Crédito Simple
Revolvente con
Garantia Hipotecaria

$89,806,804

TIIE + 3.25%

5 de junio de 2019

Crédito Simple
Revolvente con
Garantia Hipotecaria

$3,350,303

TIIE + 3.25%

21 de febrero de 2020

Total “Vinte 17”

$307,043,7743

Crédito Simple
Revolvente con
Garantia Hipotecaria

$120,000,000

TIIE + 2.73%

21 de octubre de 2021

Crédito Simple
Revolvente con
Garantia Hipotecaria

$30,000,000

15 de julio de 2017

Crédito Simple
Revolvente con
Garantia Hipotecaria

$30,193,196

TIIE + 3.25%

5 de junio de 2019

Total “Vinte 17-2”"

$180,193,196

Total colocacién

$487,236,970
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7. DOCUMENTOS DE CARACTER PUBLICO

Vinte Viviendas Integrales, S.A.B. de C.V., ha cumplido puntualmente con
la entrega de informacién requerida por las disposiciones legales, la CNBV, la
BMV y la BIVA, por lo que dicha informacidén es publica y se encuentra a
disposicién de los interesados en sus paginas de Internet: www.cnbv.gob.mx,
www.bmv.com.mx y www.biva.mx, asi como en la pé&gina de Internet de Vinte:
WWwW.vinte.com.mx.

Para aquellos inversionistas que requieran informacién adicional o copia
del presente documento (mismo que estd a disposicidén de los inversionistas en
la paégina de Internet de Vinte), deberdn comunicarse con la persona encargada
de atencidén a inversionistas y analistas:

Gonzalo Pizzuto Aznar (gonzalo.pizzuto@vinte.com) en 1las oficinas
ubicadas en la direccidén que aparece en la portada de este Reporte Anual, al
teléfono (55)5010-7360.

La informacidén de Vinte contenida en dicha pédgina de Internet no es parte
ni objeto de este Reporte Anual, ni de algun otro documento utilizado por Vinte
en relacidén con cualquier oferta publica o privada de valores. Se recomienda
leer el presente documento acompafado de los reportes publicos mds recientes
realizados por la Compafiia.
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II. LA EMISORA
1. HISTORIA Y DESARROLLO DE LA EMISORA

Vinte es wuna desarrolladora inmobiliaria sustentable verticalmente
integrada, con un enfoque en rentabilidad, presente en toda la cadena de valor
del negocio de la vivienda, incluyendo la adgquisicidén de tierra, obtencidédn de
autorizaciones y factibilidades, urbanizacién, disefio, construccidén %
comercializacidén de viviendas, asi como generacidén de vida en comunidad. Vinte
abarca los mercados de Viviendas de Interés Social, Viviendas de Interés Medio
y Viviendas de Interés Residencial en México. Asimismo, se dedica desde hace
mas de 21 afios a desarrollar conjuntos habitacionales sustentables para familias
de medianos ingresos, enfocados en mejorar su calidad de vida.

Vinte desarrolla un concepto de comunidades integrales donde los clientes
gozan de obras de infraestructura, vialidad e instalaciones educativas,
comerciales y recreativas estratégicamente distribuidas y en armonia con el
disefio urbano, asi como de servicios de conectividad, tecnologia para la
vivienda y desarrollo comunitario que permiten a sus habitantes disfrutar de
una mejor calidad de vida. Vinte ha desarrollado desde su fundacién més de 57
mil viviendas en seis estados de la RepUblica Mexicana, principalmente en el
centro del pais. En particular el crecimiento anual compuesto de ingresos en el
periodo 2008 a 2023 fue igual al 14.3%. El equipo de direccidédn de Vinte cuenta
en promedio con mas de 32 afios de experiencia en el sector.

Vinte hoy

6 premios internacionalesy 9 Premios
Nacionales de Vivienda, entre otros

Mas de 57,936 viviendas escrituradas,
principalmente en el centro del pais

Reconocida por 2 premios de Environmental
Finance Impact Awards, incluida en la lista de Top
ESG Rated Regional por Sustainalyticsy
primera en emitir bonos sustentables/SDG del
sector vivienda en Latinoamérica

Ingresos UDM Dic.’2023 por Ps. 4,820.5 mm —
TACC ’08-'23 de 14.3%

Liderada por un equipo de direccién con mas de
32 afios de experienciaen el sector

Retorno sobre Capital promedio de 19%
por 16 afios consecutivos, con bajo
apalancamiento (Deuda Neta / EBITDA en UDM

Dic'2023 de 2.90x) EBITDA Ps. 880.9 mm en UDM Dic’2023 —

margen constantemente superior a

15 afos consecutivos* repartiendo dividendos
16.6% desde 2008

(*dividendos de utilidades del 2019 y 2020 pagados en 2021)
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Vinte es una desarrolladora inmobiliaria mexicana con mas de 21 afios de
experiencia

Basado en un modelo de
negocio replicable en un
mercado soélido

Creamos Comunidades
Sustentables y alto
Impacto Social

= Crecimiento en ingresos
del 14.3% promedio desde
2008.

= 57 milviviendas en 25
comunidades sustentables
gque promueven el
desarrollo social por medio
de un disefio extraordinario
e integrador.

= Demanda anual de
viviendas en México es
mayor que la oferta de
viviendas.

De manera institucional .
Enfocado en rentabilidad
= Equipo directivo con 32
afios de experiencia en el
sector y Consejo

= 19% de ROE promedio en
los Ultimos 16 afios.

Institucional. N
= 15 afios pagando
* Impulsados por el Banco _ o B - dividendos ante una vision
Mundial/IFC, BID, Con diversificacion y flexibilidad de generacién de flujo de
DEG/KfW, Proparco & IFU. operativa efectivo.
» 11 emisiones bursatiles = Operaciones en 6 estados del pais.
desde 2011 a3, 5, 7y 10 = Sana diversificacién hipotecas Infonauit,
afios y IPO en 2016. Fovissste, y bancos sin dependencia en
subsidios.

Diferenciacién de Producto Vinte
(50% de las ventas son originadas por recomendaciones de
Clientes actuales y medios digitales debido a diferenciadores de la Compaifiia)

Tecnologia para Promocion de

Disefio Integral la Vivienda Vida en Comunidad

= il S, o

v = =
8 Diseno sustentable que A Orientacién a una vivienda de A Enfoque en postventa — con
contribuye a mejorar la calidad de calidad, equipada con tecnologia injerencia en administracion
vida de punta vecinal, garantias y calidad de la

vivienda
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1.1. Nuestro Propdsito.

En Vinte aspiramos a que todos tengan una vida como deberia ser la vida,
donde las personas se interesen el uno por el otro y por el medio ambiente,
desarrollando su maximo potencial.

1.2. Nuestros Valores.

Somosmws.ona'?os y ?reanvos. a::mmos Z

* 2 brecha desafiando lo convencional, /N

|nnOVOCl0n nuestros suefos inspiran el cambio en "-t'\‘
beneficio de todos y del entorno.

X Juntos valemos mas que separados; 7 -
desarrollamos comunidades &
P e”e nencia integradas, promovemos la solidaridad;
y generamos satisfaccion y felicidad.

Estamos comprometidos, actuamos
PO s'é n con determinacion, cuidamos cada
| detalle, y nos enfocamos en atender
necesidades reales de nuestros clientes.

Queremos hacer historia a través de

Trascendencia nuestro esfuerzo diario, generando

valor compartido.
1.3. Datos de la Compaiiia
Nombre: Vinte Viviendas Integrales, S.A.B. de C.V.
Lugar de Ciudad de México, México.
Fecha de 16 de agosto de 2001.
Nacionalidad Mexicana.
Duracién: Indefinida.
Régimen: Sociedad Andénima Bursatil de Capital
RFC: VVI-010822-BF6
Domicilio Fiscal: Avenida Via Real Manzana 16, Lote 1, Local

2, Fraccionamiento Real del Sol, Estado de
México, México. C.P. 55770

Domicilio Downtown Santa Fe, Av. Santa Fe 428, Torre

Corporativo: 1, Piso 12, Oficina 1201, Col. Alcaldia
Cuajimalpa, Ciudad de México, México. C.P.
05349

Teléfono: +52(55)5010-7360

Vinte se constituye e inicia operaciones en 2001 con la unidén de
profesionistas experimentados en el desarrollo y promocidédn de vivienda, y en
2003 concreta la primera escrituracién de una vivienda. Vinte desarrolla un
concepto de comunidades integrales donde los clientes gozan de una mejor calidad
de vida, a través de la promocidén de la vida en comunidad, con innovacidén en
conectividad y tecnologia sustentable, ademés de disefio urbano integral, y una
combinacidén de factores que tienen una alta probabilidad de generar plusvalia,
la cual ha sido de 5.0% a 9.3% anual en los Ultimos 20 afios. Ver la seccidn
“II. LA EMISORA - 1. HISTORIA Y DESARROLLO DE LA EMISORA - 1.9. Estrategias de
Negocio” de este Reporte.
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Reconocimientos y Aliados de Vinte

WIBID Invest
Bonos Sustentable &

and Bl =~ SDG a5 afios 1,500 mdp
- L
V t 9 Reconocimiento en con BID Invest como
I n e Lista Change the inversionista ancla.
World 2019 por ()]

Fortune y PAG Sta_te ségIONAI.N
of the Art Partnership TOP RATED

Fundacion e inicio

. IPO Vinte, Primer
de operaciones

SUSTAINALYTICS

de Vinte. KFW o6 WIBID Invest il
Premio Nacional & | Bonos a5, 7y 10 Awards. Inclu_smnlen lista )
de Vivienda DB - afios 1300mdp  KFW oec & soompae  Se0100 T0P Rated
2005. - M (800 mdp en Bonos v 3 Bonos Sustentables yucs.
. ) . Sustentables con a3y 7 afios 1,100
Precursor de la Primera Premio Nacional PCG del BID Invest). mdp (1 bono SDG). 7/\
hipoteca digital. certificacion de de Vivienda ”
- ,» @ ch ‘ viviendas EDGE 2013, Vivienda para PROPARCO Z IFU
i del IFC. » personas con Proparco & IFU: miento por
CII: Inversion de discapacidad. Inversion de capital por Environmental Finance
Bonos con PCG de  ¢apital por el . el 7% de Vinte. con dos Premios de
IFC: Inversion de  |FCy BID por 400 5% de Vinte. Casa hibrida / cero \1g o+ 2504 adicional  Impacto.
Financiamiento capital por el 10%  mdp. gaspiltoenEdo 4o 5 4o Mayakoba
créditos puente de Vinte y linea de Bono a5 afios de Il;/le)qco, Qroy
de Sofoles. créditoa 7afios.  pEG: Lineas de con PCG deBiD 3R 2019 - 2021
Premio Nacional Premio Nacional groéodltoda tasa fija por 200 mdp. 2016 - 2018
de Vivienda de Vivienda 2008, map. 2013 - 2015 Ingresos 2023 1.9x 4 gog

2,569
P53 4441 4541
4265 4,236 4347 4,087 3938 3932 3

2006 y 2007. 2009y 2010. 2011 -2012
2008 - 2010
2001 - 2007

757

vs ingresos 2015
ng

1,797 2,018
g75 1,107 1,150

440

110

2003 2004 2005 2006 2007 2008 2009 2010 2011 2012 2013 2014 2015 2016 2017 2018 2019 2020 2021 2022 2023

Numero de Viviendas Vinte Escrituradas
Total Ingresos (millones de pesos)

Vinte tiene su sede en la Ciudad de México, México y opera en el Estado
de México, Querétaro, Hidalgo, Quintana Roo, Puebla, Nuevo Ledn y prdéximamente
en Baja California. La Compafiia ha decidido concentrar sus operaciones en dichas
entidades debido a que concentran, conjuntamente, el 44.5% del Producto Interno
Bruto del pais, el 39.4% de la poblacidén, asi como el 50.0% de la demanda
nacional de vivienda con acceso a una hipoteca, segun informacidén del INEGI y
SHF. En 2023, se colocaron el 46.1% de los créditos de vivienda nueva en dicha
regidén segun informacidédn de la SEDATU. Vinte posee una reserva territorial mayor
a los cuatro afios promedio por plaza, consistente en aproximadamente 629
hectdreas al 31 de diciembre de 2023, con la cual la Compafiia estima podréa
construir en conjunto 40,309 Viviendas de Interés Social, Viviendas de Interés
Medio y Viviendas de Interés Residencial.
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Crecimiento Geografico Selectivo

O # de desarrollos (incluyendo 11 desarrollos completados)

Centro del Pais®, Nuevo Ledn y Quintana Roo

como % de Total Nacional
PIB® 44.5%
Poblacion® 39.4%
Demanda de Adquisicion de Vivienda®  50.0%

Créditos de vivienda nueva® 46.1%

#

Fuente: Datos de la Compafiia, SHF, INEGI & SEDATU. (1) Centro del Pais: Ciudad
de México, Estado de México, Hidalgo, Querétaro y Puebla. (2) INEGI (3) SHF (4) SEDATU

Con respecto a la diversificacién geografica de ingresos, durante 2023
el 68.6% de los ingresos por escrituracidédn de viviendas de la Compafiia provino
de plazas ubicadas en el centro del pais, incluyendo Tecémac, Edo. Méx. (norte
de la Ciudad de México), Pachuca y Tula, Hidalgo, Querétaro, Querétaro y Puebla,
Puebla, por su parte Monterrey N.L. con 4.2% y el 27.2% restante provino de
Quintana Roo (Cancin, Playa del Carmen y Mayakoba). La reserva territorial de
la Compafiia posee un enfoque en el centro del pais con una equivalencia de lotes
de vivienda en ingresos igual a 20.3% en el Estado de México, 13.0% en Hidalgo,

125



16.3% en Querétaro, 5.7% en Puebla, 35.5% en Quintana Roo, 3.0% en Nuevo Ledn
y 6.1% en Baja California.

Distribucion de ingresos por escrituracion de viviendas UDM a Dic’2023
4,159 millones de pesos
Por ubicacion Por Tipo de Financiamiento Por Rango de Precios

------ Beneficio Nearshoring
------ Beneficio turismo

Nuevo Ledn Cofinanciamientos Mayor a Hasta $500 mil
Estado de $2.0 mdp $500 a
Fovissste 8% WMo y 700 mil
Infonavit

Querétarq
40% .
Precio Prom.
1,148k

$1.5a
$2.0 mdp

$700 mil a
$1.0 mdp
Quintana Roo

Bancos

« Ubicados donde se concentra el 45% del total de
inversion extranjeradirecta en México
* Q. Roo es el mercado principal de turismo en México
Vinte desarrolla viviendas sustentables bajo un modelo de negocio
incluyente que promueve la vida en comunidad y posee una visidén de proteccidn
ambiental que alienta el uso mas eficiente de los recursos naturales.

" Como reconocimiento a este modelo de negocio, Vinte ha recibido diversos
premios, incluyendo nueve Premios Nacionales de Vivienda, dos premios
regionales, incluyendo el Premio Estatal de Desarrollo y Vivienda de
Quintana Roo, asi como cuatro premios internacionales, incluyendo ganador
del G20 Challenge on Inclusive Business Innovation y nominacién al
Sustainable Investment of the Year del Financial Times e IFC en 2012.

" Asimismo, Vinte fue reconocida por Fortune como una de 52 empresas en el
mundo (incorporadas en 18 paises) que estdn cambiando al mundo a través
de impacto social durante el 2019. La lista Change the World se ha
publicado por Fortune por 5 afios consecutivos, Vinte siendo la tercer
empresa mexicana y uUnica mexicana en la lista del afio actual a ser
reconocida, asi como la Unica empresa del sector de vivienda en el mundo
a ser incluida en dicha lista. La lista incluye empresas que tengan el mas
alto impacto positivo social a través de actividades del “core business”
y que al hacer este impacto se genere una sdélida rentabilidad para la
empresa. Fortune considera como factores para seleccidén de la lista de
empresas cambiando al mundo el Impacto Social Medible, Rentabilidad de
Negocio, Innovacidén e Integracidn Corporativa, resultando en una lista de
empresas que van bien por hacer el bien. Vinte considera un honor haber
sido seleccionada como parte de esta lista en el 2019 y continuaréd operando
como lo ha hecho desde su incorporacidén incluyendo la Sustentabilidad
(impacto social y ambiental) e innovacidén como factores claves de su Modelo
de Negocio. En la siguiente liga se puede consultar més informacidn
relacionada a la metodologia de Fortune de la lista Change the World:
https://fortune.com/2019/08/19/change-the-world-circular-economy/. Asi
como la lista completa del 2019:  https://fortune.com/change-the-
world/2019/search/.
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= Durante el 2020, Vinte fue galardonada por el P4G con su maximo premio del
P4G State of the Art Partnership award por el ODS 11 por su iniciativa de
vivienda impulsada por CONAVI, INFONAVIT y ALENER. La iniciativa fue
desarrollada por Vinte siguiendo las bases de disefio de la Comisidn

Nacional de Vivienda (CONAVI), las reglas de otorgamiento del Infonavit y
a través de una coordinacidédn estratégica con la Alianza por la Eficiencia
Energética (ALENER), y el resultante fue la Vivienda Cero Energia y la

certificacién continua EDGE. Dicha iniciativa fue ganadora del premio P4G
por el Objetivo de Desarrollo Sostenible numero 11, correspondiente a
Ciudades y Comunidades Sostenibles, de la Agenda 2030 de la Organizacidn
de las Naciones Unidas (ONU). Este proyecto tuvo como objetivo producir
viviendas eficientes que disminuyeran notablemente la huella de carbono y
generaran ahorros para las familias.

= Vinte ha desarrollado 13,627 viviendas EDGE entre 2019 y 2023, incluyendo
1,378 viviendas EDGE Advanced, logrando ahorros anuales de 9,450 toneladas
de CO2 y 753,478 metros cubicos de agua, asi como mads de 2.7 millones de
Giga Joules de ahorro en energia capturada en materiales.

Vinte es una empresa que cuenta con un historial de operacién de mas de
21 afios en el sector inmobiliario. La mayoria de sus directivos, gerentes vy
coordinadores han dedicado gran parte de su trayectoria profesional a la
Compafiia y, en general, al sector de la vivienda. Los directivos y ejecutivos
que forman parte de Vinte son un grupo con mas de 33 afios de experiencia en
promedio en empresas del sector, dentro de las &reas de promocidn, desarrollo,
disefio y construccidén de conjuntos habitacionales integralmente planeados vy
precursores de una nueva generacién de vivienda. De esta manera, Vinte ha sido
capaz de competir exitosamente en el mercado y sostener un crecimiento anual
compuesto en sus ingresos del 14.3% en el periodo 2008 a 2023. En particular,
Vinte ha logrado rentabilidad positiva constante en los uUltimos dieciséis afios
(2008 al 2023), a pesar de fuertes cambios en su entorno.

Ingresos y Utilidad Neta
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(Crecimiento Acumulado,

—— Utilidad Neta

2015-2018
Reduccionderiesgosy
crecimiento en eficienci

—— |ngresos

OPI) (local con Reg-S)

(USS63m, 24% float)
Primer transaccion de M&A®)

2013 -2014
Crisis en el sector vivienda

Capitalizacion de socio
institucional

2010-2012
2008 — 2009 Crecimiento rentable Crecimiento en margenes
Crisis globaly de Sofoles Mejora en calificaciones
Inicio de nuevos proyectos crediticias
II i Emision de deuda a 5 afios en

incrementando Emisién de deuda a 5,7y 10
R ' oo la BMV(®) - i
Capitalizacion de socio diversificacion por plazay afios en la BMV/(
estratégico segmento Eficiencia en cadena de valor

2008 base 100,

Crecimiento Histdrico de Ingresosy Utilidad Neta
(Crecimiento acumulado, indice base 100 al 3T'08, datos ultimos 12 meses para4T'23

Acciones suscritas en la Bolsa
Mexicana de Valores
(Proparco, US$20 m, 7% float)
Emision de deuda a tasa fija y
variable a3.4y 7 afios en la
BMV)

Segunda transaccion de M&A

2023)

Enfoque en generar flujoy
mantener los ingresos en
niveles de 2019

Acciones suscritas en la
Bolsa Mexicana de Valores
(Fondo Danésde Inversion
ODS de IFU, US$20m, 7%
float)

Emision de deuda a tasa
variable a7 afios en la
BMV(®)

2022 - 2023

Modelo de negocio Vinte de
bajo riesgo

Emision de deuda a tasa

variable a 5 afios en BIVA®*)

Crecimiento continuo en
ingresos ante diversas
épocas complejas
Fundamentales del sector
vivienda en sélidos
histéricos: alta demanda de
vivienda, potencial de
nearshoring, banca
mexicana solida, baja oferta
de vivienda, precios de
vivienda crecientesy tasas
hipotecarias estables.

Financiamiento institucional

Mejora en posicién financiera

/ mejora de los margenes

MX$438m
MX$4,820m

Crisis global
(COVID-19)

de largoplazo
Enfoque en generaciénde
liquidez y crecimiento

Crecimiento estable y mejora
en margenes Reestructurade las 3
empresas mas
grandes enla

Mercados de deuday industria

capital cerrados /
restrictivos

Caidadel PIB 200930f0|es sin
Crisis (4.7)%

MX$54m  de
MX$650m-ehman

recimiento del PIB
0 1)

Crecimiento del PIB
2020 (8.2%)
Crecimiento del PIB
2019 (0.1%)

liquidez

Nueva PoliticaNacional de
Crecimiento del Vivienda orientadaal cliente y a
PIB 20131.1% lasostenibilidad

00 NHDDDHDNDOOOO I N AN NN NN ONONTITITITITNDONDWOMNMOOOONNMNMNOOONMONMONWOGNDONDODNDNDOOOO dddHoaANANNANMNMMMOMM
OO0 0000 ddddd A d A d A d A ddd A A A dddd—d 4 dddddd " NN~
FFFFFEFFFFFFFFEFFFFFFFEFFRFFFFFEFEFFEFEFEFFFEFFRFFEFEFFEFFFFFFFFEFEEFREFRFEREFRFEREFERRFREEREREREERER
N T A AN MO T A NNMOT A NNDT A NONDT A NN A NN A NN A NNTET A NNDT A NNDT A NNDTETANNDTET A NN A NN A NN
En linea con el comportamiento de los ingresos, los cuales han presentado
una TACC igual a 14.3% desde el cuarto trimestre de 2008 hasta el cuarto

trimestre de 2023, el EBITDA ha presentado una TACC de 14.3% y la utilidad neta
una TACC de 14.9% en el mismo periodo.

Crecimiento en Viviendas Escrituradas, Ingresos, EBITDA y Utilidad Neta
(2008-2023)

‘08 —'23 TACC: 8.3% '08 -'23 TACC: 14.3%

Viviendas Escrituradas
('000s)

Ingresos
(Ps. mm)

828 2 2 9 2 38 85 382 88K
2008200920102011201220132014201520162017201820192020202120222023 S 3 3 2 2 3 3 2823338289 8 8
mCd. De Méx Norte = Hidalgo
m Quintana Roo Querétaro
mPuebla = Monterrey, N.L.
mMayakoba, Quintana Roo
EBITDA & Margen EBITDA 08— 23 TAGC: 14.3% Utilidad Netay Margen Neto 08— 23 TACC: 15.0%
(Ps. mm, %) 874 (Ps. mm, %)
717 762 oo
627 508
581 439 410 438
223 343 379
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En el afio 2023, la Compafiia concretd la escrituracidn de 3,792 viviendas,
lo que representd una disminucién de 3.6% con respecto a 2022. Durante dicho
afio los ingresos aumentaron en un 10.6% a $4,820 millones de pesos, en linea al
plan de negocios de la Compafiia; los ingresos por escrituracidén de vivienda
nueva y por equipamiento y tecnologias para la vivienda del 2023 representaron
un aumento de 1.8% y una disminucidén de 4.9% respectivamente comparado con el
afio previo. A la fecha, la Compafila posee 17 desarrollos en construccidn en
ocho ciudades localizadas en seis estados de la RepuUblica Mexicana, incluyendo:
Tecémac, Edo. Méx., Pachuca y Tula, Hgo., Querétaro, Qro., Puebla, Pue.,
Monterrey, N.L., Cancun, Playa del Carmen y Mayakoba, Q.Roo. Vinte posee una
reserva territorial total de aproximadamente 629 hectédreas al 31 de diciembre
de 2023, con la cual la Compafiia estima podrd construir en conjunto 40,309
viviendas de interés social, medio y residencial, de las cuales 3,135 lotes
equivalentes en terrenos en asociacidén a través de fideicomisos. Toda la reserva
territorial de Vinte es contabilizada a costo dentro de su balance general, sin
compromisos ni asociaciones con terceros, con excepcién del convenio de
coinversidén con BK Partners en el Proyecto denominado Ciudad Mayakoba. Parte de
la reserva de Vinte se estima con un valor comercial igual a 4.6 veces su valor
en libros, derivado de avallos que se cuentan sobre algunos terrenos aportados
en garantia a favor de instituciones financieras.

Viviendas Escrituradas y Lotes en Reserva Territorial

Viviendas Escrituradas y Lotes en Reserva de Terrenos Reserva
Viviendas Escrituradas histéricamente actual de lotes

| A
[
popEn

Py
0]
(%]
@
=
<
)

A continuacidén, se incluye una descripcidén de las principales inversiones
que se han realizado por los UGltimos 3 ejercicios:

(MXP$ miles) 2021 2022 2023
Inversién en Adquisicién de Reserva

Territorial (£lujo) 309,251 262,937 367,663
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Al 31 de diciembre de 2023,
netos obtenidos en la emisidén de deuda “WVINTE 18X”,
SDG” por un total de Ps.1,855 mills.,
desarrollo de nuestras comunidades sustentables.
en 17 de nuestros proyectos en las ciudades de Tecamac,

“WINTE 19-2X" vy

Querétaro,

se han dispuesto la totalidad de los recursos

“WINTE 20X

lo que nos permitidé continuar con el
Los recursos se implementaron

Playa del

Carmen, Tula, Pachuca, Monterrey, Puebla y Canctn, incluyendo en el desarrollo
de 10,003 wviviendas ecoldgicas certificadas EDGE entre 2019 vy 2022. A
continuacién, se presenta un resumen del uso de los recursos netos:
VINTE 18X VINTE 19X y VINTE 19-2X VINTE 20X SDG
(%, 775 mdp) (%, 686 mdp) (%,394 mdp)
Monterrey, Puebla, Puebla, Puebla,
6% 5% . Monterre 9% Tecémac, Mont
Cancn, Teczaz':/‘ac' 3% v 22% onss/urrey, Tecdmac,
7% I||| Canciin, Cancn, 29%
2% 6% ||
Tula, |i| ||" "llllll" Tul: “ lI"
on’ Tula, ula, III
=l we (Ilig o8 [
Playa del Carmen,
Playa del Carmen, 15% Playa del
Pachuca, 21% Pachuca, Carmen,
12% Pachuca, 14% 11%
14%
Querétaro, Querétaro, Querétaro,
19% 21% 19%

Al 31 de
recursos netos

diciembre de 2023, aun no se han dispuesto

obtenidos de la emisidén de deuda “VINTE 23X SDG”.

1.4. Evolucién de la Compaiiia

Reconocimientos al Modelo de Negocio de Vinte

aReal Castell Premio
Nacional de Vivienda

— Mejor Proyecto Ejecutado

aVisita del P. Calderon 2MNclusive BusinessaReal Solare Premio
a Real lbiza Leaders Award Nacional de Vivienda

Tokyo, Jap6n 2012 Desarrollo Habitacional
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Agosto 2001 Vinte se constituye e inicia operaciones.
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Julio 2003

Junio 2005

Octubre 2005

Febrero 2006

Octubre 2006

Noviembre 2006

Enero 2008

Febrero 2008

Mayo 2009

Octubre 2009

Septiembre 2010

Primera casa entregada en conjunto urbano Real del Sol.

Firma de convenio con Intel, Microsoft, INFONAVIT e INEA
para incluir una computadora y acceso a Internet como
parte integral de cada vivienda entregada.

Ganadores del Premio Nacional de Vivienda 2005, Mencidn
Especial, en la categoria de “Mejores Practicas” de
manos del Presidente Vicente Fox Quesada.

Visita del Presidente Vicente Fox Quesada al desarrollo
de la Compafiia Real del Sol.

Ganadores del Premio Nacional de Vivienda 2006, Mencidn
Especial, en la categoria de “Mejores Practicas” de
manos del Presidente Vicente Fox Quesada. Inicio formal
del Estudio sobre el Impacto de la Tecnologia en el
Hogar por parte de la Universidad de California en
Irvine y Universidad de Manchester.

Beneficiados por el “Programa de Apoyo a Emprendedores
Ultima Milla” para la promocién de la Investigacién vy
Desarrollo de la tecnologia Séptima Generacién.
Autorizacién del segundo conjunto urbano, Real del Cid,
y del tercer conjunto urbano, Real Castell, de 1la
Compafiia. Primera vivienda escriturada en el desarrollo
Real del Cid.

Ganadores del Premio Nacional de Vivienda 2007, Mencidn
Especial, en la categoria “Mejor Proyecto Ejecutado” en
la subcategoria “Accesibilidad”.

Inversién directa por parte del IFC del 10.6% del
capital social.

Beneficiados por segunda ocasién por el “Programa de
Apoyo a Emprendedores Ultima Milla” para la promocién
de la Investigacidén vy Desarrollo de la Tecnologia
Séptima Generacidn.

Ganadores del Premio Nacional de Vivienda 2008 por el
Mejor Proyecto Ejecutado en el Conjunto Urbano Real
Castell y Premio Especial en la Categoria Desarrollo
Habitacional Sustentable en el Conjunto Urbano Real
Toledo. Otorgamiento de concesidén telefdé4nica por parte
de la Secretaria de Comunicaciones y Transportes.

Ganadores del Premio Nacional de Vivienda por Desarrollo
Habitacional Sustentable en el Conjunto Urbano Real
Ibiza. Premio Ernst & Young 2010 como Lider
Entrepreneur del Sector Vivienda, Reconocimiento del
Gobierno de Canadd al Liderazgo en la reduccidédn de los
efectos de Cambio Climatico.
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Marzo 2011

Mayo 2011

Diciembre 2011

Junio 2012

Junio 2012

Noviembre 2012

Diciembre 2012

Septiembre 2013

Octubre 2013

Noviembre 2013

Diciembre 2013

Marzo 2014

Diciembre 2014

Septiembre 2016

Junio 2017

Vinte colocd su primera emisidén de Certificados
Burséatiles por $100 millones de Pesos con vencimiento
de tres afios al amparo de un programa de colocacién de
$1,000 millones de Pesos a 5 afios.

Ganadores del Trofeo Internacional de la Construccidn
New Millennium Award “2011".

Ganadores del Premio Hombres y Mujeres de la Casa 2011.
Primera vivienda Escriturada en el Desarrollo Real
Solare en Querétaro.

Ganador G20 Challenge on Inclusive Business Innovation.

Nominacidén Sustainable Investment of the Year, Financial
Times / IFC, Sustainable Finance Awards.

Primera Certificacién EDGE (Excellence 1in Design for
Greater Efficiencies) del IFC a nivel mundial en materia
de vivienda.

Firma del Primer Crédito para la Construccidén bajo el
Programa Eco-Casa de la SHF con recursos del BID y del
Kreditanstalt fiir Wiederaufbau (Reconstruction Credit
Institute o KfW).

Inversidén directa por parte de la CII correspondiente
al 5.0% del capital social de la Compafiia.

Premio Inclusive Business Award 2013 otorgado por el
IFC.

Firma de crédito sindicado con SHF y NAFIN por hasta
$300 millones de Pesos con un plazo de ocho afios.

Premio Estatal de Desarrollo y Vivienda de Quintana Roo.

Ganadores del Premio Nacional de Vivienda 2013 por
Desarrollo Habitacional Sustentable en el Conjunto
Urbano Real Solare y en la categoria Vivienda de Interés
Social por el Conjunto Real Verona.

Firma de Convenio de Coinversidén con OHL Desarrollos
para el desarrollo de aproximadamente 3,600 viviendas
durante cinco afios en el proyecto denominado Ciudad
Mayakoba, Playa del Carmen, Q.Roo.

La Compafiia realizd exitosamente una oferta publica
inicial mixta de acciones en la Bolsa Mexicana de
Valores el 28 de septiembre por un total de
$1,220,000,010.88 pesos, de la cual el 58% correspondibd
a una oferta publica primaria incluyendo la opcidén de
sobreasignacién y el 42% a una secundaria.

Vinte concluydé exitosamente la colocacién de un total
de $500 millones de pesos en deuda de largo plazo en la
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Agosto 2018

Junio 2019

Junio 2019

Septiembre 2019

Bolsa Mexicana de Valores mediante dos emisiones de
Certificados Bursatiles con plazos de 5 y 10 afios. Con
un objetivo original de colocacidén de $300 millones de
pesos Vinte obtuvo una sobredemanda de 2.15 veces 1lo
que le permitid colocar $315 millones de pesos a cinco
afios y $185 millones de pesos a 10 afos, siendo esto
muestra de la confianza del mercado en el modelo de
negocio diferenciado de Vinte.

El 31 de agosto de 2018, Vinte 1llevd a cabo su séptima
emisidén de certificados bursatiles por $800 millones de
pesos, registrando una sobredemanda de 1.50 veces. La
emisidén consta del primer Bono Sustentable del sector
vivienda en América Latina con clave de pizarra VINTE
18X con vencimiento a 7 afios, a una tasa fija de 9.83%
y con calificacidén crediticia de AA+ en escala local
por las agencias calificadoras HR Ratings y Verum. La

emisién fue impulsada por inversionistas
institucionales, incluyendo afores, banca de
desarrollo, aseguradoras, fondos de deuda vy Dbanca
privada, mostrando un creciente compromiso en

inversiones responsables

El 10 de junio de 2019, Vinte realizd exitosamente la
octava y novena emisidén de certificados burséatiles por
$700 millones de Pesos. La fecha de Oferta Publica de
dicha emisidén se realizd el 5 de junio, dia Mundial del
Medio Ambiente, y consistié de dos Bonos Sustentables:
el Primero, VINTE 19X, por un monto de $293 millones de
Pesos, con vencimiento a 3.7 afios y a una tasa variable
de TIIE 28 + 228 puntos base; y el Segundo, VINTE 19-
2X, por un monto de $407 millones de Pesos, con
vencimiento de 7.0 afios y a una tasa fija de 10.0% anual.
Ambas emisiones cuentan con una calificacién de “A+”
por parte de Verum y HR Ratings sin garantia especifica
alguna.

El 18 de Jjunio de 2019, Vinte 1llevé a cabo una
suscripcidén de acciones ordinarias por una cantidad de
$350,000,025.60 Pesos. 578,764 nuevas acciones fueron
suscritas por accionistas actuales y 12,288,884 acciones
remanentes fueron suscritas, conforme a lo aprobado en
la Asamblea y Consejo de Administracién de Vinte, por
la Institucidn Financiera de Desarrollo francesa
“Proparco”, subsidiaria de la Agencia Francesa para el
Desarrollo (AFD).

Vinte fue reconocida por Fortune el 19 de agosto como
una de 52 empresas en el mundo (incorporadas en 18
paises) que estan cambiando al mundo a través de impacto
social durante el 2019. La lista Change the World se ha
publicado por Fortune por 5 afios consecutivos, Vinte
siendo la tercer empresa mexicana y uUnica mexicana en
la lista del afio actual a ser reconocida, asi como la
Unica empresa del sector de vivienda en el mundo a ser
incluida en dicha lista. La lista incluye empresas que
tengan el mas alto impacto positivo social a través de
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Octubre 2020

Noviembre 2020

Diciembre 2020

Diciembre 2021

actividades del “core business” y que al hacer este
impacto se genere una sdbélida rentabilidad para la
empresa.

Vinte fue galardonada por el P4G con su maximo premio
del P4G State of the Art Partnership award por el ODS
11 por su iniciativa de vivienda impulsada por CONAVI,
INFONAVIT y ALENER. La iniciativa fue desarrollada por
Vinte siguiendo las bases de disefilo de la Comisidén
Nacional de Vivienda (CONAVI), las reglas de
otorgamiento del Infonavit 'y a través de una
coordinacién estratégica con la Alianza por la
Eficiencia Energética (ALENER), y el resultante fue la
Vivienda Cero Energia y la certificacién continua EDGE.

El 11 de noviembre de 2020, Vinte realizdé exitosamente
la décima emisidén de certificados bursatiles por $400
millones de Pesos. La emisidén consistidé en el primer
Bono Sustentable alineado a los estédndares para Bonos
ODS del SDG Impact del Programa de Naciones Unidas para
el Desarrollo (PNUD): VINTE 20X SDG, por un monto de
$400 millones de Pesos, con vencimiento a 7.0 afios y a
una tasa variable de TIIE 28 + 250 puntos base. La
emisidén cuenta con una calificacidén de “A+” por parte
de Verum y HR Ratings sin garantia especifica alguna.
La Emisién contd, principalmente, con apetito de
inversién de dimpacto de Europa e implica un paso
importante en la estrategia de financiamiento de Vinte
y confianza de los inversionistas en el modelo de
negocios de bienestar compartido (“Shared Value Business
Model”) .

El 14 de diciembre de 2020, Vinte 1llevdé a cabo la
suscripcidén de 14,364,694 acciones ordinarias,
nominativas, Serie Unica, sin expresién de valor
nominal, a un precio de $27.70 por accidén e inicialmente
ofrecidas a todos los accionistas actuales estableciendo
un Plazo de Ejercicio de Derecho de Preferencia. Se
aumentd el capital social de Vinte en su parte variable,
por la cantidad de $397,902,023.80 Pesos derivado de la
suscripcién de acciones. Asimismo, 39,090 nuevas
acciones fueron previamente suscritas por accionistas
actuales el 19 de agosto de 2020 en los mismos términos
derivado del Ejercicio del Derecho de Preferencia. Las
14,364,694 nuevas acciones, conforme a lo aprobado en
la Asamblea, fueron ofrecidas por el Consejo de
Administracién de Vinte al fondo Danish Sustainable
Development Goals Investment Fund, administrado por el
Investment Fund for Developing Countries (“IFU”), un
fondo propiedad del gobierno de Dinamarca administrado
independientemente y con un enfoque de impacto
sustentable a través de empresas que ayuden al
cumplimiento de los Objetivos de Desarrollo Sostenible
de la ONU (SDGs por sus siglas en inglés).

Vinte obtuvo el Premio Nacional de Vivienda, en su
edicién 2019-2020 en la categoria "Desarrollo
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Diciembre 2022

Diciembre 2022

Diciembre 2023

Diciembre 2023

Habitacional Sostenible" por el proyecto de la Casa Cero
Gas, en el desarrollo Real Granada, ubicado en Tecamac,
Estado de México.

Vinte fue reconocida por Environmental Finance con dos
Premios de Impacto, el primero siendo Proyecto de
Impacto / Inversidén del Afio en la categoria Agua, y el
segundo Proyecto de Impacto / Inversidén del Afio en la
categoria Bienes Raices.

Vinte fue incluida en la lista Regional Top Rated 2023
de Sustainalytics, reafirmando el compromiso de la
Compafila con su estrategia de sustentabilidad. Vinte
mantiene como prioridad cumplir con altos estdndares en
ESG, posicionédndose dentro del top 9% en ESG a nivel
mundial, de acuerdo con Sustainalytics.

Vinte realizd exitosamente la décima primera emisidén de
certificados burséatiles por $1,500 millones de pesos,
con vencimiento a 5 afios y una tasa de variable de TIIE
28 + 250 puntos base, sin garantia especifica alguna.
La emisién contd con el BID Invest como inversionista
ancla, con una inversién de $750 millones de pesos,
siendo la primera vez que actua como inversionista ancla
en el mercado mexicano. El1 bono VINTE 23X SDG es el
segundo bono sustentable alineado a los estandares para
Bonos ODS del SDG Impact del Programa de Naciones Unidas
para el Desarrollo (PNUD) que emite la empresa. La
emisién se realizd conforme E1 Marco de Referencia de
Bonos Sustentables Vinte, actualizado el 2023 y cuenta
con la Opinidén Favorable por parte de Sustainalytics;
asimismo, con la verificacién externa sobre el
cumplimiento de estédndares de Bono ODS por parte Pacific
Corporate Sustainability (PCS), empresa del Grupo
Pacific Credit Rating (PCR). También, el bono VINTE 23X
SDG cuenta con calificaciédn “AA-"” con perspectiva
estable por HR Ratings y Verum.

Xante, la Proptech de Vinte, dedicada a la compra vy
venta de vivienda usada, gandé el primer lugar en la
categoria de Proptech del Afio, en los GRI Club Awards
México 2023. Asimismo, el desarrollo Real Solare en
Querétaro gandé el segundo lugar dentro de la categoria
de Proyecto Residencial.
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1.5. Descripcién de las Empresas del Grupo

Vinte estd conformada por seis subsidiarias: Promotora, Urbanizaciones,
XANTE&VI (antes Vinte Administracidén), EIC, Conectha y Emobel, en la cuales
mantiene una participacién accionaria del 99.99%. La estructura corporativa de
Vinte, asi como las actividades que desarrolla cada una de sus Subsidiarias se
describen en la siguiente grafica:

@mE | & compafia Holding

L]
VI nte,ﬂu o Listada en la BMV

Vinte Viviendas Integrales n Emisora de los Certificados Bursatiles
S.AB. de C.V.

Holding 0 Recibe dividendos de las subsidiarias

|
Participacion |‘

75% 50%
Participacion Participacion

99.99%

Comercializadora

de Equipamiento y

Mobiliario para la

Vivienda, S.A. de
C.V.

Promotora de Urbanizaciones
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[OAYA [GAVA
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comercializa. desarrolla y participando en Urbanizaciones Promotora y a sus equipamiento para o Vinte posee en 2021.
iali i ara la i i i
Genera el 65% de comercializa. negocio de P y clientes. la vivienda (pisos, participacion del 8 Vinte posee
. vivienda usada construccion de o closets, muebles ficinacion del
los ingresos de A Representa en linea a I proyectos, 8 Investigacion y - . 75% del participacion del
Vinte y 82% de la 31% del total estrateqia Desarrollo de paneles solares, Proyecto, y lo 50% del
utilidad neta. de Inversion o, tecgh e 8 Nomina del Vinte. etc.) consolida desde Proyecto, para
o en P personal 0 Representa el 3% el 4T19. desarrollo de
Representa el 59% Vinte. dministrati d . viviendas en
del total de Inversion Subsidiarias ) administrativo y de del total de ingresos 5 Anteriormente, Teca Ed
en Subsidiarias de de Vinte. A Conocida obra. de Vinte posefa el 50% y Mee():(amac, 0
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Vehiculos de Propésito Especial: se
extinguen a la finalizacién del Proyecto.

Nota: Las operaciones intercompafiias incluyen: ventas, préstamos, cuentas por pagar y por cobrar relacionadas con la provision para el disefio, construccion,
equipamiento y comercializacion de viviendas. Se realizan en condiciones de mercado, sustentadas en estudios de precios de tansferencia realizados por Deloitte.

Los proyectos de vivienda son consolidados en Vinte, mismos que, en el
2022, generaron aproximadamente el 94% del total de los ingresos consolidados
de la Compafiia. En este sentido, Vinte ha consolidado o esté& en proceso de
desarrollar los siguientes proyectos:

Nomb 1 N
ombre de Estado Descripcidn Estatus
Desarrollo
Real del Estado de | conjunto urbano de interés social y medio . .
s . . . Finalizado
Sol México constituido por 1,860 viviendas.
Real del Estado de | conjunto urbano de interés social y medio . .
i . : . .. Finalizado
Cid México constituido por 4,871 viviendas.
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Real Estado de | conjunto urbano de interés medio y Finalizado
Castell México residencial constituido por 486 viviendas.
E ] i 2 ial .
Real Verona s?g@o de conjugto.urbano de 1nte;e§ socia Finalizado
México constituido por 5,508 viviendas.
Real Estado de | conjunto urbano de interés medio y .
. L. : ) ) \ . Finalizado
Firenze México residencial constituido por 749 viviendas.
Real Estado de conqunto.urbano dg 1Qteres medio vy .
.. residencial constituido por 1,634 Finalizado
Toscana México .
viviendas.
Real Estado de | conjunto urbano de interés social y medio
. . . En Desarrollo
Granada México en desarrollo por mas de 7,000 viviendas.
, ] i : ial i . .
Real Toledo Hidalgo conjunto urbano de interes social y medio Finalizado
constituido por 4,652 viviendas.
Real , conjunto urbano de interés social en
Castilla fiidalgo desarrollo por més de 7,227 viviendas. En Desarrollo
Real Ibiza Quintana conjugto.urbano de 1nteFe§ medio Finalizado
Roo constituido por 2,575 viviendas.
conjunto urbano de interés social y medio
. 11 1,017 i v i
Real Solare | Querétaro en.desarro o por 1,0 viviendas en su En Desarrollo
primera fase, de un total de
aproximadamente 7,000 viviendas.
Real Quintana conjunto urbano de interés social en En Desarrollo
Valencia Roo desarrollo por més de 4,000 viviendas.
Ouintana conjunto urbano de interés medio en
Real Bilbao ROO desarrollo por aproximadamente 2,000 Finalizado
viviendas.
Real ] i S ial
ea_ Puebla conjunto urbano Qe interés social en En Desarrollo
Segovia desarrollo por mas de 4,551 viviendas.
conjunto urbano de interés medio y medio
Real . .
Hidalgo alto en desarrollo por aproximadamente En Desarrollo
Navarra .
2,690 viviendas.
conjunto urbano de interés medio alto en
La Vista Querétaro | desarrollo por aproximadamente 1,353 En Desarrollo
viviendas.
Real Estado de | conjunto urbano de interés medio y medio . .
o . . .. Finalizado
Carrara México alto constituido por 180 viviendas.
Real Estado de conjunto urbano de interés mgdio y medio . .
. . alto en desarrollo por aproximadamente 523 Finalizado
Vizcaya México o
viviendas.
conjunto urbano de interés medio y medio
Real . .
. Hidalgo alto en desarrollo por aproximadamente En Desarrollo
Madeira .
1,673 viviendas.
Ouintana conjunto urbano de interés medio y medio
Real Amalfi ROO alto en desarrollo por aproximadamente En Desarrollo

2,208 viviendas.
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. . conjunto urbano de interés medio y medio
Catania Quintana .
. . alto en desarrollo por aproximadamente En Desarrollo
Residencial Roo o
1,071 viviendas.
Real Quintana conjunto urbano de interés medio proyectado
. - En Desarrollo
Lucerna Roo por aproximadamente 2,702 viviendas.
conjunto urbano de interés medio alto en
Montalto Nuevo Leédn | desarrollo por aproximadamente 675 En Desarrollo
viviendas.
conjunto urbano de interés social y medio
Real Cayara | Querétaro | proyectado por aproximadamente 2,300 En Desarrollo
viviendas.
conjunto urbano de interés medio y
p Estado de X . .
Real Alcala s residencial proyectado por aproximadamente En Desarrollo
México .
741 viviendas.
Jardines de Ouintana conqunto.urbano de interés medio y
residencial en desarrollo por En Desarrollo
Mayakoba Roo ) L.
aproximadamente 3,600 viviendas.
. conjunto urbano de interés medio alto
Real Las Baja royectado por aproximadamente 900 En Desarrollo
Maravillas | California |25°Y P P
viviendas.
conjunto urbano de interés social e interés
Real Bilbao Hidalgo medio en desarrollo por més de 2,760 En Desarrollo
viviendas.

1.6 Ventajas Competitivas.
1.6.1. Modelo de negocio diferenciado, sustentable, y con visién integral

Oferta diferenciada aplicable a todos los segmentos econdmicos

El modelo de la Compafiia se basa en la diversificacidén de tipo de producto,
segmento econdémico y fuente de hipotecas, para buscar flexibilidad y poder
adaptarse de forma dindmica al entorno de mercado, reduciendo la volatilidad de
sus ingresos y los riesgos relacionados con la industria. La Compafiia tiene
como objetivo ofrecer viviendas para tres diferentes segmentos econdmicos,
manteniendo una alta calidad y amenidades superiores a la de sus competidores
en todos sus desarrollos, sin importar el segmento de vivienda. Asimismo, la
Comparfiia ofrece sus productos a los tres diferentes segmentos econdmicos en
cada uno de los seis estados del pais en donde opera, ofertando hasta siete
tipos de vivienda en una misma comunidad, muestra de su capacidad para mezclar
diversos segmentos de vivienda en un mismo desarrollo. Este modelo ha permitido
a la Compafiia desarrollar més de 57 mil viviendas en méds de 25 comunidades
diferentes y alcanzar una TACC de 8.3% en el nuUmero de casas escrituradas para
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el periodo de 2008 a 2023. La Compafiia define los tres diferentes segmentos
econdmicos de la siguiente manera:

Interés Social Interés Medio
Ps.500k — Ps.800k Ps.800k — Ps.1,650k
» ~ 3 3

INFONAVIT -
FOVISSSTT
Bancos en México

)

Co-Financiamientos

a
659 Amplia base de clientes con acceso a distintas fuentes de financiamiento ]

Enfoque en los segmentos de interés social, medio y residencial

Adicionalmente, Vinte se diferencia de sus competidores por recibir la
mayor parte de sus ingresos de los segmentos de interés medio y residencial,
minimizando el impacto ante potenciales cambios de la politica gubernamental de
vivienda. Durante 2023, $3,350 millones de Pesos de su 1ingreso por
escrituracidén, que representan el 80.5%, provinieron de estos dos segmentos.
Por otro lado, no se realizaron escrituraciones de viviendas con un precio menor
o igual a $460,000 Pesos y no se escrituraron viviendas con subsidios. Ademés,
la Compafiia se distingue por tener un precio promedio de vivienda colocada mayor
a la de sus competidores, minimizando el impacto ante potenciales cambios de
politica gubernamental, como se observa en la siguiente grafica:

Comparativo de Precio Promedio vs. Competidores
(Ps., 2023, Precio por Unidad)

1,432,871 Precio promedio de vivienda por arriba

a del promedio del sector minimizando
1,022,000 el impacto ante potenciales cambios de
politica gubernamental

1,147,982 1,156,300

725,200
Productos con disefio, tecnologia y
& postventa de calidad en todos los tipos
de vivienda permiten flexibilidad en
ingresos por segmento
2 € n
i S50 ruba g aver SAIY
Vlnteu ConsorcioARA’ g
Vinte tiene un modelo de negocio que
Distribucion de Ingresos por Segmento de la Compaifiia apefm'te enfocarse flexiblemente en
(Precio Promedio y %, Ps. ‘000s, UDM Dic.’2023) segmentos social, medio y residencial.

498 553 545 526 556 567 587 594 596 624 672 701 828 879 973 1,0911,148

. . . . M vaver aPs:1.5mm
. . 700 mil a Imdp
. 500 — 700mil
350 -500mil

20072008200920102011201220132014201520162017201820192020202120222023
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Esta diferenciacién de producto vy nivel de ©precio se reflejob
principalmente en el pasado ya que solo 4.1% de los ingresos totales de Vinte
dependieron de la venta de viviendas con subsidio durante 2014 y en promedio en
el periodo 2011 al 2015, aproximadamente el 5% de los ingresos totales de la
Compafiia dependieron de la venta de vivienda con subsidio. Dichos subsidios los
otorga la CONAVI al segmento econdémico bajo, definido como personas que perciben
menos de cinco salarios minimos. Sin embargo, durante 2015 y 2016 notamos mayor
participacién en los ingresos de venta de viviendas con subsidio ya dque
representaron el 12.1% y 12.2% de los 1ingresos totales de Vinte. Dicho
incremento respecto de los ingresos previos al 2015, se explica principalmente
por: (1) un aumento en la disposicién vigente a partir de marzo 2015 que permite
solicitar subsidios a la vivienda a las personas que perciban hasta cinco
salarios minimos, en comparacién con los 2.5 salarios que se establecian
previamente, y (2) la obtencidén de la certificacidn otorgada por SEDATU del
desarrollo Real Castilla en Tula, Hidalgo, como integrante de una Regidén Activa
Inteligente y Sustentable (RAIS), lo que permite a los Clientes de dicho
proyecto acceder al subsidio de forma prioritaria sobre el presupuesto aprobado
cada afio, minimizando asi riesgos para la Compafiia. Durante el 2017, hubo una
disminucidén de 27% en el presupuesto de subsidios otorgados por la CONAVI. Los
ingresos por escrituracién de vivienda con subsidios de Vinte representd el
2.4% y 4.0% de los ingresos totales por escrituracidén de vivienda durante 2017
y 2018 respectivamente. Durante los primeros dos afios de la nueva
administracidén, 2019 y 2020, dada la disminucidén en el presupuesto federal de
subsidios para la adgquisicidén de viviendas, los ingresos de Vinte por la
escrituracién de viviendas con subsidios representd solo 0.1% en ambos afios.
Vinte no escriturd viviendas con subsidios durante el 2021, 2022 y 2023.

Participacién correspondiente a la Venta de Vivienda con Subsidio en
el Total de Ingresos por escrituracién de vivienda de Vinte

11.7% 122%

11%  4.1% 24%  4.0% 01% 0.1%
10.8% | %
a.7% Mo Bz

_____ . ol A 600 6496

2013 2014 2015 2016 2017 2018 2019 2020 2021 2022 2023
W Subsidios para INFONAVIT Subsidios para FOVISSSTE

B Subsidios para Desarrollo Certificado

Fuentes de financiamiento diversificadas para sus Clientes

Vinte cuenta con una amplia base de Clientes con diferentes niveles de
ingresos y distintas fuentes de financiamiento. Esto ha permitido a la Compafiia
adaptarse a la oferta de hipotecas a través de los aflos y adquirir experiencia
con diferentes instituciones financieras hipotecarias y diversos segmentos
econdémicos de clientes, como se observa en la siguiente grafica. La Compafiia
cree que esto disminuye el impacto de un posible cambio de politica
gubernamental.
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Diversificacién y Evolucién de Fuentes de Hipoteca
% sobre el total de ingresos por escrituracién de viviendas de Vinte)

Distribucién de Ingresos de Vinte por Tipo de Financiamiento

Ingresos por escrituracion

de viviendas
551 636 979 1,0611,3111,4861,8022,2282,4512,5462,8723,0613,4383,4263,6944,0874,159 en millones de pesos

11% .
14948 39, M Fovissste
0,
1% M Infonavit Total
0,
26732 M Infonavit Tradicional

20072008200920102011201220132014201520162017201820192020202120222023

2007: Oferta hipotecaria de Sofoles previo a la crisis

2009: Fovissste incrementa colocacidn y ciclo de pago

2011: Infonavit Total impulsa el financiamiento de vivienda en el segmento medio y residencial

2013: Fovissste incrementa colocacidn y reduce ciclo de pago. Bancos disminuyen tasas hipotecariasbuscandoincrementar su
participacion en vivienda de segmento medio y residencial.

2017: Infonavit Tradicional incrementa crédito hasta Ps.1.6mdp (2.1mdp en 2019)

2019: Bancos con tasas hipotecariasen bajos histéricos de hasta 7.49%

2020: Principales hipotecarias (Infonavit, Fovissste y Bancos Comerciales) resilientes e impulsando la generacion de hipotecas

Fuente: Datos de la Compafiia
*Unamos Créditos Infonavit: Es una nueva modalidad Infonavit que permite unir los créditos de dos personas sin que estas se encuentren
casadas; esto significa que se puede tramitar un crédito hipotecario con familiares, amigos o tu pareja, si viven en unién lbre (fuente: Milenio)

Modelo sustentable capaz de resistir diferentes entornos

La Compafiia posee amplia experiencia ejecutando este modelo de negocios
bajo diferentes entornos de mercado a los que se ha adaptado con resultados
exitosos. Esto se ve reflejado en un crecimiento compuesto de ingresos vy
utilidad neta durante los Ultimos quince afios de 14.3% y 15.0% respectivamente.
Al cierre del cuarto trimestre de 2023, los ingresos totales de Vinte fueron de
$4,820 millones de Pesos y su utilidad neta fue de $438 millones de Pesos, lo
que representa una TACC de 14.3% y 15.0%, respectivamente, desde el 2008. En
adicidén al crecimiento en métricas financieras clave, Vinte ha demostrado una
habilidad de generar flujos operativos positivos. Esto se debe, entre otras
cosas, a una disciplinada estrategia de crecimiento, alta rotacidén de capital
de trabajo, bajos niveles de apalancamiento y a la flexibilidad para ajustar su
oferta ante cambios en la demanda y la disponibilidad de hipotecas, como ocurrid
en la crisis financiera global del 2008 - 2009. Esta habilidad de respuesta
dindmica al entorno macroecondémico se muestra en la siguiente tabla:

141



Estrategias de Respuesta ante Entorno Cambiante

Entorno Acciones realizadas por Vinte

Capitalizacion con socio estratégico institucional (IFC)
Financiamiento corporativo a largo plazo

Enfoque en generacion de liquidez y crecimiento
Liquidacion de inventario excesivo

Crisis Financiera Global y
de Sofoles
2008 - 2009

Inicio de nuevos proyectos incrementando diversificacion por plaza y segmento
Mejorando posicidn financiera
Crecimiento estable y mejora en margenes

Crecimiento Rentable
2010 - 2012

Capitalizacién con socio estratégico institucional (Cll / BID Invest)
Financiamiento corporativo a largo plazo
Eficiencias en la cadena de valor, mejora en margenes

Crisis Sector Vivienda
2013 - 2014

Capitalizacion con socios estratégicos institucionales (Proparco e IFU)
Financiamiento corporativo a largo plazo

Inversion puntual en proyectos con demanda sélida

Enfoque en generacion de flujo de efectivo operativo positivo

Sana diversificacion de segmentos, tipo de hipotecas y geografica

Bajo crecimiento
econémico y COVID-19
2019 - 2020

Enfoque Vinte ante perspectiva 2024: Fundamentales del sector vivienda en México
en uno de sus niveles mas sé6lidos de su historia

1. Nearshoring con IED récord en el 2023 y con perspectiva positiva de largo
plazo.

2. Empleo formal en franco crecimiento y con una pirédmide poblacional joven.

Bancos e hipotecarias en México con la més alta capitalizacién histoédrica.

4. Originacidén hipotecaria del Infonavit y de la banca creciendo un 14.5% en
el 2022.

5. Produccidén de vivienda en México en minimo histdrico.

6. Tasas hipotecarias menores que los CETES.

7. Precios de las viviendas creciendo al doble que la inflacidén (demanda >
oferta) desde el 2015.

8. E1l turismo en México y en la Rivera Maya estd creciendo de manera sélida.

9. Reportes positivos actuales de todos los desarrolladores de vivienda
publicos.

10.Confianza del consumidor en niveles cercanos al médximo histérico.

w

Visidén de crear comunidades integradas, no solo vender casas

Igualmente, una de las claves del negocio es el compromiso de desarrollar
un concepto de comunidades integrales que permitan a sus habitantes disfrutar
de una mejor calidad de vida. La Compafiia estima que alrededor de 50% de sus
ventas se generan a partir de la recomendacidédn de un Cliente y medios digitales,
reduciendo, ademés, los costos de promocién de la Compaifiia. Esto se logra a
través de ofrecer diferenciadores clave como disefios integrales, equipamiento
y amenidades superiores a la de sus competidores y un servicio postventa
enfocado en la promocién y desarrollo de la vida en comunidad. Estos
diferenciadores se definen a mayor detalle a continuacidn.

142



Disefio: Vinte cuenta con especialistas en disefio arquitectdnico vy
planeacién urbana, los cuales tienen como objetivo disefiar atractivos
desarrollos que por sus caracteristicas favorezca el acceso a todos los
habitantes a una mayor calidad de vida. Estos desarrollos incluyen instalaciones
educativas, deportivas vy comerciales estratégicamente ubicadas. Todas las
unidades poseen elementos arquitectédnicos de calidad e incluso, la posibilidad
en algunos casos de expandir o modificar sus viviendas bajo <ciertos
lineamientos.

Equipamiento y Amenidades: La Compafiia ofrece productos innovadores y de
alta calidad en sus desarrollos, como pueden ser camaras de seguridad, acceso
controlado, telemetria (medicidén en tiempo real de consumos de energia
eléctrica, gas y agua), paneles solares, computadoras e Internet.

Promocidén de Vida en Comunidad: La Compafiia cuenta con este servicio en
todas sus plazas y tiene como objetivo mantener la calidad de vida y el
sentimiento de comunidad dentro del desarrollo, integrando los parametros para
la conservacién de imagen de viviendas, integracién social y desarrollo
comunitario. Adicionalmente, Vinte ha asumido el compromiso de entregar la
vivienda, dar una induccidén al Cliente vy controlar la calidad de 1la
urbanizacién. Este es un factor clave para lograr la plusvalia y mantener la
estrategia de precios.

Este modelo ha llevado a Vinte a ganar ocho premios nacionales de vivienda
como el premio Desarrollo Habitacional Sustentable y el premio Vivienda de
Interés Social, dos regionales, incluyendo el Premio Estatal de Desarrollo y
Vivienda de Quintana Roo, y cuatro premios internacionales como el G20 Challenge
on Inclusive Business Leaders Award en Japédn. Lo anterior se ve reflejado en la
plusvalia de 5.0% a 9.3% anual en los ultimos 20 afios que Vinte genera para los
duefios de las viviendas. Dicha plusvalia es un beneficio para todas las partes
involucradas con Vinte en el proceso de desarrollo y venta: el duefio de la casa,
el gobierno y sociedad, las instituciones financieras con las que Vinte tiene
lineas de crédito, y a Vinte por las recomendaciones antes mencionadas y el
reconocimiento de marca.

Ejemplo de Plusvalia Vinte

Valor de Vivienda y Margen Neto por Proyecto, Zona Norte Ciudad de México

\,inteﬂsD Valor Actual en

Mdo. Secundario
Valor Original 2005
Ps.339,503 Ps.1,519,516

Crecimiento sostenidoen el
Desarrollo Real del Sol, valor de lavivienda permite a
Tecamac, Edo. Méx. Vinte maximizar rentabilidad
incrementando preciosy
margenneto

Valor Actual en
Mdo. Secundario

Competidor

Pren:
Tecio gg Viviend
Valor Original 2005 a

Ps.288,578 Ps.186,363
Desarrollo competidoren Deterioro envalor de viviendas
Tecamac, Edo. Méx. limita posibilidad de

incrementos enrentabilidady
apetito de hipotecarias

143



Fuente: Precios histdéricos de cada compafiia. Precios promedio de vivienda actual tomados

de trovit.com.mx,

precio de las viviendas a lo largo de la vida de sus proyectos,

segundamano.mx y metroscubicos.com.

La plusvalia generada en los desarrollos de Vinte permite incrementar el

incrementando

los margenes operativos de Vinte y permitiendo que los nuevos desarrollos sean
vendidos a precios més altos.

compartido entre todas las partes interesadas,

autoridades gubernamentales,

Ejemplo de Plusvalia e Incremento de Margenes

$650

$600

$550

$500

$450

(Ps. '000s)

$400

Precio por Vivienda

$350

$300
7.3%

12.0%

10.5%

10.5% Utilidad

8.3%
8.3% Utilidad |

1 18.0%

1 16.0%
$553

14.0%

12.3% | 120%

12.3% Utilidad

4 8.0%

Utilidad Neta
(%)

10.0%

6.0%

$250

1 2 3 4
Afios
° °
— Vinte® Precio de Vivienda —— Vinte® % de Utilidad

Neta

Fuente: Informacién de la Compafiia.
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v

Maximizacion de la
rentabilidad de Vinte
conforme madura cada plaza

Vinte considera que su modelo de negocios permite la generacién de valor

las instituciones

incluyendo los clientes,
financieras

las
y finalmente 1la

Compafiia y sus accionistas. Esta orientacidn promueve una visidédn de permanencia

en

Modelo de negocio tnico y sustentable

RS
B3

o

RS
B

<

el largo plazo.

Generando Valor Compartido a Todas las Partes Involucradas

Crecimiento en ingresos del 14%
anual en los ultimos 16 afios

+50% de las ventas por
recomendacion de clientes

ROE Promedio> 19% en los tltimos
16 afios

Comportamiento superior del
precio de la accion que lleva
pagando dividendos durante los
ultimos 15 afios

Mas de 57,936 viviendas escrituradas
en un rango de MX$350k-MX$4.5m
en todos los desarrollos

Disefio integral en todos los
desarrollos

Disefio sustentable que contribuye a
mejorar la calidad de vida

Plusvalia anual de 8.7% en las
viviendas

Una vida como deberia ser la vida.

“Generando Valor Compartido”

144

¢ Atractiva originacion de hipotecas con un
solido valor de colateral basado en la
plusvalia y baja cartera vencida

¢ Calificacion ESG de Riesgo de Vinte
(Sustainalytics) clasificado entre los mas
bajos de la industria

%+ Lineas de crédito autorizadas con las
principales instituciones financieras del

pais
@IFC

« Primer desarrollador de viviendas en ofrecer
casas con certificacion EDGE (IFC) en México,
con mas de +13,627 unidades certificadas

Bolsa
Mexicana

< Desarrollo de infraestructura con mejores
estandares, instalaciones educativas,
comerciales y recreativas

<+ Vida en armonia y comunidad

<+ 754 aulas escolares, 7 clinicas de salud, 2
hospitales, 10 plantas de tratamiento de agua
y 101 km de vialidades construidas



1.6.2. Disciplinado y sélido modelo de crecimiento con una alta rotacién de
capital de trabajo

Vinte participa en toda la cadena de valor, desde la adquisicién de reservas
territoriales hasta el cierre de la venta y promocidén de la vida en comunidad,
permitiéndole tener una alta flexibilidad en las variables gque componen el ciclo
de capital de trabajo con una base disciplinada de crecimiento.

Cadena de Valor del Negocio

Autorizaciones, Escrituracion Cierrey

Factibilidades y Ui T Edlf.lc_acwn e de viviendas servicio de Post
L Infraestructura viviendas .
Disefio Urbano prevendidas Venta

Adquisicion de
Reservas Territoriales

La Compafilia considera que una de las principales variables operativas es
su capacidad de rotar eficientemente su capital de trabajo, el cual se define
de la siguiente manera:

Rotacidn de Capital de Trabajo = ingresos de ultimos 12 meses / (cuentas por cobrar +
inventarios de largo y corto plazo - cuentas por pagar — anticipos de clientes)

Rotacién de Capital de Trabajo

Ingresos

Cuentas por

Inventario de + Inventario de Cuentas por Anticipos de
Largo Plazo

Cobrar

Corto Plazo Pagar Clientes

Cuentas por Cobrar: La Compafia trabaja con las diferentes instituciones
financieras para agilizar los procesos de pago una vez que se realiza la
escrituracidén de la vivienda. La Compafiia trabaja en los procesos intermedios
entre el pago del enganche hasta la escrituracidén y cobranza con el fin de bajar
los dias de cuentas por cobrar. A la Compafila le toma un plazo promedio de 46
a 90 dias desde que recibe el apartado hasta la escrituracidén de la vivienda.
Una vez escriturada la vivienda, el plazo promedio de cobro es de 4 a 7 dias
para el INFONAVIT, de 35 a 60 dias para el FOVISSSTE y de 1 a 5 dias para la
banca.

Inventarios Inmobiliarios de Largo Plazo: Vinte sigue un esquema de
reserva territorial just-in-time. En el periodo de 2015 a 2022, Vinte administrd
en promedio 6.6 afios de reserva territorial. La Compafiia tiene una metodologia
consistente y disciplinada para la adquisicién de tierra. Parte de esta
estrategia propia incluye tener un comité de andlisis para la adquisicidén de
reserva territorial (CAART) conformado por expertos de diversas areas. E1 CAART
es una metodologia que cuenta con cinco filtros para la decisidén de 1la
adquisicidén de tierra: (1) descripcidn de la zona, (2) andlisis de mercado, (3)
andlisis técnico, (4) anélisis Jjuridico, y (5) anédlisis financiero. Esta
metodologia ha dado como resultado una reserva territorial con valor y calidad.

145



Proceso seguido para la Adquisicién de Reservas Territoriales

Proceso de compra estructurado que toma @ Mas de 20 personas involucradas en decision

aproximadamente 90 dias de compra

5 e - Andlisis
Descripcién An:l;sls  Andlisis dlisis Financiero
de la Zona Martcado Js T o o Juridico _ (Plan f’e
2 = Negocios)
8 Entenderla a Dimensionar el a Conocer las 8 Conocer stuacion a Conocer los
plaza tamafnio del caracteristicas del wridca de la costos de
mercado, oferta y suelo, soluciones propiedad habiltamiento
8 Dimensionarsu  demanda de infraestructura
potencia de a Determinar a Determinar precio
negocio & Proponer de a Entender impacto viabilidad o de productos, plan
manera preliminar de normatividad establecer de negocios y
productos, precios vigente estrategias de retorno de
y tiempo de solucion inversién
absorcidn

Inventarios Inmobiliarios de Corto Plazo: La Compafiia mantiene un
inventario minimo de vivienda terminada, menor al 5% del total de 1los
inventarios inmobiliarios. La Compafila no especula con sus inventarios de
vivienda terminada. Su constante comunicacién con la fuerza de ventas permite
que las preventas marquen el ritmo de la construccidén. Al 31 de diciembre de
2023, la Compafiia Unicamente tenia 1.0% de vivienda terminada como porcentaje
de los inventarios inmobiliarios totales.

Cuentas por Pagar: La Compafiia celebra contratos de abastecimiento
corporativo y mantiene acuerdos con grandes proveedores, permitiendo disminuir
precios y aumentar plazos de pago.

Anticipo de Clientes: La fuerza de ventas propia y el programa de
preventa/apartado permite a la Compafila recibir efectivo antes de la
escrituracidédn. Una preventa es considerada dentro de la planeacidn comercial de
la Compafiia cuando un Cliente ha firmado un contrato de compra-venta, se ha
integrado su expediente de documentos béasicos y posee una precalificacidn
favorable en el simulador de crédito hipotecario de la institucién financiera
correspondiente. El seguimiento del comportamiento de las preventas es una parte
fundamental de la planeacidn operativa, muestra de ello es que la Compafiia ha
mantenido en los ultimos cinco afios un promedio de preventas equivalente a 4.1
meses de ingresos. El seguimiento de las preventas permite a la Compafiia ajustar
el ritmo de la obra, buscando reducir los inventarios de construccién y de
vivienda terminada.

Como resultado de esta disciplina en su modelo de negocio, la Compafiia ha
probado mantener una rotacién de capital de trabajo estable y alta con respecto
al sector. En el periodo de 2008 a 2009, Vinte tuvo una rotacidén de capital de
trabajo promedio de 1.15x comparado con 0.64x del promedio para las empresas
publicas del sector que cotizaban en la BMV, ese mismo periodo. Al 31 de
diciembre de 2022, la Compafiia reportd una rotacidén de capital de trabajo de
0.57%x, nivel similar a las reportadas en 2021 y 2020 de 0.56x y 0.54x
respectivamente, reflejando las inversiones en nuevos desarrollos y que todavia
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no se traducen en ingresos por el ciclo de efectivo o bien en su caso, por la
rotacién del capital de trabajo. El mayor nivel y tiempo de inversiones previo
al reconocimiento de ingresos se derivan de la obtencidén de permisos estatales
y municipales y requerimiento de terminar al 100% una vivienda para escriturarse
(por parte de hipotecarias, clientes, normas contables, etc.). Asimismo, este
efecto de disminucidédn de Capital de Trabajo se puede percibir en los periodos
de capitalizacién y emisiones de deuda importantes de Vinte, en los cuales se
realizan inversiones importantes en inventarios inmobiliarios. La rotacidén de
capital de trabajo excluyendo inventarios inmobiliarios de largo plazo para los
periodos 2023, 2022 y 2021 fue de 1.17x, 1.20x y 1.36x respectivamente.

Rotacién de Capital de Trabajo Vinte (2008-2023)

Capitalizacion
IFC

Capitalizacion VINTE 19X, 19-2X &

Emision Bono

BID Invest IPO Sustentable Casitalizacién
1.31x roparco
1.922x VINTE 18X
1.06x 1.04x 0.97x 1.03x 1.02x VINTE 20X SDG &
) Capitalizacién IFU
0.83x 0.78x

0.69x
0.58x g 54x 0.56x 0.56x 0.57x

2008 2009 2010 2011 2012 2013 2014 2015 2016 2017 2018 2019 2020 2021 2022 2023

Rot. de Capital de Trabajo = Ingresos / (Cta por Cobrar + Inventarios Totales — Proveedores y Anticipos)

Este modelo de negocio ha permitido a Vinte tener un acelerado vy
sostenible crecimiento durante el periodo de 2008 a 2023. En este periodo, la
Compafiia reportd una TACC de 14.3% en sus ingresos totales, 14.4% en su EBITDA
y 15.0% en su utilidad neta, demostrando crecimiento y aumento en rentabilidad.
En este mismo periodo, la Compafiia mantuvo niveles estables de ROE con un
promedio de 18.6% y una desviacidén esténdar de +/- 6.1%.

1.6.3. Eficiente y conservadora estructura de capital y apalancamiento

Histéricamente, la Compafila ha mantenido una estructura de capital vy
niveles de apalancamiento conservadores sin tener que sacrificar crecimiento y
rentabilidad para sus accionistas.

Al 31 de diciembre del 2023, la Compafiia contaba con una deuda de $4,059
millones de Pesos, Deuda Neta entre capital de 0.53x y una razdén Deuda Neta a
EBITDA de 2.90x. El nivel de apalancamiento de la Compafiia se ha mantenido en
niveles adecuados desde 2008, afio en el que la razdén Deuda Neta a EBITDA se
encontraba en niveles de 2.65x, comprobando la estrategia prudente de
apalancamiento de la Compafila y la capacidad de generar flujo de efectivo
suficiente para poder fondear su alto crecimiento. Cabe destacar que el sector
ha decidido optar por una trayectoria de menor apalancamiento a través de un
fondeo més orgénico, con el objetivo de contar con una mayor flexibilidad
financiera en momentos de menor liquidez en los mercados. Asimismo, el
apalancamiento al cierre de diciembre de 2023 considera un aumento por el inicio
de consolidacién de Jardines de Mayakoba a partir del 17 de octubre de 2019,
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considerando la totalidad de la Deuda, Ingresos y EBITDA, siendo créditos puente
que no cuentan con recurso para Vinte pero que consolidan dada la participacidn
del 75% en el Fideicomiso y control sobre las operaciones relevante. E1
apalancamiento de Vinte y del sector se muestra en los siguientes graficos:

Apalancamiento Vinte
(2008-2023)

—Deuda Neta / Capital Contable

—Deuda Neta / EBITDA
3.50x

3200 3.18x 3.28x 0.58x
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Sector: Deuda Neta a EBITDA a diciembre 2023
Deuda Neta
Cifras a UDM a diciembre de 2023
2.90x
2.11x

0.87x

I
(0.28x) a

Y ruba < @iavie ' Vinte® CADU

= " INMOBILIARIA
ConsorcioARA

La Compafiia estéd enfocada en tener una estructura diversificada de deuda
de largo plazo. Al 31 de diciembre de 2023, el plazo promedio de la deuda de
Vinte era de 3.4 afios, 65% de la Deuda Neta estaba contratada en tasa fija (al
9.89% promedio) y el resto denominada a tasa variable con un spread de TIIE +
2.49% promedio ponderado y el 100% de la Deuda Bruta estaba denominada en Pesos.
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Acceso a Financiamiento Comprometido y Vencimiento de Deuda
(Ps. mm, diciembre 2023)
B Bonos Sustentables / SDG
® Deuda Sustentable / EDGE

B Deuda corporativa bancaria / bono
m Crédito Mayakoba

Reduccién de 695mdp +1,551mdp vs 37°2023

vs 3T°2023 \
A

$1,500
$1,381 $1,507
$1,021 $968
VINTE 23XSD
VINTE 17-2

e $460
$150 VINTE 19-2X RVINTE 20XsD{
2024 2025 2026 2027 2028 Lineas Firmadas y Efectivo y

Disponibles Equivalentes

Dic'2023
Plazo promedio de la deuda igual 3.4 afios

Lineas de crédito firmadas no dispuestas por
Ps.1,381 mdp

Notas: 1) Informacidédn publica de cada compafia. El saldo de deuda en balance general de
Vinte, descontando gastos de colocacidén bajo IFRS, es de Ps.$4,058.9 mm.

Desde el inicio de sus operaciones, y dada la flexibilidad de su modelo
de negocio, la Compafiia ha obtenido financiamiento de diferentes fuentes. En el
periodo de 2002 a 2007 la principal fuente de financiamiento fue de sociedades
financieras de objeto limitado (Sofoles); este financiamiento era de corto
plazo. El1 siguiente paso de institucionalizacién de financiamiento de la
Compafiia se dio al contratar dos lineas de crédito corporativas y con la entrada
de un inversionista institucional como accionista de la Compafiia. En 2008, el
IFC hizo una inversidén por el 10% del capital social de la Compafiia y el mismo
IFC y Banco Nacional de México, S.A. (Banamex) otorgaron lineas de crédito por
siete y cinco afios, respectivamente.

Siguiendo con el répido proceso de institucionalizacidén, durante el
periodo de 2013 al 2014, la CII realizdé una inversidén por el 5% del capital
social de la Compafiia; cabe mencionar que a pesar de que el monto invertido por
la CII fue el mismo que el invertido por el IFC, el porcentaje de acciones
representativas del capital social de la Compafiia adquirido con motivo de dicha
inversién fue de la mitad del adquirido por el IFC. En este mismo periodo, la
Compafiia contratd una linea de crédito por parte de SHF y NAFIN, a un plazo de
ocho afos, y por Ultimo, realizdé la cuarta emisidén de Certificados Bursatiles
a cinco afios. Estos ejemplos de algunas transacciones detallan el proceso de
institucionalizacién de la Compafiia que llevé a la realizacidédn de su IPO en
septiembre de 2016, asi como su gran acceso a fuentes diversificadas de
financiamiento. Mé&s recientemente, Vinte 1llevdé a cabo dos suscripciones de
acciones en junio de 2019 y diciembre de 2020 en la cual participaron accionistas
actuales (por su derecho de preferencia), Proparco e IFU, los dos ultimos
actualmente con un 6.4% y 6.6% respectivamente de la participacién del capital
social de la Compafiia.

Al 31 de diciembre de 2023, Vinte contaba con lineas de crédito firmadas

no dispuestas por $1,381 millones de Pesos (todas ellas con plazo de mas de un
afio) . Este monto no dispuesto representa aproximadamente 0.5x la deuda neta
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total de la Compafiia. Al cierre de diciembre, la distribucidén de los saldos de
deuda por institucidén es la siguiente:

Deuda Total (4,100mdp)
(%, diciembre 2023)

Deuda Sustentable /
SDG / EDGE

Bancos

fn 1,507 mdp en cajaal 31 de diciembre
a1 78% de la deuda sustentable/SDG/EDGE
f 100% de la deuda en pesos

0 65% de la deuda neta en tasa fija (al 9.89%
promedio)

:lGrupo BMV
Bono
*VINTE 17-2

CIFC = $4,200mdp

:lGrupo BMV

Bonos
Sustentables
& SDG

Notas: El1 saldo de deuda dispuesta al 31 de diciembre de 2023 es Ps.$4,099.6 mm. El1
saldo de deuda en el estado de posicidédn financiera, descontando gastos de colocacidn
bajo IFRS, es Ps.$4,058.9 mm.

1.6.4. Negocio con enfoque de alta rentabilidad

Enfoque en rentabilidad

El enfoque de Vinte se dirige en viviendas para un segmento mads alto que
sus competidores, aunado a la flexibilidad de su modelo operativo y mejora
continua en eficiencia de costos, le permiten tener una rentabilidad superior
a la de los demés jugadores del sector. Los madrgenes EBITDA y neto de la Comparfiia
al 31 de diciembre de 2023 son de 18.3% y 9.1%, respectivamente, mientras que
el promedio del resto del sector es de 15.5% y 8.2%, respectivamente durante
los Gltimos 12 meses a diciembre 2023.

Alto ROE a pesar del bajo nivel de apalancamiento

Como resultado de un plan de crecimiento sélido y disciplinado, productos
de alto margen, manejo eficiente del capital de trabajo y a pesar de un bajo
apalancamiento en comparacidén con sus competidores, el ROE promedio de Vinte de
los Gltimos 12 meses al 31 de diciembre de 2023 fue de 9.4%, siendo entre los
mayores de empresas del sector.
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Volumen de Viviendas Escrituradas
('000s, 2023)

12.2
10.1

CADU ARA RUBA JAVER

Vinte®”

14,534

Ingresos
(Ps. millones, 2023)

a
Vinte®”
08 -’23 TACC:

RUBA JAVER

EBITDA & Margen EBITDA
(Ps. millones, %, 2023)

<D d Ed €@

Utilidad Netay Margen Neto
(Ps. millones, %, 2023)

a @& S ad D

2,060 1424
1,472
881 986
745
== et 14.6% 252 16.5%
a [-]
Vinte®” CADU ARA RUBA JAVER Vinte®” CADU ARA RUBA JAVER
B mEBITDA (millones) ¢ Margen EBITDA, % mm Utilidad Neta (millones) ¢ Margen Neto, %
‘08 -’23 TACC:

Fuente: Datos de cada compafiia reportados a la BMV.

Adicionalmente,
ROE promedio de 18.6%.

durante el periodo de 2008 a 2023 Vinte ha generado un

1.6.5. Equipo directivo experimentado, apoyo continuo de accionistas y sélido
gobierno corporativo

Equipo directivo con amplia experiencia en el sector

Vinte cuenta con un equipo directivo experimentado y complementario,
destacando el conocimiento de la administracién de la industria de la vivienda,
al contar en promedio con mas de 32 afios de experiencia en el sector. Dicho
equipo directivo ha sido clave en el desarrollo e implementacién de las
estrategias de negocio, dando como resultado el sdbélido desempefio operativo y
financiero de Vinte. Como ejemplo de reconocimiento de la ejecucidén de esta
estrategia, durante el 2014 y 2017, el Director de Finanzas de Vinte, Domingo
Alberto Valdés Diaz, fue reconocido por el Instituto Mexicano de Ejecutivos de
Finanzas (“IMEF”) como uno de los CFO’s més innovadores de México, asi como su
inclusién en la lista de los 20 mejores CFO’s por Mundo Ejecutivo, revista
especializada en negocios.
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Estructura Organizacional: Fortaleza de Anillos

Insumos para la Operacién
Fernando Magafia

Carlos Santurtin

Sergio Peralta

Legal
Julio Rivas

Dalia Rodriguez .

Marketing
Victor Calderén
Ricardo Tapia

Fundacio

Presidente
Ejecutivo

Director de
Operacion
Héctor Marquez

Postventa

. Marlen Vazquez
Administracion de la

Construccion

Melito Hernandez
Producciény

Produccién
Sergio Leal Maclovio
Hernandez

n Vinte Oficinas

& Relaciones
Institucionales
Carlos Cadena

Proyectos
Especiales
Eleazar Acufia

Equipo
Directivo
Altamente

Investigacion y
Desarrollo

Experimentado

Jesls Almeida
Proyectos

Antonio Zufiga

Regionales
Liz Zenteno
Eva Viveros
Juan Larrauri
Alejandro Guevara

Administracién y Capital Humano
Carlos Lépez

Tobias Contreras Disefio e

Innovacién
José Soto

. Domingo Valdés/

Auditoria

Interna
Ernesto Cruz

CEO
René Jaime

Capital Humano
Myriam Rodriguez

Comercializadora
Emobel

Francisco Valdez
Olivia Salas

Sistemas y Tecnologias
de la Informacién
Sesai Santiago Hernandez

CFO

Disefio Arq
Yoatzin Chassin

Planeacién
Urbana y
Sustentabilidad

Eleazar Acufia

Contralorfa & Fiscal
César Rodriguez
Gabriel Aguirre . Equipo de Direccién
Control Interno
Claudia
Hernandez

Relacién con
Inversionistas
Gonzalo Pizzuto

‘ Equipo Corporativo

El equipo directivo de Vinte también ha demostrado su capacidad para
responder de manera oportuna y eficiente ante los retos que se han presentado
derivados de las recientes crisis; la crisis econdémica mundial en 2008, 1la
crisis del sector de vivienda en México en 2013 y la crisis sanitaria derivada
del COVID-19 en 2020. La administracién ha sabido adaptar el rumbo ante
diferentes entornos, logrando utilidades en cada uno de los ultimos quince afios.

La Compafiia cuenta con un equipo de direccidn que se preocupa por cultivar
aquellos ejecutivos que conformardn la futura generacidén de ejecutivos de la

Comparfiia, es por ello que mantienen un esfuerzo constante por desarrollar
talento internamente, lo cual ha permitido formar un sdbélido equipo de
colaboradores altamente capaces.
Apoyo continuo de accionistas

El crecimiento sostenido de la Compafiia se debe, en gran parte, a la

relacidén que Vinte tiene con sus Accionistas Fundadores. Estos han estado
comprometidos con mantener una administracidén prudente y han realizado
capitalizaciones a través de socios estratégicos institucionales con el fin de
conservar estrictos niveles de institucionalizacidén que soporten el crecimiento
y la sostenibilidad de la Compafiia. En 2008, los accionistas aprobaron un
aumento de capital, pagado mediante aportaciones del socio estratégico, el IFC,
por la cantidad total de $106 millones de Pesos, posteriormente, en 2013 de
$106 millones de Pesos mediante aportaciones de CII (BID Invest) y recientemente
en 2019 y 2020, se realizaron aumentos de capital por 350 y 400 millones de
Pesos principalmente mediante aportaciones de Proparco e IFU.

La compafiia efectud en septiembre 2016 una oferta publica inicial mixta
de acciones en la Bolsa Mexicana de Valores, colocando en el mercado un total
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45,940,588 acciones incluyendo la sobre asignacién. Tras la oferta, Vinte obtuvo
$610.9 millones de pesos como suscripcién primaria de acciones. Estos recursos
y acorde con el destino de los recursos netos obtenidos por la Compafiia fueron
utilizados para necesidades operativas para promover el crecimiento del negocio,
asi como usos de caracter general.

S6lido gobierno corporativo

Histéricamente, la Compafiia ha emitido valores de deuda mediante ofertas
publicas a través de la BMV vy, consecuentemente, ha estado sujeta a la
supervisién de la CNBV. Como resultado del IPO, la Compafiia adoptd el régimen
de sociedad andénima bursidtil y estd sujeta a altos estdndares de gobierno
corporativo, requerimientos de divulgacidén de informacidédn y otras regulaciones
propias de las sociedades andénimas bursétiles.

La relacién con IFC, CII (BID Invest), Proparco e IFU, a través de su
tenencia accionaria (para el caso de IFC, previo a la consumacidén de la OPI),
da cuenta de los altos estédndares de gobierno corporativo adoptados por la
Compafiia, debido a requerimientos de mejores préacticas vy enfoque en
sostenibilidad con los que este tipo de socios estratégicos participan.

La Compafiia estima que su estructura de gobierno corporativo representa
una ventaja competitiva respecto de otros participantes del sector y fortalece
la confianza de sus Clientes e inversionistas debido a que el 40% del Consejo
de Administracidén estd integrado por miembros independientes.

Consejo de Administracion

Miembros Propietarios Miembros Independientes

Victor

G el René Jaime Carlos Albert.o AntotﬂNc_) Blas José Antonio Domingo Bamiro Manuel Manuel U‘rsula
R Y ey Cadena Ortiz Zufiga Soto Alberto Villareal Oropeza FoA— WllAheIm
de Montellano Hernandez Montoya Valdés Diaz Morales Fuentes . Nieto
Garcia Conde
Presidente del Miembro del Miembro del Miembro del Miembro del Miembro del Miembro Miembro Miembro Miembro
Consejo Consejo Consejo Consejo Consejo Consejo Independiente del  Independiente del  Independiente del Independiente del
Consejo Consejo Consejo Consejo

(Consejero (Fundador de (CEO Grupo MRP)  (Ex IROBanorte &
Cemex) Goldco Consulting) ex CFO Rappipay)

Comité de Auditoria Comité de Practicas Societarias Equipo de Administracion

Presidente Ejecutivo

FundaciénVinte

o & Relaciones
Manuel Ramiro (USTE] I
Institucionales

Oropeza Villareal Wilhelm Carlos Cadena
Fuentes Morales Nieto

Produccién/
Construccion
Antonio Zufiga

Manuel Ramiro Ursula
Oropeza Villareal Wilhelm
Fuentes Morales Nieto

Equipo directivo

Presidente Miembro Miembro Presidente Miembro Miembro altamente
Independiente Independiente Independiente Independiente experimentado
del Consejo del Consejo del Consejo del Consejo

Disefio/
Innovacién
José Soto

CEO
Rene Jaime

CFO
Domingo Valdes

En conjunto, el Consejo de Administracién y el equipo directivo, con su
experiencia y conocimiento de la industria, representan un factor que diferencia
a Vinte de los otros participantes en el mercado.
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1.7. Mercado.

La Compafiia considera que durante los Ultimos afios se han generado
oportunidades de negocio muy favorables para el crecimiento selectivo en el
sector de la vivienda en México debido a la combinacidén de varios factores,
tales como el perfil demogréafico del pais, el rezago habitacional histérico, el
compromiso del Gobierno Federal con el sector reflejado en la actual Politica
Nacional Urbana y de Vivienda, la disponibilidad de financiamiento hipotecario,
el disefio de nuevos mecanismos de financiamiento, el mayor ahorro captado por
el sistema financiero mexicano a través de las Afores, la solidez del sistema
bancario y el dinamismo e institucionalizacidén de los organismos nacionales de
vivienda.

1.8. Productos.

Vinte participa en tres diferentes segmentos de vivienda, dentro de los
cuales cuenta con una amplia gama de productos, ofertando hasta 7 variedades de
viviendas en una misma localidad, con diferencias de precio de alrededor de
$150,000.00 Pesos entre cada producto. Vinte considera que su modelo de vivienda
brinda fundamentalmente tres ventajas competitivas que lo diferencian de la
oferta vigente en el sector: (1) promocidén de la vida en comunidad y servicios
agregados de post-venta, (2) incorporacién de tecnologia para la vivienda, y
(3) disefios urbanos y edificaciones integrales. Cada vivienda de Vinte, dentro
de un conjunto habitacional integralmente disefiado, es una unidad central de
dominio familiar, cultural y econdémico altamente confortable, de produccién en
serie y conectado al mundo.

1.9. Estrategias de Negocio.

El principal objetivo estratégico de 1la Compafila es maximizar su
rentabilidad, garantizando su permanencia en el largo plazo. Para alcanzar dicho
objetivo, Vinte se enfoca en los siguientes lineamientos estratégicos de largo
plazo:

1. Crecimiento selectivo, constante y resistente a condiciones de mercado
adversas

Vinte procura continuar manteniendo un crecimiento selectivo, constante
y resistente a condiciones de mercado adversas, lo que genera un portafolio
estratégico de plazas y productos, maximiza la utilizacidén de los recursos,
minimiza riesgos y mantiene la flexibilidad para ajustar los productos ante
cambios en el entorno.

2. Disciplina financiera

Vinte cuenta con una disciplina financiera que le ayuda a mantener el
control de las variables del negocio, para lo cual se apoya con las mejores
herramientas disponibles, y una posicién financiera conservadora que utiliza de
forma selectiva lineas de capital de trabajo y financiamiento corporativo para
fondear la construccidén, lo que optimiza la aplicacidén de los recursos. Muestra
de ello es la tendencia de bajo apalancamiento, equivalente a 1.99x Deuda Neta
a EBITDA en promedio durante los ultimos 15 afios, comparado con el 2.95x
registrado a diciembre de 2023. Vinte planea mantener la misma disciplina
financiera que ha mantenido histdéricamente.
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3. Modelo de negocio flexible

La Compafiia considera que posee una alta flexibilidad operativa en el
desarrollo de sus viviendas, que planea mantener hacia el futuro, ya que sus
productos cuentan con un precio promedio igual a $1,148.0 mil Pesos dentro de
un rango de oferta de los $500 mil a los $5.0 mm de Pesos, superior al promedio
del resto del sector de $1,084.1 mil Pesos a diciembre de 2023, lo que permite
a la Compafiia ajustar su oferta de productos a la disponibilidad de
financiamiento hipotecario.

4. Plusvalia y Reconocimiento de Marca

Todos los productos de Vinte estédn respaldados por innovacidén, vy son
productos de valor que representan un factor de crecimiento del patrimonio de
sus Clientes. Asimismo, los productos de Vinte tienen un alto reconocimiento de
marca, la cual es desarrollada y fortalecida constantemente. Muestra de ello es
que las viviendas vendidas por la Compafiia han tenido una plusvalia de entre el
5.0% v 9.3% en los ultimos 19 afios, ademéds que alrededor del 50% de las ventas
se realizan a través de la recomendacidén del Cliente y medios digitales.

5. Rotacidén de capital de trabajo

Vinte considera que uno de los més importantes indicadores de desempefio
del sector es la rotacidén de capital de trabajo, y espera que sea una de las
principales variables en las que continuard enfocadndose la Compafiia.
Histéricamente, Vinte habia mantenido niveles de rotacidédn de capital de trabajo
cercanos a 1.00x (medido como ingresos a capital de trabajo). En los ultimos 8
afios, dicho nivel ha disminuido a un promedio de 0.64x derivado de mayor nivel
y tiempo de inversiones previo al reconocimiento de ingresos que se derivan de
la obtencidén de permisos estatales y municipales y requerimiento de terminar al
100% una vivienda para escriturarse (por parte de hipotecarias, clientes, normas
contables, etc.), dichos cambios restrictivos han impactado en una menor oferta
de vivienda en el pais, siendo asimismo una barrera de entrada para el sector
vivienda. La Compafiia mantiene una alta flexibilidad operativa en el desarrollo
de sus viviendas, lo cual le permite mantener niveles sanos de rotacidn de
capital de trabajo. El concepto de flexibilidad operativa estd aplicado en dos
lineas de produccidén complementarias: (i) la produccién de viviendas, y (ii) la
produccidén para el otorgamiento de créditos hipotecarios para los Clientes por
parte de los Fondos de Vivienda. De esta manera, Vinte ha desarrollado una
amplia gama de productos, ofertando hasta siete variedades de viviendas en una
misma comunidad. De igual forma, la Compafiia ha instrumentado un sistema de
oferta por parte de los Fondos de Vivienda de una amplia variedad de créditos
hipotecarios con el fin de ajustarse a las necesidades financieras de cada
Cliente y de estos fondos.

El seguimiento puntual de ambas lineas de produccidén permite modificar
las caracteristicas y avance de obra de los proyectos, en seguimiento a las
condiciones de financiamiento en el mercado y a las necesidades de los Clientes.
Esto permite lograr una alta sincronizacidén entre ambas lineas de produccidn,
reduciendo las necesidades de capital de trabajo, ya que la Compafiia puede
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asignar a cada vivienda un comprador calificado antes de su terminacidén. Con el
objetivo de alcanzar altos niveles de flexibilidad, las &reas de construccidn,
integracién de créditos y ventas poseen una constante interaccidén. Asimismo, el
drea de operacidén de la Compafila integra la planeacidén y el control de las
preventas, construccidén y escrituracidén de vivienda.

6. Nula construccidédn especulativa

Las ventas de la Compafiia regulan el ritmo de construccién de vivienda,
con lo cual se minimiza el inventario de wvivienda terminada. Vinte da
seguimiento constante sobre la evolucidén de las ventas para reorientar sus
esfuerzos en la edificacidén. En este sentido, el numero de viviendas terminadas
disponibles para la venta durante los uUltimos seis afios ha sido menor al 1.2%
del total de inventarios inmobiliarios y al cierre del cuarto trimestre 2023
era igual a 1.0%. Bajos niveles de inventarios de vivienda terminada son
posibles dado que las preventas marcan en todo momento el ritmo de la obra. En
particular, Vinte ha poseido 4.3 meses promedio de ingresos con contratos de
compra-venta durante los ultimos cinco afios.

7. Expansién geogréfica diversificada

La expansién geografica de Vinte se encuentra diversificada, concentrada
en zonas de México con alto dinamismo poblacional y econdmico, tales como el
Centro de México, Norte del pais (Nuevo Ledn) y Quintana Roo, lo cual permite
el desarrollo en paralelo de los negocios de Vivienda de Interés Social,
Vivienda de Interés Medio y Vivienda de Interés Residencial de la Compafiia.

8. Estrategias de retorno claras

Vinte cuenta con estrategias de retornos claras. Muestra de ello ha sido
un retorno en el capital de la Compafila superior al 20% en los uUltimos ocho
afios previo a los aumentos de capital realizados en 2016 y 2019.

9. Alianza estratégica

En 2014, Vinte concretdé una alianza estratégica mediante la firma de un
convenio de coinversidén con OHL Desarrollos para el desarrollo de
aproximadamente 3,600 viviendas durante cinco afios, en el proyecto denominado
Ciudad Mayakoba, en Playa del Carmen, Q.Roo. Para tal efecto, Vinte y OHL
Desarrollos constituyeron el fideicomiso de actividades empresariales No.
CIB/2185 (Fideicomiso Desarrollo OV) que sirve como vehiculo para la ejecucidn
de dicho proyecto inmobiliario; a cada una de las partes le corresponde el 50%
de los derechos fideicomisarios de dicho fideicomiso. La Compafiila podria
analizar la participacién en otras alianzas como la descrita anteriormente,
ademds de otras potenciales oportunidades de consolidacidén en la industria.

La Compafiia podria analizar la participacidédn en otras alianzas y la
adquisicidén de otras compafiias, negocios de vivienda o inmobiliarios, vy
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proyectos como los descritos anteriormente, ademés de otras potenciales

oportunidades de consolidacidén en la industria.

10

Adguisiciones estratégicas

10.1 Vinte adgquirié un 25% adicional del fideicomiso de actividades
empresariales No. CIB/2185 (“Jardines de Ciudad Mayakoba”) de OHLDM,
S.A. de C.V. (“Grupo OHL”) el 17 de octubre de 2019, aumentando asi su
participacién al 75% de los derechos del referido fideicomiso. Desde
2014, Vinte <contaba con un convenio de coinversidén al 50% de
participacién con Grupo OHL para el desarrollo de aproximadamente 3,600
casas y departamentos en Jardines de Ciudad Mayakoba, dentro del
desarrollo Ciudad Mayakoba, en Playa del Carmen, Quintana Roo.
Simultidneamente a dicha adquisicidén, Operadora Lakahn, un vehiculo
gestionado y participado por BK Partners, adquiridé el 25% restante de
los derechos fiduciarios de Jardines de Ciudad Mayakoba como parte de
un acuerdo conjunto de coinversidén con Vinte. Adicionalmente, ambas
empresas acordaron capitalizar el wvehiculo para impulsar su
crecimiento. Como resultado de dicha operacidén Vinte es titular del 75%
de Jardines de Ciudad Mayakoba (consolidando contablemente las cifras
financieras del vehiculo) y BK Partners del 25% restante.

10.2 En julio de 2016, la Compafiia concretd la adquisicidén directa del
100% de las acciones representativas del capital social de Adocsa,
sociedad propietaria de un proyecto de tipo residencial ubicado en
Querétaro, en el cual se prevé construir aproximadamente 120 viviendas,
y titular de los derechos de un contrato de promesa de compraventa para
adquirir lotes adicionales, que en conjunto con los lotes ya adquiridos
suman una superficie total de 80 hectdreas, sobre las cuales se podrian
construir un total de aproximadamente 1,744 viviendas. El1 precio
promedio por vivienda de dicho proyecto serd de $2.3 millones, con
ingresos estimados para la Compafiia por $1,380 millones y méargenes
similares a los obtenidos en los proyectos en curso de la Compafia.
Esta adquisicién forma parte del plan de consolidacién de operaciones
en el estado de Querétaro, la cual representa una de las plazas con
mayor dinamismo poblacional y econdémico del pais. Asimismo, el 12 de
septiembre de 2016 la Asamblea de accionistas de Promotora de Viviendas
Integrales, S.A. de C.V. y Adocsa aprobaron la fusidén entre ambas
sociedades, Promotora como sociedad fusionante y Adocsa dejando de
existir como sociedad fusionada.

10.3 En agosto de 2021, la Entidad y Lagatus, S.A. de C.V. (en lo sucesivo
“Lagatus”), celebré el Contrato de Fideicomiso Irrevocable de
administracidén y actividades empresariales numero CIB/3698, que tiene
como objetivo adquirir y desarrollar los activos inmobiliarios para que
se destinen a vivienda, locales comerciales y equipamiento urbano;
principalmente en el Estado de México. E1 porcentaje de Derechos
Fideicomisarios al momento de la firma del contrato es de 50% para Vinte
y 50% para Lagatus; por lo tanto, ambos fideicomitentes llevaran a cabo
en forma conjunta el desarrollo del proyecto. Al 31 de diciembre de
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2023, Vinte ha aportado la cantidad de $24,000,000 en efectivo.
Respuesta a cambios en el entorno
La Compafiia ha implementado un conjunto de decisiones y adaptado su
estrategia de negocios en respuesta a los cambios en el entorno econdmico y

politico:

Fundacion e inicio de

Definicion de modelo de negocio, zonas geograficas, enfoque en

operaciones con vision rentabilidad y de empresa centenaria
de largo plazo * Primeros 3 desarrollos
2001 - 2007 * Etapa de alto apalancamiento y de financiamiento por proyecto

Estrategia anticrisis Capitalizacion con socio estratégico institucional
global y de Sofoles * Financiamiento corporativo a largo plazo
2008 — 2009 * Enfoque en generacién de liquidez y crecimiento (desplazamiento de
inventarios vs mejora en margenes y posponiendo compra de tierra)

Enfoque en * Inicio de nuevos proyectos inmobiliarios (Querétaro, Tula, Cancun)
Crecimiento Rentable incrementando la diversificacion por plaza y segmento
2010 - 2012 * Mejorando posicién financiera

Crecimiento estable y mejora en margenes

Estrategi_a _antiniSiS Capitalizacion con socio estratégico institucional
Sector Vivienda en * Financiamiento corporativo de largo plazo

México * Eficiencias en la cadena de valor, mejora en margenes
2013 - 2014 « Compitiendo bajo el nuevo modelo nacional de vivienda
* Enfoque continuaciéon ROEs > 20%
. Eryfoque en * Enfoque en generacion de flujo de efectivo, reparto de dividendos y
Crecimiento Rentable en un bajo nivel de apalancamiento
2015 - 2021 * Capitalizaciones via IPO y suscripciones, invirtiendo en nuevos

proyectos sin sobre acelerar el crecimiento objetivo

Estrategias de Mitigacidén de Riesgos

La Compafiia busca constantemente reducir los impactos de algunos riesgos
que pudieran afectar sus resultados:

La Compafiia busca constantemente reducir los impactos de algunos riesgos que
pudieran afectar sus resultados:

1. De Mercado: Preventas en linea con la construccidén, ajustando
el ritmo de la operacidén para evitar sobre
inventarios significativos de obra. En adicién,
Vinte desarrolla principalmente vivienda
horizontal y vertical de tres pisos, por lo que
puede ajustar el tamafio de sus productos y/o lotes
de vivienda en funcién de las necesidades del
mercado y de las opciones de financiamiento
disponibles para el Cliente. Cabe destacar que la
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Ligquidez:

Tipo de Cambio
en las Tasas de
Interés:

Desastres
Naturales:

Responsabilidad
Civil y Otros:

Autorizaciones:

Flujos de
Inversidn:

Cambios en Tipo
de Hipotecas:

vivienda vertical desarrollada por la Compafiia
representa aproximadamente el 20% de los ingresos
totales por escrituracién de vivienda.

Concepto de vivienda de mayor valor para el
Cliente ha permitido una buena penetracidédn de
mercado en las plazas en las que la Compafiia
participa a la fecha.

Politica de aproximadamente seis semanas de
efectivo en caja invertidos a corto plazo y solo
en instrumento de riesgo bajo.

Al cierre del cuarto trimestre de 2023, el 100%
de la deuda de la Compafila se encontraba
denominada en Pesos (al igual que la totalidad de
los ingresos de la Compafiia) y pago de tasa de
interés flexible referenciada a TIIE a 28 dias y
tasa fija.

Por su parte, al cierre del cuarto trimestre de
2023, el 65% de 1la Deuda Neta se encontraba
denominada en tasa fija al 9.89% promedio.

La Compafiia cuenta con seguros en la edificacién
y obra de sus desarrollos con base en los posibles
desastres naturales de cada zona.

La Compafiia cuenta asimismo con pdlizas de seguro
corporativo con coberturas ante riesgos como
huelga y levantamientos sociales, responsabilidad
civil profesional y ante terceros, incendios,
fuego, entre otras.

Junto con la adquisicidén de nuevas reservas
territoriales, la Comparfiia ha continuado
obteniendo autorizaciones en linea con los plazos
de obra y escrituracidén planeada en cada una de
las plazas.

Ante situaciones adversas de financiamiento
(tales como las recientes crisis en 2008/2009 vy
2020), la Compafiia decidid suspender la inversidn
en adquisicién de nuevas reservas territoriales y
en infraestructura de plazas de reciente
apertura.

Ante una reduccién del ritmo esperado de
desplazamiento de ventas o individualizaciones,
la Compafiia ha reducido en el pasado el ritmo de
inversidn en obra, urbanizacién e
infraestructura.

Con una localizacidédn principal de sus operaciones

en el centro del pais, la Compafiia considera que
existe en esta ubicacién una oferta de crédito
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disponible para los diferentes tipos de hipotecas
que han estado disponibles en el mercado.

La Compafiia posee la capacidad de ajustar su
oferta de productos réapidamente con el fin de
atender a la mezcla de hipotecas disponibles en
el mercado.

Con hasta 7 modelos de vivienda por localidad, un
mismo Cliente puede ser ajustado en el tamafio de
vivienda, asi como en el nivel de equipamiento
ofrecido, para continuar maximizando los ingresos
de cada Cliente ante cambios en las
caracteristicas de las hipotecas.

9. Gastos La Compafiia estructura una parte del gasto en
Parcialmente administracién y ventas con base en resultados,
Variables: como las comisiones a vendedores y una parte

significativa de la compensacidn de los

coordinadores, gerentes y directores.
1.10. Operacién Eficiente.

Vinte considera que uno de los més importantes indicadores de desempefio
del sector es la rotacidén de capital de trabajo, y espera que sea una de las
principales variables en las que continuard enfocadndose la Compafiia.
Histéricamente, Vinte habia mantenido niveles de rotacidédn de capital de trabajo
cercanos a 1.00x (medido como ingresos a capital de trabajo). En los ultimos 8
afios, dicho nivel ha disminuido a un promedio de 0.64x derivado de mayor nivel
y tiempo de inversiones previo al reconocimiento de ingresos que se derivan de
la obtencidén de permisos estatales y municipales y requerimiento de terminar al
100% una vivienda para escriturarse (por parte de hipotecarias, clientes, normas
contables, etc.), dichos cambios restrictivos han impactado en una menor oferta
de vivienda en el pais, siendo asimismo una barrera de entrada para el sector
vivienda. La Compafiia mantiene una alta flexibilidad operativa en el desarrollo
de sus viviendas, lo cual le permite mantener niveles sanos de rotacidédn de
capital de trabajo. El concepto de flexibilidad operativa esta aplicado en dos
lineas de produccidn complementarias: (i) la produccidén de viviendas, y (ii) la
produccidén para el otorgamiento de créditos hipotecarios para los Clientes por
parte de los Fondos de Vivienda. De esta manera, Vinte ha desarrollado una
amplia gama de productos, ofertando hasta siete variedades de viviendas en una
misma comunidad. De igual forma, la Compafiia ha instrumentado un sistema de
oferta por parte de los Fondos de Vivienda de una amplia variedad de créditos
hipotecarios con el fin de ajustarse a las necesidades financieras de cada
Cliente y de estos fondos.

El seguimiento puntual de ambas lineas de produccién permite modificar
las caracteristicas y avance de obra de los proyectos, en seguimiento a las
condiciones de financiamiento en el mercado y a las necesidades de los Clientes.
Esto permite lograr una alta sincronizacidén entre ambas lineas de producciédn,
reduciendo las necesidades de capital de trabajo, ya que la Compafiia puede
asignar a cada vivienda un comprador calificado antes de su terminacidén. Con el
objetivo de alcanzar altos niveles de flexibilidad, las &reas de construcciédn,
integracién de créditos y ventas poseen una constante interaccidén. Asimismo, el
drea de operacién de la Compafila integra la planeacidén y el control de las
preventas, construccidédn y escrituracidén de vivienda.
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1.11. Oferta Publica (Cambio o Toma de Control)

A la fecha del presente Reporte Anual, no existe oferta publica alguna
para tomar el control de la Emisora,

ni oferta publica realizada por la Emisora
para tomar el control de otras compafiias.
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2. DESCRIPCION DEL NEGOCIO
2.1. Actividad Principal.

La Compafiila realiza actividades de desarrollo, promocidén, disefo,
construccidén y comercializacidén de Vivienda de Interés Social, Vivienda de
Interés Medio y Vivienda de Interés Residencial en México.

Las operaciones de 1la Compafiia incluyen las siguientes etapas: (a)
adquisicién de terrenos, (b) el plan y disefio de desarrollos habitacionales,
(c) obtencidén de autorizaciones y factibilidades; (d) presupuestos y control
del plan de negocio, (e) administracién de la construccidén, (f) comercializacidn
y venta de las viviendas, y (g) servicio post-venta y municipalizacidn.

Modelo de Desarrollo de Vivienda

T, Autorizaciones, L. e o Escrituracion Cierrey
Adquisicion de g Urbanizacion e Edificacion de L .
. Factibilidades y . de viviendas servicio de Post
Reservas Territoriales L Infraestructura viviendas .
Disefio Urbano prevendidas Venta

1 Presupuestos Finales y
Dﬂhkﬂnﬂ; 'I Compra | :umummmao > Carga en ERP
Autorizacién de | |
- Estudiosy s Proyectos 4
Estudio de PIoyscRs Especiales Inicio de inicio de
Mercado Obra Ventas
Proyectos _—
~ :nunuuny B Ejecutivos L_____I____J
Prospeccion de
Terrenos | Escrituracion I
Apeo, deslinde, N Registro de -
N y Vivienda
| Anélisis CAART | aitimetria
| Entrega de vivienda |
| Validacién de Plan
Seleccion de Eshichoon = -
Oportunidades ofl  areadey Post Venta
oetnvo pemisony ST
s o Licenciasde [
S }
conel Plan de Negocio
Municipalizacion
Propletario > Final N m | I
Operacién
(a) Adquisicién de terrenos.

La Compafila ha desarrollado un proceso de adquisicidén de reserva
territorial tomando en cuenta las caracteristicas técnicas y de mercado de la
plaza en cuestidén, asi como un conjunto de politicas en materia ambiental y
social aplicables durante el proceso de compra de terrenos.

(b) Plan y disefio de desarrollos habitacionales.

Plan Maestro de Desarrollo.

Para cada uno de los desarrollos habitacionales proyectados, la Compafiia
elabora un plan maestro de desarrollo que considera diversos factores vy
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consideraciones técnicas, econdémicas y de disefio. Dentro de estos factores se
incluyen: oferta existente y andlisis de la competencia, disponibilidad de
financiamiento hipotecario para las viviendas a desarrollar, contexto social y
urbano, estilos vy tendencias, preferencias del consumidor, programas de
equipamiento, disefio verde e imagen urbana, elementos sustentables, entre otras.
Cabe aclarar que la Compafiia revisa constantemente el Plan Maestro de Desarrollo
vigente con el objetivo de aplicar todas las modificaciones necesarias y viables
con el fin de adaptarse a los cambios del mercado o a las condiciones econdémicas.

Flexibilidad en el Modelo de Operacidn.

La Compafiia considera que posee una alta flexibilidad operativa en el
desarrollo de sus viviendas. El concepto de flexibilidad operativa estd aplicado
en dos lineas de produccidén complementarias: la produccidén de viviendas y la
produccidén para el otorgamiento de créditos hipotecarios para los Clientes por
parte de los Fondos de Vivienda. De esta manera, Vinte ha desarrollado una
amplia gama de productos, ofertando hasta 7 variedades de viviendas en una misma
comunidad. De igual forma, la Compafila ha instrumentado un sistema de oferta
por parte de los Fondos de Vivienda de wuna amplia variedad de créditos
hipotecarios con el fin de ajustarse a las necesidades financieras de cada
Cliente y de estos fondos.

El seguimiento puntual de ambas lineas de produccidén permite modificar
las caracteristicas y avance de obra de los proyectos en seguimiento a las
condiciones de financiamiento en el mercado y a las necesidades de los Clientes.
Esto permite lograr una alta sincronizacidén entre ambas lineas de producciédn,
reduciendo las necesidades de capital de trabajo, ya que la Compafiia puede
asignar a cada vivienda un comprador calificado antes de su terminacidén. Con el
objetivo de alcanzar altos niveles de flexibilidad, las &reas de construccién,
integracién de créditos y ventas poseen una constante interaccién.

Flexibilidad Operativa: Amplia base de clientes con acceso a distintas
fuentes de financiamiento

Interés Social
Ps.500k — Ps.800k
/s -

Interés Medio Intel SIS

Ps.800k — Ps.1,650k Ps.1,650k — mayor a Ps.5,000k

g

INFONAVIT

FOVISSS T
Bancos en México

Co-Financiamientos

a
659 Amplia base de clientes con acceso a distintas fuentes de financiamiento ]
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Diserio.

El equipo de Urbanizaciones concentra el &rea de proyeccidédn y disefio de
todos los desarrollos urbanos y viviendas de la Compafiia., El equipo de disefio
de la Compafila se compone por especialistas en disefio arquitectdnico vy
planeacidén urbana.

La Compafiia disefia, desarrolla y comercializa sus viviendas con un enfoque
integral que garantice la inclusidén de todos los habitantes a una mayor calidad
de vida. Esto incluye la ubicacidén de instalaciones educativas y comerciales
estratégicamente dispuestas dentro del desarrollo, contemplando asi detalles
hasta de una menor utilizacién de vehiculos internos. La construccidédn del
concepto de comunidad en armonia incluye la oferta de mas de siete diferentes
productos correspondientes a la categoria de Vivienda de Interés Social,
Vivienda de Interés medio y Vivienda de Interés Residencial, los cuales conviven
en un mismo desarrollo debido a que todas las unidades sin distincidén poseen
elementos arquitectdnicos de calidad, ademéds de compartir los principios de
disefio, color y tecnologia digital.

El concepto de disefio aplicado permite que los habitantes modifiquen vy
expandan en algunos casos sus viviendas de acuerdo con sus necesidades y sus
posibilidades econdémicas. En todos los casos, la ampliacidén de las viviendas
debe llevarse a cabo bajo el mas estricto apego al disefio original de 1la
comunidad, asi como el previo acuerdo de los habitantes vecinos.

Urbanizacion.

El proceso de construccidén de las comunidades incluye la urbanizacidén de
la tierra en brefia adquirida. La urbanizacidén implica obras especificas para la
habilitacién del conjunto urbano en relacién al terreno y los servicios propios
de la comunidad, incluyendo habitualmente: movimientos de tierras, instalacién
de agua potable, drenaje sanitario, drenaje pluvial, vialidades internas vy
disefio de privadas. Las especificaciones de urbanizacidén para cada proyecto se
ajustan a las recomendaciones técnicas y ambientales del terreno y los
alrededores, y principalmente a la normatividad municipal, estatal y federal de
cada una las plazas.

Obras de Equipamiento.

En complemento al disefio y urbanizacidén de las comunidades, Vinte posee
un programa de construccidén de obras de equipamiento. Estas obras incluyen la
construccidén de escuelas, parques y Jjardines, accesos viales y peatonales,
unidades deportivas y centros comerciales.

Edificacidn.

La fase de edificacién de la vivienda consta de la construccidén de la
casa habitacién incluyendo: obra civil, eléctrica e hidrosanitaria,

cimentacidén, losas, albafiilerias, acabados y terminacidén de viviendas.

De esta manera, los desarrollos de Vinte poseen los siguientes elementos
diferenciadores:
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Elementos Diferenciadores de los Desarrollos de Vi

Ubicacién Disefio Integral Equipamiento

(c) Obtencién de autorizaciones y factibilidades.

Junto con la adgquisicidén de nuevas reservas territoriales, la Compafiia ha
continuado obteniendo autorizaciones en 1linea con los plazos de obra vy
escrituracidén planeada en cada una de las plazas.

La industria de la wvivienda estéd sujeta a un gran numero de reglamentos
en materia de construccidén y uso de suelo cuya aplicacidén compete a diversas
autoridades federales, estatales y municipales, las cuales regulan y supervisan
las operaciones de adquisicién de terrenos, el desarrollo y la construcciédn de
infraestructura y viviendas, y algunas de las operaciones celebradas con
Clientes. Los costos asociados a la adguisicidén de terrenos, obtencidén de
permisos de construccidén, pago de derechos e impuestos, pago por servicios
publicos, impuestos de traslado y costos de escrituracién pueden variar de una
regidén a otra.

(d) Presupuestos y control del plan de negocio.

La Compafiia ha desarrollado un conjunto de instrumentos para el control
de las principales variables del negocio incluyendo, politicas y procedimientos
de accidén; administracién de los recursos a través de un sistema integral de
informacidén y reportes ejecutivos operados en una plataforma tecnoldgica;
seguimiento y control de las variables por centro de responsabilidad en cada
una de las UENs; asi como la evaluacidén, seguimiento y control del negocio a
través de reuniones, foros y mesas celebradas peridédicamente por el equipo de
direccién y gerencia de las plazas. La implementacidén de cada una de estas
acciones se encuentra basada en el modelo de negocio, los principios de la
estructura organizacional, asi como los principios y valores de la Compafiia.

La estandarizacidén puntual de los procedimientos ha permitido a Vinte

realizar la construccidén y entrega de las viviendas, asi como el pago a sus
proveedores en tiempo y de forma eficiente. Lo anterior le ha brindado a la
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Compafiia la oportunidad de reducir sus necesidades de préstamo y minimizar los
requerimientos de capital de trabajo. Como politica interna, Vinte busca no dar
inicio a la construccién de un desarrollo particular hasta el momento en que
los compradores potenciales, gque representen al menos el 10% del numero total
de viviendas planeadas, hayan calificado para recibir un crédito hipotecario en
esa etapa. La Compafiia busca mantener un corto periodo de construccidén no mayor
a 26 semanas para el caso de Viviendas de Interés Social y 36 para la Vivienda
de Interés Medio al aplicar sus sistemas de construccidén para maximizar la
eficiencia de métodos estandarizados. Esta velocidad permite a la Compaflia
maximizar su capital de trabajo al minimizar sus cuentas generales y coordinadas
por pagar al nivel de sus cuentas por cobrar, lo gque claramente reduce las
necesidades de préstamo de la Compafiia y minimiza los costos de la Compafiia. A
pesar de esto, Vinte mantiene una politica de riesgos por la que se reduciria
la velocidad de la obra en caso de una reduccién en el ritmo de ventas. De
manera adicional, el negocio de Vinte estd sujeta a ciertos riesgos, incluyendo
estacionalidad y condiciones clim&ticas adversas, entre otros (ver la seccidn
“I. INFORMACION GENERAL - 3. FACTORES DE RIESGO - 3.1. Factores de Riesgo
Relacionados con la Compafiia y 3.2. Factores de Riesgo Relacionados con México”
de este Reporte).

(e) Administracién de la construccién.
Modelo de administracidén de la construcciodn

La Compafiia ha instrumentado un modelo de administracidén de 1la
construccidén que integra tres fases fundamentales: (i) planeacién, (ii)
presupuesto, y (iii) control de obra.

. Planeacidén. Este proceso posee como punto de partida el analisis
del proyecto ejecutivo. Este primer paso abarca la determinacién de
oportunidades de mejora del proyecto en términos del objetivo de
minimizacién del costo del mismo sujeto a las directrices de disefio
y calidad de la vivienda. A partir de este primer abordamiento son
determinados los requisitos de materias primas y mano de obra del
proyecto en cuestidn.

o Presupuesto. Los presupuestos se elaboran en colaboracién con cada
una de las plazas donde opera la Compafiia, realizando previamente
una investigacidén de mercado de los costos de mano de obra y de
materiales con los proveedores locales y nacionales. Las &areas de
presupuestos y control de obra identifican los costos asociados a
los avances de cada etapa de los desarrollos de la Compafiia. Por
otro lado, dan seguimiento puntual a dicho plan presupuestal con
respecto a los gastos incurridos y al anédlisis, en su caso, de
cambios en el presupuesto.

o Control de obra. Garantiza la ejecucidn del proyecto en los términos
formalizados en el presupuesto. El Control de Obra implica la
supervisién de los contratos y subcontratos, reportes de avances
fisicos y financieros, asi como elaboracidén de soportes de drdenes
de cambio del proyecto en caso requerido. La Compafiia considera que
las &reas de Presupuestos y Control de Obra deben fungir como
contrapesos del proceso de Construccidn, a fin de ofrecer
informacién real y objetiva, pasando por procesos previos de
conciliacidén con las &reas involucradas.
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Estrategia de seleccidn de materias primas y proveedores

La Compafiia aplica la seleccidén minuciosa de todos los insumos incluyendo
materiales, mano de obra, herramientas y equipo de acuerdo a las necesidades
del proyecto y de la disponibilidad de insumos en la zona, asi como del anédlisis
de las condiciones preponderantes en el entorno, tanto externo como interno al
desarrollo del que se trate, asi como la ponderacidédn de las ventas constructivas
que nos puede generar el uso de un sistema o un material en particular.

Estos andlisis que se realizan durante el periodo de concepcidén del
proyecto nos generan siempre el beneficio de identificar y definir las variables
diferenciadoras, principalmente en los materiales con 1los gue construimos
nuestras casas, frente a la oferta de nuestros competidores mas cercanos.

Para garantizar la identidad de los desarrollos de Vinte y la uniformidad
en el control de calidad de los materiales en todas las lineas de negocio, la
Compafiia ha celebrado convenios comerciales con las marcas mas importantes de
los principales proveedores de materias primas, como:

1) Cemex. Concretos premezclados de diversas resistencias \%
caracteristicas.

2) Industrial Blogquera Mexicana. Blocks de diferentes medidas vy
especificaciones.

3) Novidesa. Sistemas de paneles para construccidn.

4) Preinsa. Contratista de instalaciones hidrosanitarias.

5) Elementos Prefabricados para la Construccién. Pegamuro, repello vy
molduras

6) Mexlam Conceptos. Acero

7) Sanitarios Azulejos y Recubrimientos. Acabados

8) Windoor. Ventanas

Hasta el momento los precios de las materias utilizadas por Vinte no han
experimentado volatilidad. Asimismo, Vinte no estéd sujeta a dependencia de un
proveedor en particular.

Aseguramiento de la calidad.

El Proceso de Calidad de Vinte requiere de una atencidén dedicada vy
sensible hacia las necesidades del Cliente. Con base a la informacidén recabada
y a su capital humano experto, la Compafila puede Dbrindar una respuesta
profesional precisa, répida y mejor adaptada a los cambios de la sociedad y del
mercado. El Equipo de Calidad estd formado por el Director General, Técnico,
Administrativo y de Diseflo, asi como los coordinadores de cada una de las &reas
de control de calidad. Su funcidén es realizada a través de la programacién del
equipo, reuniones periddicas con los coordinadores de 4area y revisidn mensual
de operaciones.

Antes de iniciar el proceso productivo, se pone en marcha la fase de
Planeacién de Calidad con las siguientes actividades: Analisis del proyecto
ejecutivo; Elaboracidén del diagrama de flujo del proceso constructivo;
Elaboracién de planos de taller; Verificacién de materiales de insumos
certificados; Laboratorio de resistencia de materiales; Fabricacidén de
productos modelo y acabados muestra, asi como elaboracién de Carpeta Técnica.

El aseguramiento de la calidad en la produccidn es una tarea coordinada
entre la Compafila y los supervisores de calidad externos, incluyendo la
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supervisidén interna a cargo de Urbanizaciones, la supervisidn externa a cargo
de las instituciones de financiamiento y autoridades locales, reportes al Equipo

de Calidad,
resultados.

evaluacidén del problema, estrategia de solucidén e implementacidn de

(f) Comercializacién y venta de las viviendas.

Ver la seccién “II. LA EMISORA - 2. DESCRIPCION DEL NEGOCIO - 2.8.
Informacidén del Mercado” de este Reporte.

(g) Servicio post-venta y municipalizacién.

La Compafiia cuenta en todas sus plazas con un departamento de post-venta.
En linea con el mantenimiento de la calidad de vida y sentimiento de comunidad
en cada uno de los desarrollos, el departamento de post-venta integra 1los
paradmetros y reglas de conservacién de imagen de las viviendas, integracidn
social y desarrollo comunitario. De esta manera, el proceso de post-venta esté
compuesto por 7 principales servicios:

Induccién del Cliente. Se brinda informacidén al Cliente desde el
momento de la venta, escrituracién y entrega de vivienda a través
de material grafico, conferencias y documentos de compromiso.

Control de calidad de vivienda y urbanizacién. Implementacidn de
una revisién fisica de cada vivienda para ser recibida por el
departamento de post-venta y entregada al Cliente asegurando el
cumplimiento de los criterios de calidad exigibles. El proceso de
supervisién de calidad aplica de igual forma a todos los elementos
de urbanizacidén y servicios de la privada/calle de la que forma
parte la vivienda que serd entregada al Cliente.

Entrega de vivienda. Celebracién de entrega de vivienda a través de
un evento personalizado, el cual consiste en la revisién fisica de
la vivienda, platica de induccién a la comunidad y firma de
documentacién.

Atencidén a garantias. Una vez entregada la vivienda, el Cliente
puede hacer valida su garantia por fallas técnicas o vicios ocultos
que se presenten en su vivienda realizando un reporte de garantia
en el médulo de atencidén a Clientes, via telefdnica o Internet. E1
supervisor de calidad realizaréd una evaluacidén del detalle reportado
y llevard a cabo los trabajos necesarios para su correccidén. EIL
Cliente cierra su reporte de garantia una vez que los detalles
reportados han sido corregidos a su entera satisfaccidn.

Mantenimiento vy conservacién de la imagen. El1 responsable de
mantenimiento de cada uno de los desarrollos realiza en forma diaria
recorridos en toda la comunidad para asegurar la conservacidn de la
imagen del conjunto y coordina todos los trabajos necesarios para
tal efecto (jardineria, riego, limpieza, recoleccidédn de Dbasura,
etc.) Asimismo, autoriza los proyectos de ampliacidén y supervisa
que estos se lleven a cabo de acuerdo a los lineamientos de
conservacién de la imagen del conjunto. Cabe destacar que una vez
entregado el conjunto a la comunidad y a las autoridades
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correspondientes, son estos quienes se hacen cargo de la labor de
mantenimiento basdndose en las herramientas y elementos brindados.

. Integracién social. La integracidén de la comunidad inicia con la
conformacién de las mesas directivas de las privadas o calles una
vez que se han entregado el 95% de las viviendas de estas. Luego de
la eleccidén de representantes, inicia el trabajo con la comunidad
hasta conformar una estructura social que trabajard en coordinacién
con el departamento de post-venta para generar una cultura
comunitaria con identidad propia.

. Desarrollo comunitario. Contempla el seguimiento de las necesidades
de la comunidad para fomentar la formacién de una identidad entre
los habitantes de los conjuntos habitacionales a través de servicios
como la conciliacién de conflictos, organizacién de proyectos
culturales, alianzas con el gobierno y proveedores de servicios,
vigilancia al cumplimiento del reglamento, asi como la conservacidn
y mantenimiento del conjunto urbano.

Promocidén de Vida en Comunidad

a Entrega de vivienda v firma de compromisos

& Cuien compra una vivienda Vinte,
Promocion de Vida campra un estilo de vida

en Comunidad - 86 Enfodue en postventa— con a Administradores profesionales de condominios
Postventa f P -

injerencia en administracion vecinal,
garantias v calidad de la vivienda

a Acompafiamientay capacitacion

a Conservacion de imagen

a Integracion social v desarralla comunitaria

Finalmente, la Compafiia realiza en su caso, la entrega de las &areas de
donacién, infraestructura y equipamiento a las autoridades municipales donde se
ubica el desarrollo de vivienda en cuestidén (Municipalizacidn).

2.2. Canales de Distribucién.

La Compafiia participa en tres diferentes segmentos de vivienda dentro de
la cual cuenta con una amplia gama de productos, ofertando hasta 7 variedades
de viviendas en una misma localidad, con diferencias de precio de alrededor de
150,000 Pesos entre cada producto. A continuacidén, se presenta una breve
descripcidén de dichos segmentos:

Categoria Productos Ofertados Tipo en Diferentes Localidades

Vivienda de Interés Social (VIS)

($500,000 a $800,000) *

Cocina, sala-comedor, 2 recamaras,
estacionamiento, todos los servicios
disponibles.

Departamentos desde 49m?

Casas desde 54m?

169



Categoria Productos Ofertados Tipo en Diferentes Localidades

Vivienda de Interés Media (VIM)

($800,000 a $1,650,000) *

Cocina, sala-comedor, estancia, 2 a 3
recédmaras, 2 a 3 bafios, 1 a 2
estacionamientos, cuarto de servicio, todos
los servicios.

Departamentos desde 45m?

Casas desde 52m?

Vivienda de Interés Residencial (VIR)

(1,650,000 a mads de 5,000,000) *

Cocina, sala, comedor, estancia, 3 a 4
recdmaras, 2 a 3 banos, 2 a 3
estacionamientos, cuarto de servicio, todos
los servicios

* Precios promedio, pueden variar al incluir
equipamientos adicionales.

Casas desde 79m?

*m? en construccidén

Localizacién de Plazas
A continuacién, se muestra la diversificacidén regional de la Compafiia:
O # de desarrollos (incluyendo 11 desarrollos completados)
Centro del Pais@, Nuevo Le6ny Quintana Roo
como % de Total Nacional
PIB®@ 44.5%
Poblacion® 39.4%

Demanda de Adquisicion de Vivienda®  50.0%

Créditos de vivienda nueva® 46.1%

8,

Fuente: Datos de la Compafiia, SHF, INEGI & SEDATU. (1) Centro del Pais: Ciudad
de México, Estado de México, Hidalgo, Querétaro y Puebla. (2) INEGI (3) SHF (4) SEDATU
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Proceso de Comercializacidén y Ventas
Andlisis Producto-Mercado.

La Compafiia posee un modelo de investigacién de mercado aplicado
permanentemente en las plazas en las que opera, asi como en aquellas ubicaciones
potenciales en las que pretende incursionar. En particular, la Compafiia realiza
en forma interna y recurriendo a asesores externos especializados, un andlisis
del potencial de mercado segun la oferta y demanda vigente, estudios de
preferencias del consumidor, asi como un anadlisis de la oferta hipotecaria y
evaluacidén de los competidores.

Ventas.

La Compafiia realiza la comercializacién de sus viviendas en sus oficinas
de ventas localizadas al interior de cada desarrollo y donde el Cliente puede
visitar las casas modelo. Una vez que Vinte ha adquirido tierra y planificado
un desarrollo en aquella regidén donde se ha identificado un potencial de
negocio, entonces construye y habilita casas modelo para ser mostradas a los
Clientes potenciales. En dichas casas modelo, se encuentran agentes de venta
internos especializados que estdn capacitados para proveer al Cliente de
informacién relevante acerca de los productos, incluyendo oportunidades de
financiamiento, caracteristicas técnicas, asi como informacidédn sobre 1los
competidores de Vinte y sus productos. Adicionalmente, Vinte acompafia a sus
potenciales Clientes por los desarrollos previos para que puedan apreciar el
valor de la post-venta, el disefio y la tecnologia.

Fortaleza de la Marca.

Vinte considera que la persecucién de todas sus lineas estratégicas
concluye con el fortalecimiento y el crecimiento de sus marcas, creando asi un
distintivo entre nuestra competencia y un factor de decisién en nuestros
Clientes a través de productos de calidad que produzcan beneficios reales.

2.3. Patentes, Licencias, Marcas y Otros Contratos.

La Compafiia tiene registradas ante el Instituto Mexicano de la Propiedad
Industrial las siguientes marcas, mismas dque, de conformidad con las
disposiciones de la Ley de la Propiedad Industrial, tendrdn una vigencia de 10
afios contados a partir de la fecha de presentacién de la solicitud de registro
respectiva, y podrdn renovarse por periodos de la misma duracidn:

CONCEPTO CLASES
VINTE (y disefio) 36, 37
VIVIENDAS INTEGRALES 36,37,42
REAL PARAfSO RESIDENCIAL 36, 37
INTERPLAN (y diserfio) 42
REAL PARAISO RESIDENCIAL (y disefio) 36, 37
CONECTHA CONECTIVIDAD PARA EL HABITAT o

7
(y disefio) c@nectf:s 36, 37, 38, 42
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e/

G7 HABITAT (y disefio) 35, 36, 37, 38, 42
habitat
G7 HABITAT N/A 35, 36, 37, 38, 42
G7 HOME (y diserfio) 9, 37, 38, 42, 45
G7community G5 36, 38, 42
community
G7 Habitat Home Technology (y disefio) 9, 35, 37
G7 36, 38, 42
G7 HABITAT (y disefio tridimensional) 35
G7 HABITAT (y disefo) 35
Emobel (y disefo) 37, 38, 42
Real Valencia (y disefio) ILEL 36
VALENCIA
Vinte una Vida como deberia ser la .
Vida (y disefio) V|r_|tg 36, 37
Real Segovia N/A 37
Real Granada (y disefo) ot 36,37
GRANADA
REAL PARATISO COMUNIDADES (y disefio) REALEARAISO 36,37
Vinte Una Vida como deberia ser la inobiliata
. C 36, 37
Vida (y disefio)
Una vida como deberia ser la vida.
Queralt N/A 36, 37
Residencial Carrara N/A 36, 37
Residencial Montalto N/A 36, 37
Residencial Catania N/A 37
Igmolflllarla Vinte Para Todos (y Vinie 35, 36, 37, 42
disefio) Para todos.
) casa
CASA HIBRIDA HIBrina 35, 36, 37, 42

Fundacidén Vinte y disefio

Fungacién -

VinteV

36,37,39,41,43,44,45

#HAZLOTUYO #Hmo’rllw 36,37,39,41,43,44,45
TUCASAODEPA.COM y disefio Tucasag 36,37
. ,

oDepa-

XANTE y diserfio 35
Xante.

TU CUARTO EXPRESS y disefio N/A 36, 37

REAL SANTIAGO N/A 36

VIVIENDAS INTEGRALES N/A 42

Nota: Las marcas cuyo periodo de vigencia ha superado los 10 afios posteriores a la fecha
de registro, han sido renovadas o se encuentran en proceso de renovacidn,

de la legislacién aplicable.
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La Compafiia no ha celebrado contratos o convenios diferentes a los que
tienen que ver con el giro principal del negocio de la Compafiia. Asimismo, la
Compafiia no posee politicas referentes a la investigacidén o desarrollo de
productos que sean fundamentales para la continuidad de su negocio. Las
actividades de investigacidén y desarrollo actuales tienen como objetivo el logro
de mejoras en los productos ofrecidos por la Compafiia en el largo plazo. Los
gastos incurridos por la Compafiia asociados a la investigacidén y desarrollo de
productos para los ejercicios 2023, 2022 y 2021, ascendieron a la cantidad de
$1,621, $1,533 y $1,381 miles de pesos respectivamente.

2.4. Principales Clientes.

Los principales Clientes de Vinte son personas fisicas. Los Clientes de
Vinte, en su mayoria, requieren la obtencién de un financiamiento hipotecario,
a través de los organismos que tradicionalmente otorgan créditos hipotecarios
como el INFONAVIT, SHF, FOVISSSTE, banca y sociedades financieras de objeto
maltiple (Sofomes) .

La tendencia del mercado formal de vivienda plantea una segmentacién de
mercado basada tradicionalmente en el precio, la capacidad de compra del cliente
y la disponibilidad especifica de hipotecas. Estos tres factores definen el
tipo de comprador de un producto de vivienda.

En este sentido, el perfil de Clientes de Vinte se describe en el siguiente
esquema, tomando en consideracidédn su rango de ingresos, asi como el precio final
y caracteristicas de la vivienda adquirida:

Ra de P . Ingresos Nivel
Tipo ngo de Frecio Area Mensuales Socioeconémico
(pesos) Mancomunados
Minimos (segun el AMATI)
Vivienda de Interés Social (VIS) 500 a 800 mil 45 a 60 m2 7 mil Pesos D/D+
Vivienda de Interés Medio (VIM) 800 mil a 1.65 millones 65 a 83 m2 28 mil Pesos C
Vivienda de Interés Residencial (VIR) 1.65 a 5.00 millones 95 a 167 m2 48 mil Pesos C+

No existe dependencia por parte de Vinte con alguno o varios Clientes.
Asimismo, las ventas a ningun Cliente de Vinte y sus Subsidiarias representan
el 10% o més del total de las ventas consolidadas de Vinte.

2.5. Legislacién Aplicable y Situacién Tributaria.
Legislacidon Aplicable.

VINTE Viviendas 1Integrales, S.A.B. de C.V., estd sujeto al
cumplimiento de las leyes, reglamentos y disposiciones vigentes aplicables a
cualquier sociedad andénima bursatil de capital variable en México, tales como,
entre otras:

Mercantiles:

e Cbdigo de Comercio

e Ley General de Sociedades Mercantiles
e Ley de la Propiedad Industrial
Financieras y Bursatiles:
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¢ Ley del Mercado de Valores

e Disposiciones de Carécter General Aplicables a las Emisoras de Valores
y Otros Participantes del Mercado de Valores

Laboral, Seguridad Social y Proteccién de Datos Personales:

e Ley Federal del Trabajo

e Ley Federal de Proteccidédn de Datos Personales en Posesidén de 1los
Particulares

e Ley del Instituto Mexicano del Seguro Social

e Ley Federal para la Prevencién e Identificacién de Operaciones con
Recursos de Procedencia Ilicita

Tributarias:

e Cébdigo Fiscal de la Federaciédn

e Ley del Impuesto al Valor Agregado

e Ley del Impuesto Sobre la Renta

Muchos aspectos de las operaciones de la Compafiia estdn sujetos a
regulaciones federales, estatales y municipales. En general, las actividades de
la Compafila en México estan sujetas a: (i) la Ley General de Asentamientos
Humanos, que rige el desarrollo urbano, la planeacidén y la zonificacién. Los
gobiernos estatales por mandato constitucional tienen, a su vez, la facultad
de promulgar leyes de desarrollo urbano en sus &reas de competencia; (ii) la
Ley Federal de Vivienda, gque norma la coordinaciédn entre las entidades
federativas y los municipios, por un lado, y el sector privado por el otro, a
fin de operar el sistema nacional de vivienda con el objeto de establecer vy
regular la vivienda de interés social; (iii) las Leyes de Desarrollo Urbano de
los Estados; (iv) los Reglamentos de Construccién y de Zonificacidén de 1los
diferentes Estados, que rigen la construccién de viviendas y las bases para la
zonificacién, incluyendo los permisos y las licencias correspondientes; (v) los
planes de desarrollo wurbano estatales o municipales que determinan la
zonificacién local y los requerimientos del uso de suelo; (vi) la Ley del
INFONAVIT, vy (vii) la Ley Federal para la Prevencién e Identificacidédn de
Operaciones con Recursos de Procedencia Ilicita.

Durante el desarrollo de todo proyecto de vivienda, la Compafiia realiza
gestiones ante diversas dependencias publicas con el objeto de mantenerse dentro
de los ordenamientos legales aplicables, evitando asi la imposicién de multas y
sanciones que pudieran afectar el correcto desarrollo de las operaciones de la
Compafiia.

Para mads informacidén relacionada con la regulacidédn que afecta a las
sociedades con valores registrados en el RNV, ver la seccidén “II. LA OFERTA - 9.
INFORMACION DEL MERCADO DE VALORES” de este Reporte

Situacidén Tributaria.

La Compafiia y sus Subsidiarias son sociedades mercantiles, constituidas
todas ellas de conformidad con las leyes de México y como tales estédn obligadas
en forma individual al pago de todos los impuestos federales vy locales
correspondientes, de acuerdo con las diversas disposiciones fiscales
aplicables, como ISR, IVA, Impuesto Sobre Productos del Trabajo (ISPT), entre
otros. La Compafiia no goza de subsidio alguno, ni exencidén fiscal especial. La
Compafiia se encuentra al corriente en el cumplimiento de las obligaciones
fiscales a su cargo.

De conformidad con el articulo 9 fracciones I y II de la Ley del Impuesto
al Valor Agregado, la enajenacién de vivienda estd exenta de dicho impuesto,
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por lo que el IVA pagado por la Compafiia en la adquisicidén de bienes y servicios
no es acreditable y se considera como parte de los costos o los gastos, segln
corresponda.

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

2.6. Recursos Humanos.

La cantidad de trabajadores en Vinte varia dependiendo del volumen de
trabajo requerido en cada plaza. Al 31 de diciembre de 2023, se emplean en la
Compafiia aproximadamente 2,155 personas, de los cuales 52% son trabajadores
técnicos de la obra y 48% administrativos permanentes. En algunos casos, la
Comparfiia emplea a compafiias subcontratistas para el desarrollo, la urbanizacidn
y obras especiales. Estos Ultimos representan, en promedio, 90% del personal
técnico.

Los términos econdémicos de los contratos colectivos de la Compafiia son
negociados cada afio. Otros términos y condiciones de estos contratos son
negociados a través del afio. Al 31 de diciembre de 2023, 1,111 trabajadores de
la construccidén de Vinte estaban afiliados a diversos sindicatos en México.

Histéricamente, las relaciones entre la Compafiia y dichos sindicatos han
sido cordiales vy, hasta la fecha de este Reporte, la Compafiia nunca ha
experimentado una huelga laboral, ni ningtn conflicto laboral relevante que
dirimir o retraso significativo relacionado con un asunto laboral. Asimismo,
afortunadamente, a la fecha no se han reportado accidentes mortales o cualquier
otro que haya afectado partes vitales de un trabajador. En este sentido, la
Compafiia practica entrenamientos periddicos y otras practicas de seguridad con
el fin de minimizar los riesgos de la obra. Consultar:

Trabajadores de Vinte al 31 de diciembre de 2023

Trabajadores Administrativos Total %
Personal permanente corporativo y plazas 888 41%
Personal comercial base 156 7%

Trabajadores de la construccién

Trabajadores de la construccidén directos 1,111 52%
contratados por proyecto

Total trabajadores de Vinte 2,155 100%
Empleo Indirecto (fuera de la plantilla de

Vinte)

Trabajadores de la construcciédn 995

subcontratados para obras especiales

Trabajadores Total %
No Sindicalizados 1,044 48

o\
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Sindicalizados 1,111 52%

Trabajadores Administrativos VINTE

2009 2010 2011 2012 2013 2014 2015 2016 2017 2018 2019 2020 2021 2022 2023

288 309 405 517 611 513 838 768 755 889 945 834 902 976 1,044

Programas de Capacitacion.

La Compafiia cuenta con un A&rea de Desarrollo Organizacional 1la cual
desempefia programas de capacitacién y adiestramiento especializados para los
distintos perfiles y competencias que integran la organizacidn.

2.7. Desempefio Ambiental.

Vinte implementa en forma permanente un  programa integral de
administracidén en materia ambiental, social, de salud y de seguridad en relacién
a las operaciones de la Compafiia y sus Subsidiarias. Dicho programa contempla
el monitoreo puntual de todos los lineamientos ambientales y sociales aplicables
a la adquisicidén de sus reservas territoriales, asi como al disefio, construccidn
y venta de sus viviendas.

La aplicacién de las leyes ambientales es responsabilidad de la Secretaria
del Medio Ambiente y Recursos Naturales, a través de su dérgano regulador, el
Instituto Nacional de Ecologia; su dérgano rector, la Procuraduria Federal de
Proteccidén al Ambiente y la Comisidén Nacional del Agua. Las leyes ambientales,
estatales y municipales, regulan los asuntos locales como las descargas del
drenaje a los sistemas de drenaje estatales o municipales.

En particular, el impacto ambiental de los conjuntos habitacionales debe
ser aprobado por las autoridades ambientales federales y locales con el fin de
obtener los permisos de zonificacidén local, de uso de suelo y construcciédn.

2.8. Informacidén del Mercado.

La Compafiia considera que durante los Ultimos afios se han generado
oportunidades de negocio muy favorables para el crecimiento selectivo en el
sector de la vivienda en México debido a la combinacidédn de varios factores,
tales como el perfil demografico del pais, el rezago habitacional histérico, el
compromiso del Gobierno Federal con el sector reflejado en la actual Politica
Nacional Urbana y de Vivienda, la disponibilidad de financiamiento hipotecario,
el disefio de nuevos mecanismos de financiamiento, el mayor ahorro captado por
el sistema financiero mexicano a través de las Afores, la solidez del sistema
bancario y el dinamismo e institucionalizacidén de los organismos nacionales de
vivienda.

Bases para la determinacién de la demanda de vivienda en México. Para
realizar una estimacidén de la demanda efectiva de vivienda en México, Vinte ha
segmentado el mercado en tres dimensiones independientes: (1) tipo de necesidad,
(2) capacidad de compra por tipo de mercado, y (3) geografia y nivel de ingresos.

El siguiente esquema presenta de manera ilustrativa la segmentacidén de la
demanda en tres dimensiones, partiendo del tipo de necesidad y aspectos
demogréaficos, tales como la formacidén de hogares, con el objetivo de determinar
la demanda potencial de vivienda. La segunda dimensidén considera la capacidad
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de compra para el segmento privado, publico y el no afiliado, identificando el
nivel de formalidad de los empleados. Finalmente, la tercera dimensidén considera
las particularidades de cada regidén geografica, incluyendo aspectos sociales,
econdémicos y demograficos de cada entidad federativa y municipio. E1l resultado
de dicha segmentacién es un modelo de determinacidén de demanda que permite
inferir conclusiones sobre la demanda efectiva en cada una de las plazas en
donde opera la Compafiia, siendo ademéds una herramienta para la prospeccidédn de
nuevas reservas territoriales.

Modelo de Segmentacién de la Demanda de Vivienda en México

Ejemplo: Demanda por
formacién de hogares del
sector privado en Nuevo
Ledn para clase bgja

jemplo: Demanda por
usos secundarios del
sectorno afiliado en

[
o Tipo de necesidad [ I V.V e
« Formacion de hogares 4 ’
« Déficity rezago — ‘ V
4
A4

* Usos secundarios 2 4
ﬂ y OGeografia y nivel de ingresos
» Formacion de hogares, déficity
H ’ V usos secundarios por estado y
por municipio

- * Empleoformal y sueldos
Capacidad de compra promedio por estado

por tipo de mercado + Distribucion del ingreso por
* Formal Privado estado

* Formal Publico
* No Afiliado

Fuente: Anélisis Strategy&

Sobre dicha base de segmentacidén de demanda, en 2014 la Compafiia construyd
un modelo estadistico para la determinacién de la demanda anual de vivienda al
2030, tanto a nivel nacional como estatal y municipal. Dicho estudio de demanda
fue conducido con apoyo de Strategyé& (anteriormente Booz).

2.8.1. Gobierno Federal.

Basédndose en el Plan Nacional de Desarrollo 2019-2024, tiene como
objetivos abolir impunidad y corrupcidén, gobernar con el ejemplo, con austeridad
y destinar ahorros en financiamiento del pais. Para esto, los proyectos que se
enfoquen en reactivar la economia recibirdn inversidén publica, para asi fomentar
el crecimiento de la economia mexicana, incluyendo la formacidén de empleos y de
tal forma garantizar el derecho humano a vivienda adecuada, ayudando
particularmente a las personas con menos recursos, por ende, a menos acceso a
créditos financieros.

Para lograr lo previamente dicho, se tiene que evaluar la situacidén actual:

1. Seguridad de Tenencia: en México 16.3% de las viviendas propias no
tienen tenencia por falta de escrituras, por lo tanto, los gque menos
estédn siendo protegidos son las comunidades méas vulnerables, como lo
son los indigenas y pueblos rurales.

2. Disponibilidad de Servicios, Materiales, Instalaciones e
Infraestructura: En México, cada 1 de 5 viviendas carece de 1los
servicios basicos que son el agua potable, drenaje, energia, etc.; En
cuanto alumbrado y pavimentacidén, solo el 50% en promedio de las
viviendas tienen acceso inmediato, situacidén que se refleja en el poco
acceso a transporte, equipamientos, &reas verdes y espacios puUblicos;
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esto se refleja en los sectores mds afectados que son las viviendas
rurales.

3. Asequibilidad: Esta estd marcada por la desigualdad, puesto que los
hogares mas pobres del pais destinan el 61% de sus ingresos al pago de
servicios del hogar, mientras que los otros sectores con mas capacidad
econdémica destinan uUnicamente 34% o menor. Por lo que se tienen que
resolver dos problemas: su costo (nivelar nivel de precios del mercado
e ingresos de la poblacidén) y su acceso a financiamiento (insuficiente
e ilnequitativo). Infonavit y FOVISSSTE solo financian el 20.8% de las
viviendas particulares.

4. Habitabilidad: Se tienen que garantizar la seguridad fisica,
proteccién contra el frio, humedad, calor, lluvia, viento y otro s
riesgos que perjudican la salud. Para aproximar este riesgo se usa
como indicador el rezago habitacional. En la UGltima década el pais
redujo un 6% este rezago. Sin embargo, sigue siendo un problema puesto
que aproximadamente el 27.5% de la poblacidén sigue viviendo en rezago
habitacional. Igualmente, la poblacién con mas riesgo \%
vulnerabilidad, son los sectores menos desarrollados.

5. Accesibilidad: Se tienen que considerar las condiciones de las personas
mas desfavorecidas y con mayor marginacidén. Estas personas son con
discapacidad, mujeres, poblacién indigena y adultos mayores. Todos
estos grupos representan un gran porcentaje de la poblacidén y son los
que menor porcentaje de acceso a la vivienda tienen.

6. Ubicacidén: La vivienda se debe de wubicar en =zonas conectadas a
servicios de empleo, salud, educacidn, etc. Y en zonas seguras, libres
de contaminacién o de riesgo. México tiene muchas deficiencias
considerables puesto que solo el 14.7% de las reservas territoriales
mexicanas cumplen con las condiciones de ubicacién, quiere decir que
la mayoria que de las viviendas estan desconectadas a fuentes de
empleo, servicios, transporte, etc.

7. Adecuacidén Cultural: Se debe considerar y respetar la identidad
cultural de las personas para hacer el desarrollo de viviendas entro
de una comunidad. Teniendo dos consideraciones: técnicas y materiales
de construccidédn y disefio y entorno de la vivienda.

Una vez contemplando la situacidén actual, se plantean una serie de objetivos
para lograr el objetivo general previamente mencionado:

1.

Garantizar el derecho de la vivienda a todas las personas enfocadndose en
grupos con mas discriminacién y vulnerabilidad. Se daradn soluciones
financieras, técnicas y sociales para satisfacer necesidades de la
poblacién. Se atenderd la limitada asequibilidad de viviendas adecuadas.
Enfocédndose a zonas rurales, indigenas y con mas rezago habitacional.

Garantizar el wuso eficiente de los recursos publicos coordinando
organismos nacionales de vivienda. De tal manera, optimizar los recursos
gubernamentales y maximizar el impacto de las inversiones de diferentes
instituciones para el bienestar de las personas. Asimismo, corregir
seguridad de tenencia, asequibilidad, acceso a servicios, habitabilidad
y adecuacidén cultural.
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3. Fomentar condiciones que propicien el derecho a la vivienda en 1los
sectores privado 'y social. Esto, incrementando oportunidades de
colaboracidén estratégica con empresas, cooperativas y ciudadanos. Y asi,
que el acceso a la vivienda sea de todas y de todos. Adecuédndose a los
problemas previamente mencionados.

4. Asegurar el derecho a la informacidén y rendicidén de cuentas de todos los
actores del sistema de vivienda adecuada. Por lo tanto, se identificaréan
y combatirdn inconsistencias en el marco Jjuridico-normativo, buscando
inhibir corrupcién impactando en los costos de vivienda, y por ende en el
acceso de las personas a la vivienda. Buscando solucionar problemas de
seguridad de tenencia y asequibilidad.

5. Modelar el ordenamiento territorial y gestiédn de suelo para una buena
planeacién de territorio. Implementar programas y proyectos
habitacionales asegurando que se adecuen a caracteristicas ecoldgicas y
urbanas de suelo, al igual el acceso a empleo, equipamientos servicios vy
seguridad publica.

2.8.2. Demanda.

La demanda de vivienda en México estd influida por diversos factores
sociales, econdémicos, politicos y de la industria, incluyendo las
caracteristicas demograficas, la oferta de vivienda, la segmentacién del
mercado, las politicas gubernamentales y la disponibilidad de financiamiento.

La estructura de la pirdmide poblacional permite anticipar que el numero
de potenciales compradores de vivienda tendrd un incremento importante en los
préximos afios. Actualmente el pais tiene ante si un escenario con una
oportunidad demogréfica inigualable: contar con una cantidad inédita de personas
en edad productiva (entre 15 y 64 afios de edad) que practicamente duplique a la
poblacién en edad econdémicamente dependiente (0 a 14 afios y 65 y més afios)
durante las primeras décadas del siglo XXI.

Las necesidades de vivienda para los afios futuros vienen ligadas
preponderantemente a la formaciédn de nuevos hogares. El aumento de la edad
promedio para formar un hogar y la mejora en el nivel educativo se traduce en
mejores condiciones econdmicas para las familias y por lo tanto en la
posibilidad de acceder a una vivienda digna.

Determinacién de demanda potencial. Vinte estima que la formacidén de
hogares demandard 647 mil viviendas por afio al 2030. Dicha necesidad de vivienda
se basa en factores demogrdficos y culturales. Se estima que el crecimiento
poblacional del pais demandard en si mismo 295 mil viviendas por afio al 2030,
mientras que el cambio esperado en la composicidén de la pirdmide poblacional y
los hébitos culturales de habitabilidad generarian una necesidad de vivienda
adicional de 284 mil viviendas por afio al 2030.

179



Determinacién de Demanda Potencial de Vivienda

= México tiene una distribucién demografica que soporta la demanda de
vivienda y consumo esperada para el mediano y largo plazo

Comparativo Demografico

México — 2023 Unidn Europea — 2023
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Fuente: 2022 United Nations, DESA, Population Division. http://population.un.org/wpp/

= El empleo se ha venido recuperando de manera sélida y constante; de agosto
de 2020 a marzo de 2024 se han generado mads de 2.7 millones de empleos.

Trabajadores Asegurados — IMSS

En millones
753 mil empleos formales creados en 2022
y 651 mil en 2023 22.3
20.6

dic. 2007 dic. 2014 dic. 2021 mar. 2024
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El nearshoring estd teniendo un fuerte efecto en la IED; absorcién bruta

industrial es 80% superior al promedio histérico y Vinte se ubica en los
mercados mas grandes.

Barclays | Mexican Real Estate

Figura 4. La absorcién bruta durante los Gltimos 2 afios ha sido Figura 5. ... y el incremento en demanda se ha dado en todos los mercados

80% mayor al promedio histérico Mercados actuales y

60 potenciales de Vinte * 32% de la IED en Mexico en CDMX

16 | A | * 45% de la IED en México dentro de
50 la presencia geografica de Vinte

30m de pies cuadrados 12
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8
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Mercados incluye: Cd. Judrez, Tijuana, CDMX, Monterrey, Chihuahua, Reynosa, * Morgan Stanley y Banorte esperan unos 165 mil millones de délares de

Guadalajara, Querétaroy Guanajuato incremento en exportaciones en México durante los siguientes 5 afios

derivado solamente del nearshoring.

* De acuerdo a GBM, todos los fundamentales apuntan a que el nearshoring es
Fuente: reportes de Barclays, Morgan Stanley, Banorte y GBM sobre nearshoring. una tendencia que pOdr'a permanecer en el |arg° plazo.

El indice de confianza del consumidor se encuentra en niveles cercanos
a maximos histéricos.

indice de confianza del consumidor (Base 100, 2003)
(Cifras originales, sin desestacionalizar)
Agosto 2001 — Marzo 2024 (22 afios de historia) Inicio de
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"= Asimismo, el indice de confianza del consumidor de vivienda ha mostrado
tendencia alcista en los ultimos 3 afios.

Planes de comprar, construir o remodelar una casa en los préximos 2 aiios
Enero 2003 — Marzo 2024 (19 afios de historia)
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La originacién de créditos de vivienda se ha mostrado resiliente por parte
de los 3 tipos de fondeadores (Infonavit, Fovissste y Bancos Comerciales)

Fondeadores Hipotecarios sélidos con objetivos de colocacion ambiciosos

Originacion de

Créditos Hipotecarios
para vivienda nueva y
usada en México 2023

Fovissste 7%

Originacion Bancos Comerciales
INFONAVIT otal 51%

43%

MXNS$S456

El Infonavit cuenta con miles de mdp
40 mil millones de

ddlares en efectivo a
Dic’2023

El nivel de capitalizacion (ICAP)
de los Bancos en México en
18.8% a Dic’2023 (altos
histéricos)
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= El crecimiento de precios de la vivienda en México durante el periodo de
2015 a 2023 fue de 9.3% vs 5.3% de inflacién reflejando una demanda mayor
a la oferta desde 2015.

Crecimiento en Precios de Vivienda segin el indice de la SHF() e INPC(2) ..
(Marzo 2015, base = 100%) Crecimiento anual

Nacgional+10.0%
200

190, Crecimiento anual promedio 2015-2023:
Precios de vivienda nacional: +9.3%
Inflacién: 5.3%

140

130
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Fuente: SHF & INEGI; [1l] Acrénimo para Sociedad Hipotecaria Federal; [2]Acrdénimo para Indice
Nacional de Precios al Consumidor

" Registro de vivienda en el RUV se encuentra en bajos histéricos derivado
de restricciones en la oferta.

Produccién Anual de Vivienda

693 (0005 Unidades) Principales determinantes:

Disponibilidad limitada de capital (contraccién de
crédito y capital en el sector en los Ultimos 10 anos)
Incertidumbre de inversidon de largo plazo
Complejidad en la obtencién de permisos
Escasez de agua

/Scotiabank estima una reduccién
de 15% en originacién de
hipotecas en México entre2022
and 2023 derivado a la reduccién
en la construccidn de vivienda en
los diferentes segmentos.

Sin
produccion
formal de

/"Tenemos problemas de escasez de
| agua, vivienda y movilidad” -
EGADE Business School decano
asociado de Investigacion
Del reciente reporte:
Nearshoring: Retos y oportunidades
para laintegraciény el
fortalecimiento de las cadenas
globales de valor en México

earshoring!,

|

|

|

I 302

| 264 vivienda, se
| limita el
: 217 210 potencial del
| 181

| 151 164

| I 136 131
I I I

I I I
|

|

|

|

|

I

2015 2016 2017 2018 2019 2020 2021 2022 2023

2007

Nota: unidadesdel 2007 representan los registros de vivienda de ese periodo. Del 2015 al 2022 |a informacion es equivalente a
la produccién de vivienda formal segtn el Registro Unico de Vivienda (“RUV”).

Determinacién de demanda efectiva. Habiendo determinado la demanda potencial
de vivienda es necesario considerar la capacidad de compra y el acceso a un
crédito hipotecario. A este respecto, se estima que Unicamente el 56% de la
formacién de nuevos hogares tendré acceso a una hipoteca, mientras que el 44%
restante ingresard al déficit por falta de la misma. Esta proyeccidn contrasta
con niveles superiores de acceso a crédito hipotecario previo al 2007, como
resultado de la desaparicién de las sociedades financieras de objeto limitado
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(Sofoles) y el cambio en las reglas de la SHF para el otorgamiento de crédito
a la poblacidén no afiliada.

La Poblacién esperada en México soporta el crecimiento
en la Formacién de Hogares

Proyeccion de Poblacion en México
(millones)

138

2019 2020 2021 2022 2023 2024 2025 2026 2027 2028 2029 2030

Fuente: CONAVI

Déficit de vivienda. El1 rezago (déficit) habitacional se estima en 8.5
millones de viviendas, segun cifras de la SEDATU, representando el 24.4% del
Parque habitacional total de México. Destacan 4 entidades federativas en México
con mas de las mitad de sus viviendas habitadas en condiciones de rezago: 68.2%
en Chiapas, 59.4% en Tabasco, 53.2% en Oaxaca y 51.5% en Guerrero. Los tipos de
rezagos segUn los criterios de la SHF consideran materiales deteriorados,
materiales regulares y precariedad de espacios.

Segmentacién del Déficit de Vivienda (2019)

Tipo de rezago Acciones requeridas

Drenaje
Sanitario Vivienda

b nueva,
Materiales 22%
Precarios,
79%

Mejoramiento y
Ampliacién,
78%

Hacinamiento,
19%

Fuente: SEDATU

Demanda efectiva de vivienda. En 2023 se estima que existidé una demanda
potencial de vivienda por formacién de hogares igual a 448 mil familias, de las
cuales Unicamente 202 mil tuvieron acceso a una hipoteca. Otros componentes de
la demanda efectiva en 2023 incluyen 153 mil viviendas que abandonan el déficit
al alcanzar las capacidades crediticias para obtener una hipoteca; 52 mil
viviendas correspondientes a usos secundarios, tales como demanda de vivienda
por movilidad habitacional o inversién, y 17 mil familias que adquirieron una
vivienda sin utilizar una hipoteca. Esto resulta en una estimacidén de demanda
efectiva de vivienda, durante 2023, igual a 424 nuevas unidades. Durante dicho
afio, Unicamente fueron producidas en el mercado 131 mil wviviendas nuevas
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reportadas en el RUV, por lo que 293 mil familias habrian ingresado al déficit
por una falta de oferta en dicho afio. Asimismo, la demanda efectiva de vivienda
se estima que se mantenga relativamente estable en 647 mil unidades en el 2030.

Construccién de Demanda Efectiva 2023 vs. Oferta 2023
(para vivienda nueva; miles de viviendas)

Demanda Efectiva vs Oferta en 2023 llustrativo
para nuevas unidades, ‘000s
~ Andlisis de Demanda R A‘nélisis de Oferta‘
s
| 1/ | Oportunidad
247
153
448
131

Nuevos Faltade Hogarescon Déficit con Casas  Adquisicion Demanda Oferta 2023 Déficit de

Hogares Accesoa Accesoa Capacidad Secundariassin Hipoteca Efectiva Oferta
2023 Hipotecas Hipotecas de y Otros 2023
Adquisicion

Fuente: RUV 2023, SHF 2024, SEDATU 2023 y Anédlisis “Strategy&”.

Nota: Casas Secundarias vy Otros incluye movilidad habitacional, curas de
originacidén y usos secundarios.

Estimacién de Demanda Efectiva de Vivienda Nueva (miles)

Demanda Potencial de Mercado con Capacidad de Pago!"
{0003}

608 613 817 621 624 627 630 ald

8 La demanda calculadaes en base al
58% de créditos para la formacion de
nueves hogares cada afio

B El1.6% del déficit hene acceso a una
hipateca y requiere una vivienda nueva

B La demandade otrosiusos
secundarios y de adquisicion sin
hipoteca es en base a un porcentaje
(15% y 5% respectivamente)

2014 2015 2EE 2017E 201BE 2010E 20208 2030E
BAdqusicidn sin Hipoteca ®Secundarics ®Rezago Habadonal = Formacidn de Hogares

Fustie SHF 2010, SHF 2014 Dol 36 et 2014 v Adliid SE@egyl
{1 ips eceiciad hattacional, curan S CEnacEn § Ui Meerdancs

De esta forma, se estima que la demanda efectiva o demanda potencial de
mercado con capacidad de compra continuard presentando una trayectoria de
crecimiento hasta las 647 mil viviendas en 2030.
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Estimacidén de Demanda Efectiva de Vivienda Nueva (miles)

Demanda Potencial de Mercado con Capacidad de Pago!

& Elrezago (déficit) habitacional actual se estima en

9.6 millonesde viviendas 647
630

617

2016 2017 2020E 2030E
" Formacién de Hogares ™ Rezago Habitacional
B Secundarios B Adquisicién sin Hipoteca

Fuente: SHF 2010, SHF 2015 Demanda de Vivienda 2015 y Anédlisis “Strategy&”.
Nota: (1) Incluye movilidad habitacional, curas de originacidén y usos secundarios.

2.8.3. Productos Sustitutos.

Si bien el mercado de viviendas formales construido por desarrolladores
posee un bajo nivel de sustitucidén de producto, algunos compradores potenciales
de vivienda deciden construir por cuenta propia una casa o ampliacidédn. Aunado
a ello, es importante mencionar que existen en México otras opciones comunes
relacionadas con la preferencia personal, la conveniencia y la necesidad
econémica. En este sentido, los productos méds comunes que sustituyen 1la
necesidad de una vivienda nueva son:

o Matrimonios que forman parte de un hogar actual.

o Personas mayores dgque se mudan para formar parte de otro hogar vy
familias joévenes que se mudan con sus padres, abuelos o parientes.

. Conversién de vivienda y/o expansidén de unidades existentes. Una
solucién comin de vivienda es agregar una recdmara O apartamento a
una propiedad existente que pertenece a la familia.

Los desarrolladores han logrado obtener y ofrecer al cliente ventajas
sobre la autoconstruccién a cambio de un margen de utilidad: economias de
escala, curvas de aprendizaje, superiores niveles de calidad en términos de
vivienda y urbanizacién, acceso a servicios publicos primarios (agua, gas, luz,
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drenaje, comercio y transporte), vivienda més digna, asi como el acercamiento
de una buena opcidén de crédito para el cliente. Debido a dichas ventajas, a
diferencia de la autoconstruccidén, este tipo de viviendas generalmente puede
revenderse, refinanciarse e hipotecarse.

2.8.4. Estrategia de Crecimiento Selectivo.

Vinte ha decidido concentrar su oferta de productos en el centro del pais,
siendo esta zona la que tiene las plazas con mayor dinamismo demografico vy
econémico de México. En la actualidad, la Compafiia cuenta con uno o méas
desarrollos en el Estado de México, Hidalgo, Querétaro, Puebla y Nuevo Lebdn,
asi como en el sur del pais en el estado de Quintana Roo.

Con respecto a la diversificacidén geografica de ingresos, durante 2023 el
68.6% de los ingresos por escrituracidén de viviendas de la Compafiia provino de
plazas ubicadas en el centro del pais, incluyendo Tecédmac, Edo. Méx. (norte de
la Ciudad de México), Pachuca y Tula, Hidalgo, Querétaro, Querétaro y Puebla,
Puebla, por su parte Monterrey N.L. con 4.2% y el 27.2% restante provino de
Quintana Roo (Canctn, Playa del Carmen y Mayakoba). La reserva territorial de
la Compafiia posee un enfoque en el centro del pais con una equivalencia de lotes
de vivienda en ingresos igual a 20.3% en el Estado de México, 13.0% en Hidalgo,
16.3% en Querétaro, 5.7% en Puebla, 35.5% en Quintana Roo, 3.0% en Nuevo Ledn
y 6.1% en Baja California.

Distribucion de ingresos por escrituracion de viviendas UDM a Dic’2023
4,159 millones de pesos
Por ubicacién Por Tipo de Financiamiento Por Rango de Precios

------ Beneficio Nearshoring
------ Beneficio turismo

Nuevo Leon Cofinanciamientos Mayor a Hasta $500 mil
Estado de $2.0 mdp $500 a
Fovissste y 700 mil

Querétarq

Precio Prom.
1,148k

$700 mil a
$1.0 mdp

Quintana Roo

Bancos

* Ubicados donde se concentra el 45% del total de
inversion extranjeradirecta en México
* Q. Roo es el mercado principal de turismo en México
Mediante esta estrategia, Vinte concentra sus esfuerzos en la ampliacidn

de su participacién de mercado en aquellas plazas con mayor volumen y cuya
dindmica de vivienda supera la tendencia de crecimiento del resto del pais. En
esta linea, Vinte estima que los estados seleccionados recibirdn una mayor
proporcién del “bono demografico” con las més altas tasas de crecimiento
poblacional en el pais y, al mismo tiempo, con una menor volatilidad econdmica
proveniente de shocks externos. En particular, el Estado de México (como
importante zona de origen de la demanda de nuestros desarrollos al norte de la
Zona Metropolitana del Valle de México) y Nuevo Ledn son las dos zonas con mayor
demanda efectiva en nuestros segmentos en el pais. Por otra parte, el centro
del pais (incluyendo a Hidalgo, Querétaro y Puebla) posee una atractiva demanda
efectiva, en adicidén a la demanda proveniente de la Ciudad de México y el Estado
de México, debido a migracién natural, segunda residencia o inversidn.
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Demanda Efectiva por Formacion de Hogares vs Nivel Socioeconomico
Hivel Socioecondmico
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Dermanda Efectiva por Formacion de Hogares 2014
Demanda Efectiva: Demanda de Vivienda con Acceso a Hipoteca

Fuente: CONAPO, INEGI, 2014.

Proyecciones de Demanda Efectiva de Vivienda Nueva
(Demanda de Vivienda Nueva con Capacidad de Acceso a una Hipoteca)

Entidad Demanda Efectiva Demanda Efectiva % Poblacién Ingreso
2015 (Viviendas 2030E (Viviendas Afiliada con Mensual Per
Nuevas) Nuevas) Acceso a un Capita 2014
Crédito (Pesos)
Hipotecario
Promedio Resto
del Pais 16,257 16,842 44% $8,062
Estado de 93, 400 107,876 433 $8,607
México
Puebla 17,776 21,720 26% $8,023
Nuevo Leén 36,357 37,440 69% $9,768
Hidalgo 10,121 11,474 30% $7,762
Quintana Roo 15,506 17,423 53% $6,857
Querétaro 12,161 13,608 46% $9,810

2.8.5. Sector Hipotecario.

El crecimiento del mercado de financiamiento hipotecario y las facilidades
proporcionadas por instituciones y organismos clave del sector en México han
contribuido sin duda alguna a ampliar las oportunidades de acceso a la vivienda
para las familias:

. Organismos ©puUblicos que obligan al ahorro y son fuente de
financiamiento (INFONAVIT, FOVISSSTE).
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o Prestaciones y financiamiento de empresas paraestatales, privadas
y sus sindicatos (CFE, PEMEX, Municipios, Ejército, etc.).

o Financiamiento hipotecario privado (bancos).

o Financiamiento hipotecario entre organismos publicos y privados

(cofinanciamiento entre INFONAVIT y bancos, aliados entre FOVISSSTE

y bancos) .

° Financiamiento hipotecario privado aprovechando ahorro en
organismos publicos (Apoyo INFONAVIT) .
° Financiamiento hipotecario originado por el INFONAVIT con recursos

mixtos entre el Organismo y Banamex (INFONAVIT Total).

Los principales proveedores de fondos en el mercado hipotecario en México
son en primer lugar y en amplia medida los depdsitos obligatorios por
aportaciones al INFONAVIT y FOVISSSTE, el Gobierno Federal a través de la SHF,
los recursos financieros de la banca, asi como los mercados de capitales en
donde dichas instituciones contintan bursatilizando sus hipotecas. La Compafiia
considera que México posee un sistema alambrado de financiamiento hipotecario
de una gran solidez financiera, constituyéndose en conjunto como uno de los
mejores y mas sanos sistemas nacionales de financiamiento hipotecario a nivel
internacional.

Sistema Alambrado de Financiamiento Hipotecario

INFONAVIT
Hogares con valor

=Institucion auténoma con igual
representacion del gobierno, empresas y
empleados.

=Sana posicion financiera y adecuados
niveles de capitalizacion.

=Adecuado sistema de evaluacion
crediticia y cobranza ICV=14.0%

=188 mil millones de pesos en hipotecas
para adquisicion en 2023.

=Monto maximo de crédito por 2.7 MDP.

=Cartera vigente de 1.4 billones de
pesos.

=Segundo crédito, “Unamos Créditos” y
flexibilizacion de Subcuenta de Vivienda
por derechohabientes no activos.

=Tope de tasa fija a 10.45% en pesos.

@

FOVISSSTE

=Hipotecas para empleados del gobierno.

=Avances solidos en materia de
institucionalizacion, originacion y
administracion de la cartera hipotecaria.

=Programa 2024 para 44 mil millones de
pesos en hipotecas con un monto
promedio de 1.1 millones de pesos en
2024.

=Aprobacion de segundo crédito.

=Adecuado manejo de cartera hipotecaria

ICV=7.3%.

Bancos }@M m

=Una creciente competencia ha resultado
en tasas hipotecaria se mantenga en
niveles bajos, 10.1% en promedio.

=146 mil millones de pesos en hipotecas
para vivienda nueva de la banca

comercial para adquisicion por un monto

promedio de 2.2 MDP en 2023 (ene-nov).

=Crecimiento de la participacion de la
banca comercial ha dinamizado la
demanda de vivienda en segmentos
medios y residenciales

=Potencializacion de la capacidad de
compra a través de cofinanciamientos
con Infonavit y FOVISSSTE.

=Producto atractivo dado indices bajos
de cartera vencida: ICV=2.6% (sep’23).

*SHF (banca de desarrollo de 2do piso)
impulsa el financiamiento hipotecario y
de construccion.

AHM, BBVA Research, Banco de México, INFONAVIT y FOVISSSTE.

Fuente:
Durante 2023 (con cifras acumuladas a noviembre), aproximadamente el 68%

del numero de créditos hipotecarios para la compra de vivienda nueva y usada
fue originado por INFONAVIT con 264,409 créditos, FOVISSSTE con participd con
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el 8% es decir con 32,227 créditos y la banca con el 24% con 93,688 acciones.
Los crecimientos de valor promedio por hipoteca destacan las hipotecas bancarias
e Infonavit, donde las hipotecas otorgadas por la banca se incrementaron a un
monto de 2.2 millones de pesos por hipoteca, el cual fue de 747 mil pesos en
2014, y las hipotecas otorgadas por el Infonavit con un valor promedio de 645
mil pesos, 18% mayor al mismo periodo del 2022. .

Créditos Hipotecarios para Vivienda Nueva y Usada en 2023

Créditos Hipotecarios para Vivienda Valor promedio de Hipoteca Monto Originado
Nueva y Usada en 2023 (Ps. 000s) (miles de millones de pesos)
(Miles de Hipotecas)
$2,228
Entidades Entidades INFONAVIT
Flnag(zera Financieras $171
$645 $830 $209
INFONAVIT INFONAVIT ~ FOVISSSTE Entidad
264 ntiaaaes
FOV|§255TE Financieras

FOVISSSTE
$27

Financiamiento Hipotecario para Vivienda Nueva
(Miles de millones 2007-Nov' 23)

$416 a4z $406

$344 $353

Banca comercial
FOVISSSTE
INFONAVIT

2014 2015 2016 2017 2018 2019 2020 2021 2022 Ene-Nov
2023
Fuente: SEDATU, Nov’23.

INFONAVIT. E1 INFONAVIT es el mayor participante del mercado hipotecario.
Este ha tenido un crecimiento sostenido de sus fondos y ha promovido el
desarrollo de nuevos productos, particularmente el financiamiento conjunto con
bancos y FOVISSSTE. La estrategia agresiva de —coparticipacién en el
financiamiento del crédito hipotecario con bancos y FOVISSSTE, el programa de
emisiédn de Certificados de Vivienda que allega recursos de los mercados
financieros para atender a los derechohabientes, y el programa de subsidios que
el Gobierno Federal ha canalizado a través del Instituto.

El Plan de Labores y Financiamientos 2024 del INFONAVIT estima gque el
monto para la erogacidén del programa de financiamientos del Instituto seréa
suficiente para atender la demanda proyectada y otorgar un programa base de 314
mil créditos hipotecarios en el afio 2024 (153 mil para vivienda nueva) .

FOVISSSTE. Desde el 2003, 1la administracién del Gobierno Federal

instrumentd siete objetivos basicos con el compromiso de emprender una profunda
transformacidén de FOVISSSTE:

1. Favorecer el crecimiento de la institucidén y minimizar los retrasos
en la originacién de créditos.
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2. Diversificacién de la oferta de créditos para mejorar el indice de
satisfaccién de la demanda de los distintos grupos de ingreso.

3. Resolver vicios operativos de la Institucidn.

4. Modernizacidén de los sistemas para incrementar la eficiencia y la
oferta de créditos.

5. Mejorar la contabilidad para proveer de transparencia a la
operacién.
6. Institucionalizar el gobierno corporativo a través de practicas

saludables de mercado.

7. Fortalecer la posicién financiera de la Institucidén mediante una
efectiva cobranza.

Como resultado de la implementacidén de este conjunto de estrategias, en
siete afios, el numero de créditos otorgados por el instituto crecid desde los
11,000 créditos en 2003 hasta los 39,810 créditos en 2023 (dltimos 12 meses a
noviembre) .

El crecimiento de la base de créditos otorgados puede ser explicado
mediante un conjunto de cambios estructurales implementados, dentro de los que
se encuentran:

1. Seguimiento de un plan estratégico que vincula la demanda y la
oferta de vivienda.

2. Creacidén y consolidacidén de cinco nuevos esquemas de hipoteca para
cubrir todos los segmentos de ingresos con el fin de complementar
el esquema de crédito tradicional.

3. Con el fin de facilitar el acceso a una vivienda de mayor valor, en
septiembre de 2008 fue incrementado el wvalor promedio de 1los
créditos otorgados en un 25%.

4. Se han simplificado 'y reducidos ©procedimientos operativos,
incrementando asi la eficiencia y la transparencia del proceso de
otorgamiento de créditos.

5. FOVISSSTE posee evaluacidén permanente de autoridades y el mercado
(CNBV, BMV, Secretaria de la Funcién PUblica y la Auditoria Superior
de la Federacidén), ademas de agencias calificadoras.

6. FOVISSSTE obtuvo desde 2009, calificaciones “AAA” (S&P, Moody'’s,
Fitch y HR Ratings), ademds de una como “Administrador de Activos
Residenciales” y otra de “Contraparte”, ambas en la mas alta escala
nacional.
2.8.6. Subsidios para la vivienda.
A finales de 2006, el gobierno mexicano lanzd un programa de subsidios

dirigido a los miembros de la poblacidn que no podian obtener las viviendas més
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econdémicas en el mercado, a pesar de tener acceso a financiamiento de parte de
los proveedores de créditos hipotecarios dependientes del gobierno. Si bien,
originalmente dicho programa se dirigia a personas con ingresos por debajo o
igual a 2.5 veces el salario minimo general vigente, en marzo de 2014 fue
incrementado dicho limite para permitir el otorgamiento de un subsidio para la
poblacidén con ingresos de hasta 5.0 veces el salario minimo general vigente.

El programa de subsidios del gobierno ha tenido varias modificaciones a
lo largo de los afios. Inicialmente, se otorgaban subsidios independientemente
de las condiciones de vivienda, pero para 2008 se consideré como factor
principal la sustentabilidad ambiental para la asignacidén de los subsidios. En
2011, el gobierno anuncidé que las viviendas verticales tendrian prioridad en la
asignacién de subsidios y en 2012 el gobierno establecié un sistema de
puntuacidén para asistir en la asignacién de subsidios, el cual toma en cuenta
varios factores, tales como la ubicacidén, los servicios y la competitividad de
los desarrollos de vivienda. El sistema de clasificacién ha permanecido desde
entonces, con algunos cambios introducidos en 2013 por la administracidén del
Presidente Enrique Pefla Nieto.

Bajo las nuevas reglas, el terreno debe estar ubicado en las zonas urbanas
Ul, U2 o U3, segun lo establezca la SEDATU, para efecto de calificar para un
subsidio. La zona Ul se determindé con base en los indicadores de empleo de la
CONAPO y circunscribe el centro de la ciudad. La zona U2 se designd con base en
la disponibilidad de servicios e infraestructura, segun lo establecid el censo
del INEGI de 2010. La ultima zona, la zona U3, representa el perimetro de la
ciudad y estd delimitada con base en el crecimiento de la poblacidén. La
asignacién de subsidios para terrenos localizados fuera de las zonas urbanas es
posible si el terreno se inscribié en el Registro Nacional de Reservas
Territoriales antes del establecimiento de las nuevas reglas y si el terreno
fue exento por tener cierto nivel de desarrollo e infraestructura.

A este respecto, a diciembre de 2016 el 100% del total de la reserva
territorial de la Compafiila era elegible para recibir subsidios, ya que se
encuentra en las zonas urbanas Ul, U2 o U3 o, en el caso del desarrollo Real
Castilla en Tula, Hidalgo, se encuentra catalogada por la SEDATU como desarrollo
certificado.

El Gobierno Federal redujo en 30% el monto asignado a 6.5 mil millones de
Pesos en 2017 comparados con los 8.9 mil millones de Pesos asignados en 2016
para subsidios a distribuirse a través de la CONAVI. Para el 2018 se asignd 6.9
mil millones de Pesos, lo cual representa un aumento de 6% respecto a la
asignacidén del afio previo.

Los subsidios para la vivienda como parte del presupuesto federal
disminuyeron a 1.7 mil millones de Pesos en 2019 y 1.4 mil millones de Pesos en
2020, lo cual significa una disminucién considerable comparado con los 5.7 mil
millones de Pesos en 2018. Sin embargo, estas cifras pueden ser modificadas en
un futuro y los fondos asignados a la vivienda pueden variar con base en la
estrategia del gobierno en ese momento.

Es importante destacar que la Compafiila ha decidido no depender de la
escrituracidén de vivienda a través de subsidios. Muestra de ello es que durante
los Gltimos doce meses aproximadamente el 2.4% de los ingresos promedio totales
dependieron de vivienda con subsidio este comparado con el 12.7% promedio
anterior se basa en: (1) un aumento en la nueva disposicidédn vigente a partir de
marzo 2015 que permite solicitar subsidios a la vivienda a las personas que
perciban hasta cinco salarios minimos, en comparacién con los 2.5 salarios que
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se establecian previamente, y (2) la obtencidén de la certificacidédn otorgada por
SEDATU del desarrollo Real Castilla en Tula, Hidalgo, como integrante de una
Regidén Activa Inteligente y Sustentable (RAIS), lo que permite a los Clientes
de dicho proyecto acceder al subsidio de forma prioritaria sobre el presupuesto
aprobado cada afio, minimizando asi riesgos para la Compafiia.

A continuacidén, se presenta una grafica de los subsidios histdéricos. La
nueva administracidén de gobierno realizdé una disminucidén al presupuesto de
subsidios de vivienda en México, con la posibilidad de sustituirlos por mejores
créditos del Infonavit y con garantias de la Sociedad Hipotecaria Federal para
la poblacidén no afiliada a la Seguridad Social.

Subsidios de Vivienda en México
MXNS millones

11,494 10,996

Reglas restrictivas
8,908 8 ¢ .
hacia vivienda muy Vivienda menos

econdmica econdmica
{ 5,!95

4,895 4,873 Primeros dos afios de nuevo
3,746 gobierno con casi eliminacion
de subsidios para adquisicion
de vivienda.

1,400

7,374 LG

5,795

,700

2007 2008 2009 2010 2011 2012 2013 2014 2015 2016 2017 2018 2019 2020

Fuente: S&P e Informacidn Publica
2.8.7. Situacidén actual de la industria de la vivienda.

El sector vivienda en México representd en 2022 un 5.2% del total del
Producto Interno Bruto del pais y un 11.2% incluyendo la vivienda en renta segun
informacién del INEGI. Dicha participacién es mayor que aquella de la
agricultura, la educacidén y la mineria, ademds de generar aproximadamente 2.2
millones de empleos, equivalentes a un 5.4% de la formacién total de empleos en
el pais con un impacto en 78 ramas de la economia. SegUn informacién de Softec,
se estima un crecimiento anual de 1.7% en inversidén en el sector inmobiliario
en México para el 2024 incluyendo vivienda, oficinas, naves industriales,
hoteles y comercios. Con respecto al financiamiento hipotecario, al cierre de
septiembre de 2023 este mostrd un saldo de 3,383 mil millones de pesos, comparado
con 3,212 mil millones de pesos al cierre del 2022. Asimismo, la proporcidn del
saldo de créditos hipotecarios corresponde en 51% Infonavit, 39% a la Banca
Comercial y 10% al Fovissste. Al cierre de 2023, el portafolio hipotecario en
México representd un 13% del Producto Interno Bruto. Dicho dinamismo ha sido
posible gracias a estabilidad macroecondémica vigente en los ultimos afos, lo
cual ha promovido una reduccidén tanto en el costo de los créditos hipotecarios
como en el del financiamiento a los desarrolladores de vivienda. Muestra de
ello es que, a diciembre del 2023, la tasa promedio hipotecaria fue igual a
10.3%, lo que representa una disminucién de casi 240 puntos base con respecto
a la tasa hipotecaria promedio de 12.7% vigente a finales del 2006.
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Con respecto al financiamiento hipotecario a los desarrolladores al 2017
fue en un 76% de la banca comercial y el restante 24% por a SHF. Durante el
2017, 2018 y 2019 hubo una tendencia de aumento en las tasas de interés y aunque
el aumento de la tasa de referencia ha repercutido en el costo del financiamiento
para los desarrolladores de vivienda, cabe sefialar que el margen de
intermediacién de la banca se ha reducido. Segun informacidén de BBVA Research,
a junio de 2023 la tasa de interés promedio en los créditos para la construccidn
se ubicd en 13.4% con un diferencial de 190 puntos base sobre la TIIE; comparado
con diciembre de 2022, 14.0% con un diferencial de 350 puntos base sobre TIIE.

Por otro lado, y abonando a la estabilidad del sector desde el 2017, 1los
desarrolladores de vivienda en general podran verse Dbeneficiados de 1o
siguiente:

e nulo aumento en tasas de interés por parte de Infonavit y Fovissste
o Fovissste actualmente en alrededor del 12%.
o El Infonavit anuncidé el 14 de junio de 2021 una reduccidén en

su tasa de interés de un méximo de 12.00% a 10.45% segln nivel
salarial como se presenta en la siguiente tabla:

Reduccidn de la tasa de interés hipotecaria Infonavit
Tasa Maxima: Del 12.0% al 10.5%

Tasa Interés hipotecaria Infonavit Modificacion Actual
Salario mensual (MXN) Tasa de interés ;i?rar\::ai\n;zfisa
Hasta $5,449 1.91% a 3.33% 6.00%
Hasta $8,173 3.55%a 5.51% 10.00%
Hasta $10,898 5.70% a 7.21% 11.00%
Hasta $13,622 7.41% a 8.86% 11.50%
Hasta $16,347 9.03% a 10.42% 11.75%
$16,619 0 mas 10.45% 12.00%

e el incremento del 68% en el monto de financiamiento del Infonavit,
el cual ascendidé a 1.6 millones de pesos. Después de 100 dias de
haber iniciado la nueva administracidén, se estd analizando un nuevo
aumento de los montos de créditos, el médximo monto a partir de 2019
en 1.8 millones de pesos y actualmente en 2.7 millones de pesos.

e la eliminacién del sorteo del Fovissste y la aprobacién de
otorgamientos de segundos créditos por parte de dicho instituto.
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2.8.8. Cambios recientes importantes en la industria.

En los ultimos afios la oferta de vivienda en México ha experimentado
numerosos cambios. En 2008, el sector experimentd una importante restriccidn en
el acceso al financiamiento para la construccidén gque resultd en una disminucidn
de 22.6% del numero de desarrolladores registrados en dicho afio, y de 15.0% en
2009. Adicionalmente, durante el 2013, tres grandes desarrolladoras de vivienda
puiblicas que cotizaban en la BMV, anunciaron un proceso de restructuracidn
financiera y suspensidén substancial de sus operaciones. Dicha suspensidén llevd
al incumplimiento de pago de créditos, ademés de la suspensidén de que la
cotizacidén en la BMV también fue suspendida.

Vinte considera que el colapso de las principales empresas de vivienda
proporciona un conjunto de lecciones sectoriales:

1. Un modelo de negocios enfocado en volumen y no en rentabilidad no
es sostenible en el largo plazo.

2. Los proyectos masivos exigen elevadas inversiones iniciales en
tierra, infraestructura y urbanizacidén, afectando la rotacidédn de
capital de trabajo, una de las principales variables de eficiencia
del sector.

3. Bajos niveles de rotacidén de capital de trabajo complican la
generacién de flujo libre de efectivo y deterioran la rentabilidad
del negocio.

4. Altos niveles de apalancamiento y falta de acceso a financiamiento
ponen en riesgo la permanencia de la empresa.

5. Baja flexibilidad y limitada capacidad de ajuste en la oferta de
sus productos, asi como una alta dependencia en subsidios,
incrementan el riesgo ante cambios en las politicas gubernamentales

6. v la oferta disponible de financiamiento hipotecario.
2012 2023
Urbi, Homex y Vinte, ARA,
Geo Cadu, Javery
Promedios de: Ruba.
# viviendas escrituradas al afio por empresa: 42,000 7,100
Deuda Neta / EBITDA: 3.97x 0.81x
Flujo de efectivo operativo: Negativo Positivo
Margen neto: 5.8% 8.3%
% de empresas pagando dividendos 0% 80%
Produccion total de todo el sector al afio (RUV) 341,000 131,000

Millones de trabajadores registrados en el IMSS 16.1 22.3

Fuente: Informacién publica de cada compafiia.
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2.8.9. Panorama actual de impulso a la vivienda.

El 6 de marzo de 2020, se firmdé una iniciativa para apoyar al sector
vivienda, acordando la inversién de 685 mil millones de Pesos por la iniciativa
privada, un incremento del 15% del afio previo y con al menos 185 mil millones
de Pesos a través de Pymes. La Secretaria de Hacienda, Economia y Desarrollo
Urbano se comprometieron a impulsar el sector facilitando la disponibilidad de
hipotecas y nuevos productos para adquisicidén de vivienda nueva (incluyendo al
sector informal) y procesos regulatorios mas eficientes. En el documento del
acuerdo, se comenta que el sector representa el 6% del PIB (20% de la actividad
industrial), 1.5 millones de empleos directos e indirectos (3% del total de
México) y 18,637 compafiias. Asimismo, el Secretario de Hacienda comentd en el
evento publico de presentacidén, “Cuando la economia empieza a crecer, este
sector empieza a crecer antes de ella y cuando la economia se empieza a
desacelerar, este sector empieza unos dos trimestres antes. Asi, dque es un
predictor de lo que va a pasar en la economia es como una especie de termbmetro
de la direccién de la economia y por eso, es importante asegurarnos de que
empiece a crecer porque generalmente tiene esta funcidén de arrastre”.

Asimismo, el Infonavit ha implementado nuevos productos hipotecarios para
incrementar su nivel de originacién de hipotecas e impulsar el sector. El
Infonavit estima un beneficio de aproximadamente 20 mil mdp derivado de 2 nuevos
esquemas hipotecarios (“Unamos Créditos” vy ahorro de derechohabientes no
activos) .

- “Unamos Créditos”: Posibilidad de juntar créditos entre familiares
(padres, hijos o hermanos) asi como entre co-residentes (amigo o
pareja, sin necesidad de estar casados). En una primer fase, se esté
implementando el juntar dos créditos, sin embargo el objetivo es llegar
hasta 4 créditos.

- Ahorro de derecho habientes no activos: Flexibilizacidén de uso de
Subcuenta de Vivienda en donde los derechohabientes no activos que
realizan una actividad econdémica formal podran usar su ahorro acumulado
a través de una hipoteca bancaria. El Infonavit cuenta a diciembre de
2021 con 52 millones de derechohabientes no activos que mantienen 575
mil millones de pesos en ahorros en la Subcuenta de Vivienda.

El Infonavit estima un beneficio de aproximadamente derivado de los 2 nuevos
esquemas hipotecarios (“Unamos Créditos” y ahorro de derechohabientes no activos) .

wronavit | G
INAMOS CREDITO [ 7}

v' Posibilidad de juntar créditos entre familiares | v' Flexibilizacién de uso de Subcuenta de Vivienda en
(padres, hijos o hermanos) asi como entre co- donde los derechohabientes no activos que realizan
residentes (amigo o pareja, sin necesidad de estar una actividad econémica formal podran usar su
casados). ahorro acumulado a través de una hipoteca bancaria.

v" Actualmente, el Infonavit cuenta con 52 millones de
derechohabientes no activos, que mantienen 575 mil
millones de pesos en ahorros en la Subcuenta de
Vivienda.

v' En una primer fase, se estd implementando el juntar
dos créditos, sin embargo el objetivo es llegar hasta 4
créditos.

v La iniciativa ha tenido un impacto inmediato en el v
sector, Vinte ha escriturado mds de 15 viviendas a
través de créditos unidos entre hermanos, padre e
hijo, suegra/nuero, entre otros.

El 17 de noviembre de 2021 se anuncio el inicio de
operaciones del producto “Cuenta Infonavit + Crédito
Bancario”.
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En afios previos se han anunciado una serie de medidas gubernamentales que
han impulsado el dinamismo del sector vivienda en el pais, incluyendo la
eliminacidén del IVA en construccidén de vivienda, evitando con ello un incremento
del precio final de la casa.

Con respecto al monto de financiamiento hipotecario colocado para vivienda
nueva, en los afios 2015 y 2016 se han visto aumentos del 12.1% y 6.3%, y se ha
mostrado en el 2017 un periodo menos dindmico con una disminucién de 2.3%.
Destaca un crecimiento de 1los créditos hipotecarios formalizados por el
Infonavit, los cuales crecieron en un 16.6% en 2017, resultado de estrategia de
aumento de monto maximo de hipoteca. El Infonavit ha mostrado crecimientos bajos
en el monto total colocado para vivienda nueva en 2018 y 2019, de -0.3% y 3.6%
respectivamente, sin embargo, ha mostrado un incremento importante en el valor
promedio de las hipotecas de 14.7%, 12.5% y 18.5% en 2017, 2018 y 2019
respectivamente. Durante el 2020, los 3 principales originadores de hipotecas
en México (Infonavit, Fovissste y la Banca Comercial) mostraron una resiliencia
importante ante un entorno complejo derivado de la contingencia sanitaria del
COVID-19, dando como resultado en una disminucidén de solo 0.6% en la originacidn
total de hipotecas para viviendas nuevas.

Durante 2017, 2018, 2019 y 2020, se han realizado emisiones de largo plazo
de certificados bursatiles por empresas del sector vivienda, incluyendo Vinte.
Las emisiones se realizaron a tasas variables de TIIE + 2.28% a TIIE 2.90% y
tasa fija de 9.70%, 9.83% y 10.00% correspondientes a Vinte.

2.8.10. Actual entorno econdmico mundial.

En afios recientes ha sido observado volatilidad en el tipo de cambio
Peso/Ddlar y precio de petrdleo en los mercados internacionales, asi como un
impacto negativo en la economia derivado del COVID-19. Vinte considera que su
modelo de negocio cuenta con fortalezas que minimizan los riesgos ante dicho
entorno. En particular, el modelo de negocio de Vinte ya ha sido puesto a prueba
en crisis financieras en el pasado con resultados favorables, tal es el caso
del 2009, cuando la Compafiia reportd un crecimiento en sus ingresos del 52%, a
pesar de un entorno econdmico adverso. Dentro de las variables macroecondmicas
que la Compafila considera relevantes para su desempefio, se encuentran la
formacién de empleo, oferta de financiamiento hipotecario y tasas de interés
hipotecarias estables, factores que sustentan una sélida demanda efectiva de
vivienda en México.
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Fortalezas del Modelo de Negocio de Vinte
ante Actual Entorno Econémico Mundial

Tipo de Cambio y Precio del Petréleo
(Desemperio 2013 - 2023 - Base 100)

Variables que no afectan directamente a Vinte

Cambios en Precios de los Commodities
y en el Peso Mexicano

A Los ingresos y costos de Vinte son en pesos
@ El precio de los insumos ha crecido en linea con la inflacién
A Plazas como Cancin y Playa del Carmen mejoran el ingreso de la gente

m M < 0 10 © ~ © 0 ® O o A4 N o < e incrementa la migracion ante depreciaciones en el tipo de cambio
AR S A A STV UIAD B SR N A D
—— MXN/USD ——Mezcla Mexicana (Petr6leo)
Variables que Benefician a Vinte
Tasa de Desempleo Cartera de Créditos Hipotecarios Inflacion Aumento significativo
(México, %) Disminucion a (México, Saldo total de vivienda nueva mmdp) (Méxig_o, %) en tipo de cambio y dic-23,
1,330.9 ic-08; 4.7%

niveles pre-crisis tasas de interés

6.5%

1,200.0| crédito con una tasa de interés

1,400-1 Crecimiento sostenido del
actual del 10.2%
3.7% 1 000.0

800.0
2.50,600.0

400.0121.4
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Resurgimiento del sector vivienda en México.

El Indicador Global de Actividad Econdmica (IGAE) reporta una disminucidn
de 0.3% anual en el 2019, seguido por una disminucidén de 8.3% en 2020 y aumentos
de 5.3%, 3.7% y 3.2% en 2021, 2022 y 2023 respectivamente, mientras que la
construccién llegd a disminuir 3.9% y 17.7% respectivamente en 2019 y 2020 y
aumentos de 10.4%, 2.8% y 15.6% en el 2021, 2022 y 2023 respectivamente. La
inversién fija bruta total decrecid 4.6% y 17.7% a tasa anual el 2019 y 2020
respectivamente, mostrando aumentos del 9.8%, 8.0% y 19.7%% en el 2021, 2022 y
2023 respectivamente, mientras gque la inversién fija en construccidédn aumentd un
20.8% y el componente residencial disminuydé un 1.8% en el 2023.

La cartera de crédito total a la vivienda mostrdé un aumento de 9.0% en el
2023 en un nivel de 1,320 miles de millones de pesos. El monto de originaciédn
de crédito hipotecario para vivienda nueva y usada mostrd un aumento de 3.9%
para el periodo enero/noviembre de 2023. Durante este periodo el crédito
individual a la vivienda nueva y usada otorgado por el mercado tradicional
(INFONAVIT, FOVISSSTE y la banca comercial) alcanzé $406.1 mmp, esto representa
un aumento de 3.9% comparado con el mismo periodo del 2022. En el periodo de
enero a noviembre de 2023, el INFONAVIT colocd $170.6 mmp para créditos para
vivienda, de este monto $87.5 mmp fue para viviendas nuevas y $83.2 mmp para
viviendas usadas.

El total de créditos del FOVISSSTE alcanzé en el periodo de enero a
noviembre de 2023, 32.2 mil créditos para vivienda nueva y usada con una
inversién total de $26.7 mmp, lo que implica una disminucidén de 21.0% en el
numero de créditos y de 12.0% en inversidén. La banca comercial, por su parte,
llegd a 93.7 mil créditos, con una inversidén total de $208.7 mmp, es decir, una
disminucién de 16.3% en acciones y una disminucién de 6.7% mayor en inversién.
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Contintia el crecimiento del crédito a la edificacidén: a mayo de 2023, la
cartera de crédito puente de la banca comercial se ubicd en $98.4 mmp, que
representa un nivel 17.8% mayor en comparacién a la cifra observada un afio antes
de $83.5 mmp.

Las disposiciones en los créditos para edificacién residencial en la banca
comercial acumularon en mayo 2023 un total de $31.3 mmp. Hasta ahora, el ritmo
de avance del crédito de la banca no ha comprometido la calidad de la cartera,
pues la cartera vencida de la banca al cierre de mayo de 2023 se ubicd en 1.4%
respecto al total de créditos puente.

2.8.11. Competencia regional.

Vinte se encuentra en los cinco primeros lugares de participacidén de
mercado en todas las plazas en las que actualmente opera, medido con base en
los ingresos totales.

Vinte enfrenta a un variado numero y tipo de desarrolladores en cada una
de las plazas. Los competidores de la Compafiia pueden estar especializados en

la regidén o bien ser empresas con presencia nacional.

Los clientes usualmente definen su decisién de compra entre la oferta

disponible considerando los siguientes factores: (1) prestigio del
desarrollador, recomendacidén o referencias basadas en factores como la situacidn
actual de los proyectos construidos con anterioridad; (2) localizacidén; (3)

disefio y distribucién de espacios dentro de la vivienda; (4) calidad de los
materiales de construccién; (5) nivel de equipamiento urbano en la comunidad,
tales como parques, escuelas, centros comunitarios, locales comerciales, etc.;
(6) precio por m?2, y (7) nivel de conservacidén del desarrollo y plusvalia. Si
bien la importancia relativa de estos factores puede variar en cada segmento de
vivienda, la Compafiia considera que los clientes en blUsqueda de vivienda poseen
hoy en dia un mayor nivel de acceso a la informacidén, dedican més tiempo a la
comparacién de la oferta disponible y poseen un nivel mas alto de exigencia al
adquirir una vivienda.

Vinte considera que a la fecha sus principales competidores en cada una
de sus actuales plazas son los siguientes:

Ubicacién Principales Competidores
Tecémac, Estado de México: Sadasi, Javer, Desarrollos Invi, Davivir, Cesvin y
Ara.
Pachuca, Hidalgo: Procesos Gestca, Quma, Cesvin, Hogares Unidén, SYLMA

y Grupo Rico.

Tula, Hidalgo: Ara, Citara, Hogares Unidén, Sare, Hogar, Came, Quma
y Ke Casas.

Playa del Carmen, Quintana Roo: Cadu, Ara, Hogares Unidén, Promotora Residencial,
Came, Vivo, Cadu, Altta Homes y Reside.

Cancun, Quintana Roo: Cadu, Ara, Hogares Unidén, Promotora Residencial,
Vivo Desarrollo, Sadas y Ruba.

Querétaro, Querétaro: Hogares Unién, Ara, Sadasi, Javer, Ruba, Casas Atlas
y Nippo.
Monterrey, Nuevo Leén: GP Vivienda, Grupo Vidusa, Javer, Hogares Uniédn,

Ruba, Ara y Casas Atlas.
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2.8.12. Aspectos positivos de la posicién competitiva.

El modelo de negocio Vinte posee un enfoque integral para la generacidn
de valor a través del seguimiento de un conjunto de lineas estratégicas y la
aplicacién oportuna de decisiones en respuesta a los cambios del entorno. E1

resultado

Durante 2012,
3 desarrolladores mas grandes;
mostraron crecimiento casi nulo,

ha sido 1la
diferenciador, gque ha probado ser exitoso aun en
complicados.
EMISORA - 1.7.

Los desarrolladores con

resultados del 2022,

creacidén de

informacién puUblica

Estrategias de Negocio” de este Reporte.

un modelo sustentable vy altamente

ambientes econdmicos
Ver la seccidén “III. LA EMISORA - 1. HISTORIA Y DESARROLLO DE LA

en México, mostraron
retomando crecimiento a partir de 2020 que limitd el

los cambios en politicas de subsidios implicaron la salida de los
de 2019 a 2021 los desarrolladores mé&s grandes
sin subsidios.

sbélidos

crecimiento derivado de los meses iniciales de la pandemia cuando la actividad
de la construccidén no fue declarada como actividad esencial.

: Q® N CADU &)aviEr
Vlnte' ConsorcioARA’ ruba TNMOBILIARIA J mtameb Tl N
Viviendas escrituradas Dic22 Dic23 Dic22 Dic23 Dic22 Dic23 Dic22 Dic23 Dic22 Dic23
(dltimos 12 meses) 3,932 3,792 6,293 5,573 10,326 10,066 3,497 3,782 12,247 12,201
4820 @ 8208 o 14543 | 85 4,506 8,858
4,357 6377 ©9°06,749 8321 Js10 8,140
4,161 3 7,375 7,294 7
Ingresos e \V\ N s 1
(en millones de pesos) 3,402
2018 2019 2020 2021 2022 2023 2018 2019 2020 2021 2022 2023 2018 2019 2020 2021 2022 2023 2018 2019 2020 2021 2022 2023 2018 2019 2020 2021 2022 LT™M
e Do ay iendas (3.6%) (11.4%) (2.5%) +8.1% (0.4%)
Crec. Precio Prom. +5.2% +9.8% +12.8% +3.2% +9.7%

(UDM Dic 2023)

EBITDA
(en millones de pesos)

974
819 757 864
615 690

2018 2019 2020 2021 2022 2023

1,190
1071 962 946 986

2018 2019 2020 2021 2022 2023

1762 1,944 2,060

1,435
1152 1318

2018 2019 2020 2021 2022 2023

1,111 1,083

636 745

1,472

1,202
1,062 1,089
2062 gr6 1,005

2018 2019 2020 2021 2022 2023

Utilidad Neta
(en millones de pesos)

508 533

433

379 412

2018 2019 2020 2021 2022 2023

826
706

sgs 646 669
383

2018 2019 2020 2021 2022 2023

1363 1,424
1,189

2018 2019 2020 2021 2022 2023

2018 2019 2020 2021 2022 2023

565

2018 2019 2020 2021 2022 2023

2.8.13. Concentracién geografica de la posicién competitiva.

La concentracibén regional de ventas

en los estados

del centro podria

significar un riesgo para la Compafiia en caso de que las instituciones de
financiamiento disminuyan la distribucién de recursos en estos estados donde la
Compafiia tiene presencia, asi como en el caso de una demora en la obtencidn de
las autorizaciones requeridas para dar inicio a los proyectos en dichos estados.
Otro aspecto negativo que la Compafiia enfrenta es la dependencia en el soporte
del gobierno mexicano para la vivienda, el entorno econdémico y politico de
México al igual que la concentracién de fondeo para la vivienda de interés
social, ya gque en su mayoria las hipotecas son otorgadas por INFONAVIT vy
FOVISSSTE. Asimismo, el cumplimiento del Plan Maestro, respecto de los proyectos
de vivienda en proceso o por desarrollar de la Compafiia, estd sujeto a diversas

200



contingencias e incertidumbres tales como cambios en la reglamentacidén actual
y la falta de obtencidén de las autorizaciones correspondientes.

2.9. Estructura Corporativa.

Vinte estd conformada por seis subsidiarias: Promotora, Urbanizaciones,
XANTE&VI (antes Vinte Administracién), EIC, Conectha y Emobel.

Participacién Accionaria en las Subsidiarias y Asociada

La participacidén accionaria de Vinte en sus Subsidiarias y asociada, asi
como las actividades que estas Ultimas desarrollan, se describen a continuacidn:

Subsidiaria Participacién Tipo de Negocio

Adquisicidén de reserva territorial,
subcontratacién de servicios de

Promotora de Viviendas construccién de filiales y terceros,
Integrales, S.A. de 99.99% acreditada de toda la deuda financiera
C.V. actual del grupo, desarrollo,
comercializacidén y escrituraciédn de
vivienda

Disefio arquitectdénico y urbano, planes
maestros e innovacién en la vivienda;

Urbanizaciones adquisicién de reserva territorial; en
Inmobiliarias del . el futuro, con la posibilidad de
Centro, S.A. de C.V. 99.99% desarrollo, comercializacién y
escrituracidén de vivienda,
subcontratacién de servicios de
construccién de filiales y terceros
Compra y venta de vivienda nueva o
usada, asi como la promocidn,
Xante&VI, S.A.P.I. de correduria, gestoria y administracidén de
C.V. (antes Vinte todos los actos relacionados con la
Administracién, Disefio 98.00% compra y venta de vivienda nueva o
y Consultoria, S.A. de usada, el desarrollo de plataformas de
C.V.) comercio electrdnico, sitios verticales,

portales de internet con contenidos de
diversa indole.

Edificaciones e
Ingenierias del 99.99% Servicios de construccién
Centro, S.A. de C.V.

Investigacién y desarrollo, asi como
99.99% algunos productos y servicios para la
vivienda

Conectividad para el
Habitat, S.A. de C.V.

Comercializadora de
Equipamientos y
Mobiliarios para la
Vivienda, S.A. de C.V.

Comercializacién de hardware, software,
99.99% Internet, servicios de comunicacidn,
tecnologia, muebles y electrodomésticos

Fideicomiso No.
CIB/2185 (Fideicomiso
Desarrollo OV) 75.00%

Fideicomiso de actividades empresariales
celebrado por Vinte y BK Partners que
servird como vehiculo para el desarrollo
de aproximadamente 3,600 viviendas
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durante cinco afios, en el proyecto
denominado Ciudad Mayakoba, en Playa del
Carmen, Q.Roo.

L . Construccidén y venta de propiedades
Fideicomiso CIB/3698 50.00% residenciales (etapa pre-operativa)

2.10. Descripcién de los Principales Activos.

Vinte no tiene activos importantes distintos de las acciones de sus
Subsidiarias, de las cuales tiene propiedad mayoritaria. La capacidad de Vinte
para cumplir con sus obligaciones financieras y para dar servicio a su deuda
depende principalmente de que reciba fondos suficientes de sus Subsidiarias.
Ademéds, de conformidad con la legislacidén mexicana, las Subsidiarias solo pueden
pagar dividendos a Vinte sobre las utilidades que estén incluidas en estados
financieros aprobados por los accionistas después de compensar cualquier
pérdida previamente existente, destinar fondos correspondientes a la reserva
legal y una vez que los accionistas han aprobado el pago de dividendos.

Histéricamente, las siguientes subsidiarias han decretado dividendos:
Promotora, XANTE&VI, EIC, Conectha y Emobel. Cabe destacar que cualquiera de
las subsidiarias podria llevar a cabo un pago de dividendos en términos de sus
estatutos sociales y la legislacidén aplicable.

Los activos totales de la Compafiia al 31 de diciembre de 2023 ascendieron
a $11,745.2 millones de Pesos. Las principales cuentas del activo corresponden
a las cuentas de efectivo y equivalentes de efectivo por $1,507.4 millones
representando el 12.8% del total, las cuentas por cobrar a Clientes por $924.1
millones, representando el 7.9%, y los inventarios, terrenos y obras en proceso,
por $8,615.7 millones, representando el 73.4%. La reserva territorial de la
Comparfiia al 31 de diciembre de 2023 es igual a 629 hectéreas, equivalente a
40,309 lotes de vivienda aproximadamente. Como parte de la operacidén continua
de la Compafiia, algunos terrenos son otorgados en garantia hipotecaria a favor
de instituciones financieras que otorgan los créditos contratados para
desarrollar las viviendas, sin embargo, al cierre de diciembre de 2023, el 15%
del total de la deuda de la Compafiia contaba con garantias otorgadas.

Las actividades de inversidén durante los UGltimos tres ejercicios son las
siguientes:

Afios que terminaron el 31 de diciembre
Actividades de Inversién 2021 2022 2023
Pagos para adquirir mobiliario y equipo $(8,319) $(17,803) $(11,740)
Intereses cobrados 50,035 84,457 67,591
Pagos para adquirir otros activos (30,228) (49,904) (52,648)
Inversiones en Fideicomisos y Negocios Conjuntos (10,000) (52,862) (92,776)
Total 1,488 (36,110 (89,573)

La Compafiia mantiene todos los seguros usuales y habituales para las
empresas dedicadas a operaciones similares y considera que sus pdlizas de seguro
son adecuadas para cubrir los riesgos asociados con su operacién.

A esta fecha, la Emisora no tiene planeado construir, ampliar o llevar
a cabo mejoras en sus instalaciones.
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Ver la seccién “IV. INFORMACION FINANCIERA - 3. INFORME DE CREDITOS
RELEVANTES” de este Reporte.

2.11. Procesos Judiciales, Administrativos o Arbitrales.

Ni la Compafiia ni sus Subsidiarias estadn involucradas actualmente en
litigio significativo alguno ni tienen conocimiento de la existencia de alguna
amenaza de inicio de algun procedimiento en su contra o en contra de sus
propiedades, cuya resolucidédn pueda ocasionar un efecto adverso significativo en
sus operaciones. A pesar de que existen algunos litigios en los que Vinte o sus
Subsidiarias son partes demandadas, la Compafia considera que los mismos son
parte del curso ordinario de negocio. Asimismo, de tiempo en tiempo y dentro
del curso habitual de sus operaciones, la Compafiia, sus Subsidiarias y sus
respectivos consejeros, directivos y empleados pueden verse involucrados, como
partes demandantes o partes demandadas en litigios inherentes a la operacidén en
la industria de la vivienda.

Asimismo, a la fecha del presente Reporte no existen, o bien, la Compafiia
no tiene conocimiento de que existan, procesos judiciales, administrativos o
arbitrales significativos en los que se encuentren involucrados sus accionistas,
respecto a su participacidén accionaria, consejeros o principales funcionarios
en virtud de la operacidén propia de la Compafiia, que pudieran tener un efecto
materialmente adverso en los resultados de operacidén y la posicién financiera
de la misma.

La Compafiia no se encuentra en los supuestos de los articulos 9 y 10 de
la Ley de Concursos Mercantiles, ni ha sido declarada en concurso mercantil.

2.12. Acciones Representativas del Capital Social.

A la fecha de este Reporte Anual, el capital social suscrito y pagado de
Vinte asciende a la cantidad de $1,609,112,410 Pesos, y estd representado por
216,425,413 Acciones suscritas y pagadas, de las cuales 200,000 Acciones
representan el capital minimo fijo sin derecho a retiro de la Compafia vy
206,225,413 Acciones representan el capital variable de la Emisora.

En Asamblea General extraordinaria de accionistas, celebrada el 7 de
febrero de 2008, se aprobd un aumento en el capital social en su parte variable,
en una cantidad de 10,000,000 (diez millones de Ddélares), equivalente en Pesos,
al tipo de cambio publicado en el Diario Oficial de 1la Federacién, y la
consecuente emisidén de 4,049,105 acciones de la Clase II, Serie “B”, sin
expresidén de valor nominal, que equivalen a $106,282,150.

En resolucidén adoptada de manera undnime por los accionistas el 16 de
abril de 2013, se incrementd el capital social en su parte variable con 385,850
acciones, correspondientes a la Clase II, Serie A, con un importe $1,470,204
aportados en efectivo.

En resolucidén adoptada de manera undnime por los accionistas el 12 de
septiembre de 2013, se incrementd el capital social en su parte variable con
2,030,787 acciones Clase II, serie C, con un importe neto de $104,336,872. En
el periodo comprendido entre el 12 de septiembre de 2013 y hasta la fecha de
este Reporte Anual no existieron cambios en el capital social de la Compafiia.

En Asamblea de Accionistas de fecha 20 de septiembre de 2016 y en
preparacidén de la oferta publica de acciones de fecha 29 de septiembre de 2016,
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fue aprobado una divisidén (Split) de las acciones representativas del capital
social de la sociedad sin necesidad de efectuar un aumento de capital social ni
alteraciones en los porcentajes de participacién de los accionistas de 1la
Sociedad a dicha fecha, a razdén de 4 (cuatro) acciones nuevas por cada una de
las acciones representativas del capital de la Sociedad que se encontraban en
circulacidédn en ese momento.

En Asamblea de Accionistas de fecha 20 de septiembre de 2016 y en
preparacidén de la oferta publica de acciones de fecha 29 de septiembre de 2016,
se llevd a cabo la conversidén y reclasificacidédn de (i) las 200,000 (doscientas
mil) acciones ordinarias, Serie “A”, nominativas de la Clase I, sin expresiédn
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 II, sin expresién nominal, totalmente suscritas vy
pagadas, representativas del capital variable de 1la Sociedad, todas ellas
precisamente en 162,462,968 (ciento sesenta y dos millones cuatrocientas sesenta
y dos mil novecientas sesenta y ocho) acciones ordinarias, Serie Unica,
nominativas, sin expresidn de valor nominal, de libre suscripciédn,
representativas del capital social de la Sociedad.

El 29 de septiembre de 2016 la Compafiia completd la colocacidédn de una
oferta publica mixta global de acciones en la Bolsa Mexicana de Valores (BMV)
bajo el simbolo "VINTE". La oferta publica global consistidé en (i) una oferta
publica primaria de suscripcidén de hasta 27,103,009 acciones (incluyendo hasta
6,045,988 acciones materia de la opcidén de sobreasignacidn), no suscritas,
ordinarias, nominativas, serie unica, delibre suscripcidén, sin expresidén de
valor nominal, representativas de la parte variable del capital social de VINTE,
y (11) una oferta publica secundaria de hasta 19,249,575 acciones, suscritas y
pagadas, ordinarias, nominativas, serie Tunica, de libre suscripcidén, sin
expresidén de valor nominal, representativas de la parte variable del capital
social de la VINTE, a un precio de $26.32 pesos por accién. La oferta publica
se llevd a cabo en México a través de la BMV, y en otros paises fuera de los
Estados Unidos de conformidad con la Regulacién S de la Ley de Valores de 1933
de los Estados Unidos.

La International Finance Corporation (IFC), miembro del Grupo del Banco
Mundial realizdé en 2008 una inversidén por el 10% del capital social de Vinte.
Con fecha 29 de septiembre de 2016 IFC realizdé la venta de 16,196,420 acciones
representativas del capital social de Vinte como parte de la oferta publica
secundaria de acciones. A pesar de ello IFC continua su relacidén de negocios
con la Compafiia a través de la firma de una linea de crédito revolvente por
$350 millones de pesos a 5 afios firmada el 27 de octubre de 2016.

En Asamblea de Accionistas de fecha 30 de abril de 2019 se aprobd de
manera unanime, la suscripcidédn preferente de las hasta 12,867,648 acciones
ordinarias, nominativas, Serie Unica, sin expresién de valor nominal (las
“Nuevas Acciones”), emitidas con motivo de un aumento de capital social de Vinte
en su parte variable, hasta por la cantidad de $350,000,025.60, el cual fue
aprobado mediante resoluciones de la Asamblea General Ordinaria de Accionistas
de Vinte de fecha 30 de abril de 2019 (la “Asamblea”), se obtuvieron 1los
siguientes resultados: Los accionistas actuales de Vinte suscribieron 578,764
Nuevas Acciones, quedando pendientes de suscripcién y pago un total de
12,288,884 Nuevas Acciones, (las “Nuevas Acciones Remanentes”) . Como
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consecuencia de lo anterior y conforme lo aprobé la Asamblea, las Nuevas
Acciones Remanentes fueron ofrecidas por el Consejo de Administracidédn de Vinte
a la Institucidén Financiera de Desarrollo francesa “PROPARCO”, subsidiaria de
la Agencia Francesa para el Desarrollo (AFD) enfocada en el desarrollo del
sector privado, gquien habia manifestado previamente su interés en suscribirlas
y las suscribidé en su totalidad el pasado 18 de junio, al mismo precio que el
resto de las Nuevas Acciones ofrecidas a los accionistas de Vinte, es decir,
$27.20 Pesos por accidn, lo que equivale a un total de $334,257,644.80, pagadero
también en un mismo plazo que el resto de los accionistas de Vinte.

Mediante resoluciones de la Asamblea del 26 de mayo de 2020 se aprobd un
aumento en la parte variable del capital social de la Sociedad por la cantidad
de hasta $400,000,021.80 (cuatrocientos millones veintitn Pesos 80/100 M.N.)
(el “Aumento de Capital Autorizado”) mediante la emisidén de hasta 14,440,434
(catorce millones cuatrocientas cuarenta mil cuatrocientas treinta y cuatro)
acciones ordinarias, nominativas, Serie Unica, sin expresién de valor nominal,
representativas de la parte variable del capital social, con plenos derechos de
voto (las “Nuevas Acciones”). E1 19 de agosto de 2020, una vez concluido el
Plazo para el Ejercicio del Derecho de Preferencia, S.D. Indeval Institucién
para el Depdbdsito de Valores, S.A. de C.V. (“Indeval”) informdé a la Sociedad que
los accionistas de la Sociedad suscribieron 39,090 (treinta nueve mil noventa)
de las Nuevas Acciones, correspondientes a $1,082,793.00 (un milldén ochenta y
dos mil setecientos noventa y tres Pesos 00/100 M.N.) del Aumento de Capital
Autorizado, quedando pendientes de suscripcidén y pago un total de 14,401,344
(catorce millones cuatrocientas un mil trescientas cuarenta y cuatro) de las
Nuevas Acciones (las “Nuevas Acciones Remanentes”). Conforme lo aprobd la
Asamblea, las Nuevas Acciones Remanentes fueron puestas a disposicién del
Consejo de Administracidén de la Sociedad, el cual, mediante las Resoluciones
del Consejo, aprobd ofrecer las Nuevas Acciones Remanentes, para su suscripcidn
y pago, a Danish Sustainable Development Goals Investment Fund K/S (IFU), quien
el 14 de diciembre de 2020 suscribidé y pagd 14,364,694 (catorce millones
trescientas sesenta y cuatro mil seiscientas noventa y cuatro) de las Nuevas
Acciones Remanentes, correspondientes a $397,902,023.80 (trescientos noventa y
siete millones novecientos dos mil veintitrés Pesos 80/100 M.N.) del Aumento de
Capital Autorizado. Como resultado de lo anterior, quedaron pendientes de
suscripcidén y pago un total 36,650 (treinta seis mil seiscientas cincuenta) de
las Nuevas Acciones (las “Nuevas Acciones No Suscritas”) correspondientes a
$1,015,205.00 (un millén quince mil doscientos cinco Pesos 00/100 M.N.) del
Aumento de Capital Autorizado (el “Monto del Aumento de Capital Autorizado
Pendiente”). Por lo tanto, en consistencia con lo aprobado en la Asamblea y
mediante las Resoluciones del Consejo, (i) las Nuevas Acciones No Suscritas han
sido canceladas, y (ii) en consecuencia, el Monto del Aumento de Capital
Autorizado Pendiente ha quedado sin efectos.

La Compafiia cuenta con un fondo de recompra para la adquisicidén de
acciones propias por un monto de $200,000,000 Pesos M.N., el cual fue aprobado
por la Asamblea de Accionistas el 20 de septiembre de 2016 inicialmente por
$100,000,000 Pesos M.N. y posteriormente aumentado el monto en la Asamblea de
Accionistas del 30 de abril de 2019 y nuevamente establecido en la asamblea del
26 de mayo de 2020 y gque puede ser ejercido en cualgquier momento conforme a los
lineamientos y politicas aprobadas por el Consejo de Administracidén, con el fin
de mantener e incrementar el valor de la Compafiia en beneficio de todos sus
accionistas. La Compafiia podrd comprar sus acciones en la BMV a los precios
prevalecientes en el mercado, con cargo a su capital contable, en cuyo supuesto
podrdn mantenerse en tenencia propia sin necesidad de realizar una reduccidn de
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capital social, o bien, con cargo al capital social, en cuyo caso se convertiran
en acciones no suscritas que conserven en tesoreria, hasta por el monto méximo
de recursos que la Asamblea de Accionistas de la Compafiia determine destinar
durante el afio para la compra de acciones propias, sin exceder del limite
establecido en la LMV. Las acciones compradas se deberdn mantener en el fondo
de recompra de la Compafila y en tanto permanezcan en dicho fondo no se
considerardn para objeto de calcular cualquier gquérum o votacidédn en una Asamblea
de Accionistas. Al 31 de diciembre de 2020, la Compafila mantiene 2,649,674
acciones en tesoreria y el valor de mercado de la accidédn era de 28.49 pesos.

Todas las Acciones de Vinte pertenecen a una serie Unica y confieren a
sus titulares iguales derechos y obligaciones, sin perjuicio de los derechos de
minorias previstos en la LGSM, en la LMV y en los estatutos sociales de Vinte.
Las Acciones de Vinte son de libre suscripcidén y pueden ser emitidas en favor
de, y suscritas y pagadas por, inversionistas mexicanos o extranjeros. Para una
descripciédn més detallada del capital social y de las caracteristicas
principales de las Acciones, ver la seccién “W. ADMINISTRACION - 4. ESTATUTOS
SOCIALES Y OTROS CONVENIOS” de este Reporte.

Desde el 2013, el capital social de Vinte ha sido aumentado en la siguiente
forma (sin considerar la divisién (split) de Acciones aprobada mediante las
resoluciones adoptadas de manera undnime y por escrito por los accionistas con
fecha 20 de septiembre de 2016):

Fecha Capital social Capital social Namero de Nuamero de Precio de

inicial final acciones acciones suscripcién

inicial final por accién
28/sept/2016 $251,357,316 $862,281,354 162,462,968 189,153,981 $26.32
18/jun/2019 $862,281,354 $1,212,281,380 189,153,981 202,021,629 $27.20
14/dic/2020 $1,212,281,380 $1,609,112,410 202,021,629 216,425,413 $27.70

En ninguno de los aumentos de capital antes descritos se otorgd descuento

o condicidén especial alguna a los accionistas suscriptores.
ninguna proporcidén del capital social ha sido pagada

ultimos tres ejercicios,
en especie.

2.13. Dividendos.

A su vez,

en los

La Comparfiia paga dividendos peridédicamente. La siguiente tabla muestra el
importe nominal y nominal ajustado de los dividendos por accidén pagados en cada
una de las fechas indicadas en los ultimos afios:

Pesos por

accién
Histérico

Pesos por

accién

ajustado por

Split

histérico

23 de abril de 2009 0.10 0.03
30 de abril de 2010 0.16 0.04
30 de junio de 2011 0.18 0.05

1 junio de 2012 0.28 0.07
3 de junio de 2013 0.36 0.09
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13 de diciembre de 2013 0.42 0.10
14 de abril de 2014 0.50 0.13
15 de diciembre de 2014 0.64 0.16
1 de abril de 2015 0.85 0.21
19 de junio de 2015 0.85 0.21

1 de septiembre de 2015 1.71 0.43
8 de abril de 2016 1.79 0.45
23 de septiembre de 2016 1.79 0.45
8 de mayo de 2017 0.44 0.44

7 de julio de 2017 0.44 0.44

3 de mayo de 2018 1.12 1.12

10 de mayo de 2019 1.14 1.14

3 de febrero de 2021 0.463 0.463
10 de mayo de 2021 0.232 0.232

5 de julio de 2021 0.232 0.232
28 de octubre de 2021 0.463 0.463
11 de julio de 2022 0.370 0.370

4 de octubre de 2022 0.370 0.370
8 de mayo de 2023 0.416 0.416

11 de octubre de 2023 0.416 0.416

De conformidad con lo dispuesto por la LGSM, la Compafiia sbélo puede
distribuir utilidades retenidas después de que hayan sido debidamente aprobados
por la asamblea de accionistas los estados financieros que las arrojen. Ademés,
la Compafiia no puede distribuir utilidades mientras no se hayan restituido o
absorbido las pérdidas sufridas en afios anteriores, en su caso, o se haya
reducido el capital social. El decreto y pago de dividendos, asi como el monto
de los mismos, deben ser aprobados por la mayoria de los accionistas reunidos
en una asamblea general de accionistas. Por lo general, el decreto de dividendos
se basa en una recomendacidén por parte del Consejo de Administracidédn, aunque la
ley no exige dicha recomendacién. La Compafiia debe separar anualmente el 5% de
sus utilidades netas para formar un fondo de reserva legal, hasta que dicho
fondo sea igual al 20% del capital social y las pérdidas por ejercicios fiscales
anteriores hayan sido absorbidas o pagadas. Este fondo deberd reconstituirse de
la misma manera cuando disminuya por cualquier motivo.

El decreto, monto y pago de dividendos depende de los resultados de
operacidn, la situacidn financiera, consideraciones fiscales los requerimientos
de efectivo, los prospectos futuros de la Compafiia y otros factores que los
accionistas estimen relevantes, asi como del cumplimiento con ciertos requisitos
legales descritos en el parrafo anterior.

La politica de dividendos de la Compafiia actualmente consta de un rango
de entre 0% y 50% de la Utilidad Neta del afio previo. La Compafiia buscard pagar
dividendos como lo ha venido haciendo en el pasado, siempre tomando en cuenta
los resultados de operacidén, la situacidn financiera, las necesidades de
efectivo, los proyectos futuros y las obligaciones fiscales de la Compafiia, asi
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como los términos y condiciones que regulen su deuda y los demas factores que
el Consejo de Administracidén y los accionistas estimen convenientes.

La LISR establece a partir del 1° de enero de 2014, la tasa de 10% sobre
dividendos gque paguen personas morales mexicanas a sus accionistas personas
fisicas o residentes en el extranjero. Para estos efectos, la propia LISR sefiala
que no se pagard este impuesto por aquellas utilidades que provengan del saldo
de la cuenta de utilidad fiscal neta (CUFIN) que la Emisora tenga al 31 de
diciembre de 2013.
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III. INFORMACION FINANCIERA
1. INFORMACION FINANCIERA CONSOLIDADA SELECCIONADA
1.1. Estados Financieros Consolidados Auditados preparados bajo IFRS

Las siguientes tablas presentan informacidén financiera consolidada y
seleccionada de la Compadia preparada bajo IFRS para los afdos y periodos
indicados. Dicha informacidén debe considerarse junto con los Estados Financieros
Consolidados y sus notas, los cuales se incluyen en este Reporte. Por otro lado,
debido a que Vinte estd sujeta a diversos factores de riesgo y acontecimientos
inciertos, la informacidén financiera presentada no es indicativa del desempero
futuro de la Compafdia (ver la seccidn “I. INFORMACION GENERAL — 3. FACTORES DE
RIESGO - 3.1. Factores de Riesgo Relacionados con la Compafiia” de este Reporte).

Estados Consolidados de Resultados de Vinte y Subsidiarias

Afios que terminaron el 31 de diciembre de

(miles de Pesos) 2021 2022 2023
Ingresos por ventas inmobiliarias y otros 4,161,248 4,356,782 4,820,456
Costo por ventas inmobiliarias y otros (3,063,397) (3,165,432) (3,506,396)
Utilidad bruta 1,097,851 1,191,350 1,314,060
Gastos generales y de administracidn (249,183) (242,302) (260,038)
Gastos de direccién y planeacidn (172,051) (197,186) (250,018)
Gastos de venta (166,101) (216,651) (237,758)
Costos financieros (83,778) (105,834) (121,043)
Ingresos por intereses 50,036 84,457 67,591
Participacidén en el resultado de negocio conjunto - (414) (424)
Otros ingresos 41,801 72,761 91,063
Otros gastos (21,248) (23,983) (16,362)
Utilidad antes de impuesto sobre la utilidad 497,327 562,199 587,071
Impuestos a la utilidad (117,958) (149,998) (148,757)
Utilidad neta integral consolidada 379,369 412,201 438,314
Participacién controladora 364,227 401,478 428,754
Participacidén no controladora 15,142 10,723 9,560
Utilidad por accién de la participacién

controladora (UPA) (basica y diluida) $1.75 1.86 $1.98
Promedio ponderado de acciones 216,425 216,425 216,425

209



Estados Consolidados de Posicién Financiera de Vinte y Subsidiarias

(miles de Pesos)

Activos

Efectivo, equivalentes de efectivo y efectivo
restringido

Cuentas por cobrar

Inventarios inmobiliarios

Pagos anticipados y otras cuentas por cobrar

Total de activo a corto plazo

Inventarios inmobiliarios

Pagos Anticipados y otras cuentas por cobrar
Cuentas por cobrar al Fideicomiso No. CIB/3698
Propiedades, mobiliario y equipo

Otros activos

Inversién en negocio conjunto

Inversiones en activos financieros a valor
razonable con cambios en resultados

Cuentas por cobrar a largo plazo por venta de lotes
comerciales

Total de activo a largo plazo

Total de activos

Pasivos y capital contable

Porcidén circulante de la deuda a largo plazo
Obligaciones garantizadas por venta de contratos de
derechos de cobro futuros

Cuentas por pagar a proveedores de terrenos
Cuentas por pagar a proveedores

Acreedores diversos, subcontratistas y otros
Anticipo de clientes

Impuestos y gastos acumulados

Impuesto sobre la renta

Participacién de utilidades por pagar

Pasivo por arrendamiento

Total pasivo a corto plazo

Deuda a largo plazo

Beneficios a empleados

Proveedores de terrenos a largo plazo
Impuestos a la utilidad diferidos
Pasivo por arrendamiento

Total pasivo a largo plazo

Total de pasivos

Capital contable:

Capital social

Reserva para recompra de acciones

Efecto acumulado por conversién
Utilidades acumuladas

Total de la participacién controladora
Total de la participacién no controladora
Total de capital contable

Total pasivo y capital contable
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Al 31 de diciembre de

2021 2022 2023
844,091 710,836 1,507,380
703,853 587,865 366,364

3,173,457 3,824,018 4,159,129
207,411 236,236 317,401

4,928,812 5,358,955 6,350,274

4,311,307 4,129,488 4,375,049

19,660 55,532 87,972
86,715 86,715 86,715
98,279 95,210 91,727
56,779 65,261 23,162
10,000 16,586 158,162
- 72,386 73,341

482 399 471,156

4,583,222 4,521,577 5,367,284

9,512,034 9,880,532 11,717,558
111,581 274,965 149,767
389,848 376,116 504,258
153,000 158,091 218,721
315,658 245,566 241,023
312,684 329,396 332,572

36,887 36,718 64,483
141,300 140,464 150,252
11,969 6,838 3,876
12,536 15,902 17,083
12,960 17,201 16,398
1,498,423 1,601,257 1,698,433
2,656,644 2,548,343 3,909,086
8,277 9,097 12,101
77,831 103,752 106,331
885,337 1,003,375 1,121,625
16,184 18,582 20,799

3,644,273 3,683,149 5,169,942

5,142,696 5,284,406 6,868,375

1,609,112 1,609,112 1,609,112

95,996 68,264 61,990
- (486) (3,060)

2,540,269 2,784,552 3,036,896

4,245,377 4,461,441 4,704,937
123,961 134,684 144,245

4,369,338 4,596,126 4,849,183

9,512,034 9,880,532 11,717,558



Otra Informacidén Financiera

La siguiente informacién presenta otra informacidén financiera que utiliza

la gerencia en su anédlisis de la Compafiia,

mediciones reconocidas bajo IFRS.

pero que no necesariamente son

Para més informacién y sus conciliaciones,

ver a la seccién “PRESENTACION DE CIERTA INFORMACION FINANCIERA” de este
Reporte.

(miles de Pesos) % Crecimiento Margenes
Afios que terminaron el 31 de diciembre

2021 2022 2023 2022 2023 2021 2022 2023
Ingresos 4,161,248 4,356,782 4,820,456 4.7% 10.6% 100.0% 100.0% 100.0%
Costo de Ventas (sin costo
financiero capitalizado 2,951,548 3,041,676 3,319,075 3.1% 9.1% 70.9% 69.8% 68.9%
traspasado al costo de ventas)
Utilidad Bruta 1,209,699 1,315,106 1,501,381 8.7% 14.2% 29.1% 30.2% 31.1%
GAV (sin Dep. enviada a 540,084 606,623 695,150 12.3% 14.6% 13.0%  13.9%  14.4%
Resultados)
Otros Gastos -Neto (20,554) (48,779) (74,700) 137.3% 53.1% (0.5%) (1.1%) (1.5%)
EBITDA 690,169 757,263 880,931 9.7% 16.3% 16.6% 17.4% 18.3%
bepreciacion enviada a 47,252 49,516 52,664 4.8% 6.4% 1.1% 1.1% 1.1%
Resultados
Costo Financiero Neto (con
intereses capitalizados 145,592 145,133 240,774 (0.3%) 65.9% 3.5% 3.3% 5.0%
traspasados al costo de ventas)
Participacién en Negocios _ _ . s Iy
Conjuntos (414) (424) 2.4% (0.0%) (0.0%)
Utilidad antes de Impuestos 497,326 562,199 587,070 13.0% 4.4% 12.0% 12.9% 12.2%
ISR 117,958 149,998 148,757 27.2% (0.8%) 2.8% 3.4% 3.1%
Utilidad Neta Consolidada 379,369 412,201 438,314 8.7% 6.3% 9.1% 9.5% 9.1%
Participacién controladora 364,227 401,478 428,754 10.2% 6.8% 8.8% 9.2% 8.9%
Participacién no controladora 15,142 10,723 9,560
Ut. por Accién Ajustada de la
participacién controladora $1.68 $1.86 $1.98

Precio Promedio por Segmento de Vivienda y Total de Ingresos

y Unidades Escrituradas (2021, 2022 y 2023)

Afios que terminaron Unidades Ingresos (en millones de Precios Promedio (en miles
el 31 de diciembre Pesos) de Pesos)

2021 2022 2023 2021 2022 2023 2021 2022 2023
5350 a $500 mil 534 408 109 241.9 197.4 54.2 453.1 483.9 497.6
$500 a $700 mil 922 826 839 573.7 503.5 491.2 622.3 609.5 585.4
$700 a $1,000 mil 1,219 1,163 1,240 995.7 964.2 1,047.1 816.8 829.0 844 .4
51,000 a $1,500 mil 810 925 1,053 941.6 1,113.8 1,308.4 1,162.5 1,204.1 1,242.5
$1,500 a $2,000 mil 251 365 258 419.3 639.5 445.6 1,670.6 1,752.0 1,727.1
Mayor a $2,000 mil 202 245 293 522.0 668.5 812.8: 2,584.2 2,728.7 2,773.9
é‘;gf;jﬁfeﬁgz 138.8 204.0 194.0
Ingresos por Venta de
Lotes y Locales 314.1 58.4 460.5
Comerciales
frsrescs por yonte o
Otros Ingresos 14.0 2.0 4.0
Total 3,938 3,932 3,792 4,161.2 4,356.8 4,820.5 $973.4 $1,091.3 $1,148.0
Crecimiento (3.6%) (0.2%) (3.6%) 14.0% 4.7% 10.6% 10.7% 12.1% 5.2%
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Afios que terminaron el 31 de diciembre

2021 2022 2023

Rotacién de Capital de Trabajo 0.56 0.57 0.57
Deuda Neta a EBITDA 2.79 2.79 2.90
EBITDA a Costo Financiero Neto 4.74 5.22 3.66
Inventario Total a Deuda Neta 3.89 3.77 3.34
Inventario Total a Deuda Total 2.70 2.82 2.10
Margen EBITDA 16.6% 17.4% 18.3%

Histéricamente La Compafiia ha destinado los recursos de las
capitalizaciones recibidas por el IFC en 2007, la CII en 2012, el IPO en 2016,
Proparco en 2019 y IFU en 2020 al impulso del crecimiento de sus operaciones,
presentando flujo positivo de efectivo en afios subsecuentes a dichas
inversiones. Al cierre de 2019 el flujo libre fue negativo en buena medida por
las inversiones efectuadas en el desarrollo de proyectos derivado de la
aplicacidén de recursos de la capitalizacidén de Proparco. Asimismo, al cierre
del 2020, Vinte obtuvo un Flujo Libre de Efectivo de la Operacidén histédrico
derivado de su estrategia de generacidén de flujo positivo ante un entorno
adverso derivado de la contingencia sanitaria derivada del COVID-19.

Flujo Libre de Efectivo (Ps. mm)

Flujo de Efectivo de la Operacion
Incluyendo Inversiones en Tierra
(millones de pesos)

Adicionalmente, Vinte ha mostrado un flujo positivo en cada uno de los
tltimos 9 afios excluyendo la adquisicién de reserva territorial (tierra de largo
plazo), lo cual es el equivalente al CAPEX en otros sectores. A continuaciédn,
se muestra una grafica reflejando dicho efecto:
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Flujo Libre de Efectivo excluyendo CAPEX (Ps. mm)
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Utilidad por accién

La utilidad por accidén al 31 de diciembre de 2023, 2022 y 2021, es:

2021 2022 2023

Utilidad neta de Parte Controladora 364,227 401,478 428,754

Promedio ponderado de acciones 216,425,413 216,425,413 216,425,413

Utilidad por accidn S 1.68 S 1.86 S 1.98

Informacién financiera de las avalistas

Las siguientes tablas muestran informacién financiera seleccionada de las
Subsidiarias de la Emisora que garantizan las obligaciones de la Emisora
conforme a los Certificados Burséatiles, en su cardcter de avalistas. Dicha
informacién deriva de los estados financieros individuales auditados e
internos al 31 de diciembre de 2022 y 2023 respectivamente de cada una de
las Avalistas.

(en miles de Pesos constantes al 31 de diciembre de 2023)

INFORMACION PROMOTORA DE URBANIZACIONES
FINANCIERA VIVIENDAS INTEGRALES, INMOBILIARIAS DEL C%’\'AI‘EB(I:.-II:’L\.{_I %’AAD géFéAVEL
INTERNA S.A.DEC.V. CENTRO, S.A.DE C.V. e o
Activo Total $6,668,463 $2,691,394 $70,783
Capital Contable
(deficiencia) $3,331,091 $2,124,315 $41,978
Ingresos $3,158,654 $916,877 $58,069
Utilidad (pérdida) de $412,169 $93.028 ($3,705)

Operacion

(en miles de Pesos constantes al 31 de diciembre de 2022)

INFORMACION PROMOTORA DE URBANIZACIONES
FINANCIERA VIVIENDAS INTEGRALES, INMOBILIARIAS DEL C?—|NA%(|:TT %'[;AAD E’E‘EAVEL
AUDITADA S.A. DEC.V. CENTRO, S.A. DE C.V. A DECV.

Activo Total $6,281,821 $2,412,429 $44,786
Capital Contable

efieno) $3,158,166 $1,961,306 $7,304
Ingresos $2,672,405 $1,076,983 $69,775
Utilidad (pérdida) de $345,130 $121,018 ($3,535)

Operacion
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2. INFORMACION FINANCIERA POR LINEA DE NEGOCIO,

EXPORTACION

ZONA GEOGRAFICA Y VENTAS DE

Las siguientes tablas presentan informacidén financiera seleccionada de la

Companiia. Esta deberd ser leida
Consolidados y sus notas,

conjuntamente con los Estados Financieros
los cuales se incluyen en la seccidn de Anexos.

Participacién por Segmento de Vivienda y Equipamiento en el Total de Ingresos
y Unidades Escrituradas (2021, 2022 y 2023)

Afios que terminaron Unidades Ingresos (en millones de Precios Promedio (en miles
el 31 de diciembre Pesos) de Pesos)

2021 2022 2023 2021 2022 2023 2021 2022 2023
$350 a $500 mil 534 408 109 241.9 197.4 54.2 453.1 483.9 497.6
$500 a $700 mil 922 826 839 573.7 503.5 491.2 622.3 609.5 585.4
$700 a $1,000 mil 1,219 1,163 1,240 995.7 964.2 1,047.1 816.8 829.0 844 .4
$1,000 a $1,500 mil 810 925 1,053 941.6 1,113.8 1,308.4 1,162.5 1,204.1 1,242.5
$1,500 a $2,000 mil 251 365 258 419.3 639.5 445.6. 1,670.6 1,752.0 1,727.1
ayor a $2,000 mil 202 245 293 522.0 668.5 812.8 2,584.2 2,728.7 2,773.9
éggﬁzz;ﬁento por 138.8 204.0 194.0
Ingresos por Venta de
Lotes y Locales 314.1 58.4 460.5
Comerciales
prsrras por e o
Otros Ingresos 14.0 2.0 4.0
Total 3,938 3,932 3,792 4,161.2 4,356.8 4,820.5 $973.4 $1,091.3 $1,148.0
Crecimiento (3.6%) (0.2%) (3.6%) 14.0% 4.7% 10.6% 10.7% 12.1% 5.2%

Participacién por Zona Geogradfica en el Total de Ingresos por Escrituracién y

Unidades Escrituradas (2021, 2022 y 2023)

Afios que terminaron el 31 de

Ingresos (en millones de

Precios Promedio (en miles

diciembre Unidades Pesos) de Pesos)

2021 2022 2023 2021 2022 2023 2021 2022 2023
Tecamac, Estado de México, VIS/VIP 769 642 749 614.2 524.0 693.8 798.7 816.2 926.3
Tecémac, Estado de México, VIM 185 173 110 362.2 360.3 242.8:1,958.0 2,082.7 2,207.1
Pachuca, Hgo. 467 440 282 554 .4 544.1 429.5:1,187.2 1,236.5 1,523.1
Playa del Carmen, Q. Roo 268 279 306 243.7 295.4 356.7 909.4 1,058.8 1,165.7
Querétaro, Qtro., VIS 520 411 442 448.9 396.0 432.1 863.2 963.6 977.6
Tula, Hgo. 610 669 679 346.6 411.9 446.5 568.2 615.7 657.6
Canctn, Q. Roo 168 213 144 151.6 255.7 209.8 902.6 1,200.3 1,456.8
Puebla, Pue. 524 544 594 356.3 387.9 455.4 680.0 713.0 766.6
Querétaro, Qtro., VIM 37 71 55 98.3 171.4 154.7:2,656.1 2,413.5 2,813.2
Monterrey, N.L., VIR 50 77 52 129.7 228.9 174.7:2,594.2 2,972.3 3,359.5
Mayakoba, Q. Roo, VIS/VIM 340 413 379 388.3 511.4 563.2:1,142.2 1,238.2 1,486.0
Ingresos por Equipamiento 138.8 204.0 194.0
Ingsses_pox vents de leves 3
ézg;zsos por Venta de de Vivienda 5.5 2.8
Otros Ingresos 14.0 2.0 4.0
Total 3,938 3,932 3,792 :$4,161.2 $4,356.8 $4,820.5: $973.4 $1,091.3 $1,148.0
Crecimiento (3.6%) (0.2%) (3.6%) 14.0% 4.7% 10.6% 10.7% 12.1% 5.2%

VIS: Vivienda de Interés Social

VIM: Vivienda de Interés Media
VIR: Vivienda de Interés Residencial
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Por su parte, la totalidad de los ingresos de la Compafiia provienen de
México, por lo que no se reportan ventas de exportacidén en esta seccidn del
Reporte Anual.

3. INFORME DE CREDITOS RELEVANTES

En el presente apartado del Reporte se incluye informacidén relacionada
con aquellos créditos que la Compafiia considera relevantes o materiales para su
operacidn.

Los principales créditos de la Compafiia al 31 de diciembre de 2023 son
los siguientes:

Créditos Corporativos

Se trata de lineas de crédito para usos corporativos con y sin garantia
contratadas con bancos —comerciales mexicanos 'y bancos de desarrollo
internacionales. El saldo de las mismas, en su conjunto, asciende a $558,640,547
a tasas de interés promedio ponderadas fija de 10.00% y variable de TIIE +190
puntos base. Por otro lado, el saldo por disponer ya contratado por la Compafiia
bajo lineas de crédito adicionales es de $1,060,000,000. Dentro de los créditos
corporativos que la Compafiia mantiene celebrados al 31 de diciembre de 2023 se
encuentran los siguientes:

a) IFC

La Compafiia y Subsidiarias cuentan, en conjunto, con una linea de crédito
simple a tasa fija del 8.23% (incluyendo un beneficio de 20 puntos base por
certificacidén de viviendas EDGE)con IFC, por $210,800,000 de Pesos, al amparo
de la cual Vinte y sus Subsidiarias mantienen dispuesto $90,348,880 al cierre
de diciembre de 2023; esta linea de crédito vence el 15 de junio de 2025 de
acuerdo con el contrato de crédito firmado el 9 de julio de 2020. Adicionalmente,
se firmé una linea de crédito revolvente por $300,000,000 de Pesos el 29 de
junio de 2021 a una tasa de TIIE + 290 puntos base. Ambas transacciones en
conjunto consisten en el primer “Green Loan” (financiamiento verde) del IFC
globalmente para un desarrollador de vivienda. Adicionalmente cuenta con un
beneficio de reduccidén de tasa de interés si Vinte logra la certificacién de
mads de 2,000 de viviendas EDGE. La Compafiia realizdé el primer desembolso el 17
de septiembre de 2020 por la mitad del total disponible de la linea de crédito
por 210,800,000 pesos.

Como una condicidén suspensiva para que la Compafiia y Subsidiarias pudieran
realizar desembolsos conforme a la referida linea de crédito con IFC, fue
necesario celebrar un contrato de fideicomiso irrevocable de administracidén y
garantia a efecto de que ciertas Subsidiarias de la Compafiia aportaran bienes
inmuebles ubicados en México que cumplieran con ciertos requisitos a fin de
garantizar las obligaciones de aquellas.

En el contrato de crédito con IFC se contemplan algunas obligaciones de
hacer o de no hacer. Entre las obligaciones mas significativas se encuentran
las de mantener ciertas razones financieras, la obligacidén de no declarar
dividendos a menos que se cumplan ciertas condiciones, a celebrar en condiciones
de mercado las operaciones con sus Subsidiarias, a no gravar sus activos con
ciertas excepciones, entre otras.
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b) Actinver

La Compafila cuenta con una Linea de Crédito Revolvente hasta por $300
millones de pesos con Banco Actinver, S. A., Institucién de Banca Multiple,
dispuesta por ese mismo monto al 31 de diciembre de 2023, con vencimiento el 28
de junio de 2028 y con tasa de interés TIIE mas 1.90%.

c) Banregio

La Compafiia cuenta con lineas de crédito simple por $75 y $100 millones
de pesos con Banco Regional de Monterrey, S.A., institucidén de Banca Multiple,
Banregio Grupo Financiero y vencimientos el 20 de septiembre de 2026 y 30 de
enero de 2027 respectivamente, con tasas de interés fijas de 10.05% y 11.60%
respectivamente, el monto dispuesto al cierre de diciembre de 2023 fue por
53,125,000 y 79,166,667 pesos respectivamente.

La Compafnia cuenta adicionalmente con lineas de crédito revolventes hasta
por $150 y $30 millones de pesos con Banco Regional de Monterrey, S.A.,
institucidén de Banca Multiple, Banregio Grupo Financiero y vencimiento el 30 de
junio de 2027 y 26 de junio de 2026 respectivamente, con tasa de interés TIIE
mas 2.00%.

d) Bank of China

La Compafiia cuenta con una linea de crédito sin garantia hipotecaria de
largo plazo con Bank of China por la cantidad de $230,000,000 de Pesos, esta
linea de crédito vence el 18 de enero de 2029. Al cierre de diciembre de 2023,
la Compafiia no habia dispuesto esta linea de crédito.

e) KEB Hana México

La Compafiia cuenta con una linea de crédito sin garantia hipotecaria de
largo plazo con KEB Hana México por la cantidad de $36,000,000 de Pesos, esta
linea de crédito vence el 17 de noviembre de 2026. Al cierre de diciembre de
2023, la Compafiia mantenia dispuestos $36,000,000 de Pesos.

Ver la seccién “III. LA EMISORA - 2. DESCRIPCION DEL NEGOCIO - 2.10.
DESCRIPCION DE LOS PRINCIPALES ACTIVOS” de este Reporte.

Certificados Bursatiles

Al 31 de diciembre de 2021, la Compafiia contaba con cinco emisiones
vigentes de Certificados Bursatiles, identificadas con clave de pizarra “WINTE
17-2 por $185,000,000, ™“WINTE 18X” por $800,000,000, “WINTE 19-2X” por
$407,010,000, “WINTE 20X SDG” por $400,000,000 y “WWINTE 23X SDG” por
$1,500,000,000 realizadas al amparo de dos programas de colocacidn por un monto
total de hasta $4,000 millones de Pesos y $5,000 millones de Pesos y con una
tasa de interés TIIE mas 2.50% (20X SDG y 23X SDG) y tasas fijas de 9.70%, 9.83%
y 10.0% (17-2, 18X y 19-2X respectivamente). Los vencimientos de dichas
emisiones son el el 17 de junio de 2027 para “WINTE 17-2”, el 22 de agosto de
2025 para “WINTE 18X”, el 1 de junio de 2026 para “WINTE 19-2X”, el 3 de
noviembre de 2027 para “WINTE 20X SDG” y el 27 de noviembre de 2028 para “VINTE
23X SDG”.
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A la fecha del presente Reporte, los valores identificados con clave de
pizarra “WINTE 11”7, “WINTE 11-2”, “WINTE 12”7, “WINTE 14”, “WINTE 17” y “WINTE
19X” han sido amortizados de manera total en o previo a sus respectivas fechas
de vencimiento. Ver la seccién “I. INFORMACION GENERAL - 4. OTROS VALORES” de
este Reporte.

Principales obligaciones de hacer y no hacer aplicables a los principales
créditos de la Comparfiia

Los contratos y convenios relevantes con instituciones financieras, asi
como los titulos correspondientes que amparan los Certificados Burséatiles,
contienen cléausulas restrictivas, las cuales obligan a la Compafiia, entre otras
cosas, a mantener ciertas razones financieras y a cumplir con otras obligaciones
de hacer y no hacer durante la vigencia de los mismos, como por ejemplo,
obligaciones relacionadas con el pago de dividendos, enajenacidén de acciones,
otorgamiento de garantias, entre otros. A la fecha de este Reporte, la Compafia
ha cumplido dichas restricciones y obligaciones, y estima seguir cumpliendo con
cada una de ellas hasta el vencimiento de los contratos y convenios respectivos,
ademéds que no ha tenido conocimiento de alguna causa de vencimiento anticipado
conforme a los mismos.

Razones financieras a mantener:

o Razdédn circulante de al menos 1.4x;

. Razdén de reserva territorial de al menos tres aflos de operacidn,
de los cuales al menos nueve meses de reservas territoriales
posean permisos para la construccidn;

. Razdédn deuda financiera neta a EBITDA no mayor a 3.0x al final de
dos trimestres consecutivos;

° Razén de cobertura de intereses de al menos 2.5x al final de dos
trimestres consecutivos;

° Razén de inventarios a deuda neta de al menos 1.5x al final de dos
trimestres consecutivos.

La Compafiia se encuentra al corriente en el pago de todos sus créditos,

asi como en cumplimiento con sus obligaciones derivadas de los mismos. La
Compafiia no tiene créditos o adeudos de tipo fiscal.
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4. COMENTARIOS Y ANALISIS DE LA ADMINISTRACION SOBRE LOS RESULTADOS DE OPERACION
Y SITUACION FINANCIERA DE VINTE

4.1. Resultados de las Operaciones.

Los siguientes comentarios deben ser leidos en conjunto con los Estados
Financieros y sus notas.

1.-Periodo de doce meses terminado el 31 de diciembre de 2023, comparado con
el periodo de doce meses terminado el 31 de diciembre de 2022. (bajo IFRS)

El 2023 mostrdé un sdélido crecimiento en linea al plan de negocios,
logrando niveles récord en ingresos por escrituracién de viviendas. Los ingresos
por escrituracidén de viviendas se incrementaron un 1.8% de enero a diciembre de
2023 comparado el mismo periodo del 2022. Los ingresos totales de enero a
diciembre de 2023 fueron $4,820.5 millones de Pesos, lo que representd un
incremento de $463.7 millones de Pesos o 10.6% comparado con los $4,356.8
millones de Pesos correspondientes al periodo de enero a diciembre de 2022. E1
precio promedio de las viviendas escrituradas se incrementd en un 5.2% durante
el 2023 a $1,148.0 mil de $1,091.3 mil durante el afio previo. Asimismo, en el
periodo de octubre a diciembre de 2023 se escrituraron 1,139 viviendas, lo cual
representd una disminucidén de 193 viviendas o 14.5% respecto a las 1,332
viviendas escrituradas durante el mismo periodo del afio anterior. Los ingresos
de octubre a diciembre de 2023 fueron de $1,777.3 millones de Pesos, lo que
representdé un aumento de $198.6 millones de Pesos o 12.6% comparado con los
$1,578.7 millones de Pesos del mismo periodo del afio previo. Dicho crecimiento
se fundamenta por un sélido nivel de escrituracidén de viviendas durante el
cuarto trimestre, asi como la venta varios terrenos que han tenido una plusvalia
significativa.

Por otra parte, el EBITDA aumentd un 16.3% al pasar de $757.3 millones
de Pesos de enero a diciembre de 2022, a $880.9 millones de Pesos de enero a
diciembre de 2023. En el periodo de 12 meses terminados el 31 de diciembre de
2023 el margen EBITDA de la Compafiia es igual a 18.3%, un incremento de 0.9
puntos porcentuales con respecto a 17.4% correspondiente al mismo periodo
terminado el 31 de diciembre de 2022.

Los gastos de operacidén, incluyendo los (i) gastos generales y de
administracidén, (ii) los gastos de direccidén y planeacidn, y (iii) los gastos
de venta, al 31 de diciembre de 2023 fueron $747.8 millones de Pesos lo que
representa un aumento de 14.0% contra los $656.1 millones de Pesos
registrados al 31 de diciembre de 2022. Por otro lado, el margen de gastos de
operacidén con respecto a los ingresos totales ascendidé a 15.5% en enero a
diciembre de 2023 con respecto un nivel de 15.1% durante el mismo periodo del
afio anterior.

El costo de financiamiento neto (gastos por intereses menos ingresos
por intereses) fue por $53.5 millones de Pesos de enero a diciembre de 2023,
con respecto a $21.4 millones de Pesos en el mismo periodo del afio 2022. Cabe
destacar que los intereses incluidos en el costo de ventas ascienden a $187.3
millones de Pesos a diciembre de 2023 y $123.8 millones de Pesos a diciembre
de 2022. El margen del costo integral de financiamiento incluyendo intereses
del costo de ventas de enero a diciembre de 2023 fue 5.0% respecto a
ingresos, aumentando 1.7 puntos porcentuales con respecto a 3.3%
correspondiente al mismo periodo del afio anterior.
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La utilidad neta aumentd en un 6.3% al pasar de $412.2 millones de
Pesos de enero a diciembre de 2022, a $438.3 millones de Pesos de enero a
diciembre de 2023. La utilidad neta correspondiente a la participacién
controladora del capital contable de enero a diciembre de 2023 fue de $428.8
millones de Pesos.

2.-Periodo de doce meses terminado el 31 de diciembre de 2022, comparado con
el periodo de doce meses terminado el 31 de diciembre de 2021. (bajo IFRS)

El cuarto trimestre de 2022 mostrd un sdélido crecimiento en linea al plan
de negocios, logrando niveles récord en ingresos por escrituracidén de viviendas
y venta de equipamiento y tecnologias para la vivienda. Los ingresos por
escrituracidén de viviendas y venta de equipamiento y tecnologias para la
vivienda se incrementaron un 9.6% y 48.1% respectivamente de octubre a diciembre
de 2022 comparado el mismo periodo del 2021. Los ingresos totales de octubre a
diciembre de 2022 fueron $1,578.7 millones de Pesos, lo que representd una
disminucién de $3.3 millones de Pesos o 0.2% comparado con los $1,582.0 millones
de Pesos correspondientes al periodo de octubre a diciembre de 2021. El precio
promedio de las viviendas escrituradas se incrementé en un 7.3% durante el
cuarto trimestre del 2022 a $1,160.3 mil de $1,081.6 mil durante el mismo
periodo del afio previo. Asimismo, en el periodo de octubre a diciembre de 2022
se escrituraron 1,332 viviendas, lo cual representd un aumento de 41 viviendas
o 3.2% respecto a las 1,291 viviendas escrituradas durante el mismo periodo del
afio anterior. Los ingresos acumulados al 31 de diciembre de 2022 fueron de
$4,356.8 millones de Pesos, lo que representd un aumento de $195.5 millones de
Pesos o 4.7% comparado con los $4,161.2 millones de Pesos registrados al 31 de
diciembre de 2021. Dicho crecimiento se fundamenta por el aumento en el precio
promedio de las viviendas escrituradas durante el 2022 del 12.1%, de $973.4 mil
durante el 2021 a $1,091.3 mil, con una disminucidén de 6 viviendas escrituradas
o 0.2% durante el 2022 comparado con el afio anterior.

Por otra parte, el EBITDA aumentd un 9.7% al pasar de $690.2 millones de
Pesos de enero a diciembre de 2021, a $757.3 millones de Pesos de enero a
diciembre de 2022. En el periodo de doce meses terminados el 31 de diciembre de
2022 el margen EBITDA de la Compafiia es igual a 17.4%, un aumento de 0.8 puntos
porcentuales con respecto a 16.6% correspondiente al mismo periodo terminado el
31 de diciembre de 2021.

Los gastos de operacidédn, incluyendo los (i) gastos generales vy de
administracidén, (ii) los gastos de direccidén y planeacidn, y (iii) los gastos
de venta, al 31 de diciembre de 2022 fueron $656.1 millones de Pesos lo que
representa un aumento de 11.7% contra los $587.3 millones de Pesos registrados
al 31 de diciembre de 2021. Por otro lado, el margen de gastos de operacidn con
respecto a los ingresos totales ascendidé a 15.1% en enero a diciembre de 2022
con respecto un nivel de 14.1% durante el mismo periodo del afio anterior.

El costo de financiamiento neto (gastos por intereses menos ingresos por
intereses) fue por $21.4 millones de Pesos de enero a diciembre de 2022, con
respecto a $33.7 millones de Pesos en el mismo periodo del afio 2021. Cabe
destacar que los intereses incluidos en el costo de ventas ascienden a $123.8
millones de Pesos a diciembre de 2022 y $111.8 millones de Pesos a diciembre de
2021. El margen del costo integral de financiamiento incluyendo intereses del
costo de ventas de enero a diciembre de 2022 fue 3.3% respecto a ingresos,
disminuyendo 0.2 puntos porcentuales con respecto a 3.5% correspondiente al
mismo periodo del afio anterior.
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La utilidad neta aumentd en un 8.7% al pasar de $379.4 millones de
Pesos de enero a diciembre de 2021, a $412.2 millones de Pesos de enero a
diciembre de 2022. La utilidad neta correspondiente a la participacién
controladora del capital contable de enero a diciembre de 2022 fue de $401.5
millones de Pesos.

4.2.- Informacién de la Operacién

1.- Periodo de doce meses terminado el 31 de diciembre de 2023, comparado con
el periodo de doce meses terminado el 31 de diciembre de 2022. (bajo IFRS)

Durante el periodo de doce meses terminado el 31 de diciembre de 2023 la
Compafiia registrdé ingresos por $4,820.5 millones de pesos derivados de la
escrituracidén de 3,792 viviendas incluyendo equipamientos y tecnologias para la
vivienda y otros, con un precio promedio total de $1,148.0 mil pesos por unidad,
comparado con el mismo periodo del 2022 cuando se escrituraron 3,932 viviendas
con un precio promedio de $1,091.3 mil pesos por unidad. En especifico la
Compafiia tuvo un ingreso en el periodo enero a diciembre de 2023 derivados de
la escrituracién de vivienda nueva igual a $4,159.2 millones, ingreso por
equipamiento y tecnologias para la vivienda, internet y linea blanca igual a
$194.0 millones, ingreso por venta de lotes y locales comerciales igual a $460.5
millones, 1ingresos por corretaje por venta de vivienda usada igual a $2.8
millones e ingreso por servicios de construccidén, consultoria y otros dentro
del Grupo igual a $4.0 millones.

Manteniendo la flexibilidad para ajustar los productos ante cambios en el
entorno, durante enero a diciembre de 2023 el 2.9% de las viviendas vendidas
correspondieron a viviendas de entre $350 y $500 mil Pesos, 22.1% de entre $500
y $700 mil Pesos, 32.7% de entre $700 mil y $1.0 milldén de Pesos, 27.8% de entre
$1.0 y $1.5 millones de Pesos, 6.8% de entre $1.5 y $2.0 millones de Pesos y
7.7% de viviendas con valor superior a $2.0 millones de Pesos. De enero a
diciembre de 2022 el 10.4% de las viviendas vendidas correspondieron a viviendas
de entre $350 y $500 mil Pesos, 21.0% de entre $500 y $700 mil Pesos, 29.6% de
entre $700 mil y $1.0 milldén de Pesos, 23.5% de $1.0 a $1.5 millones de Pesos,
9.3% de $1.5 a $2.0 millones de Pesos y 6.2% de viviendas con valor superior a
$2.0 millones de Pesos. Con respecto a los ingresos, durante enero a diciembre
de 2023 el 1.3% provino de viviendas de entre $350 y $500 mil Pesos, 11.8% de
entre $500 y $700 mil Pesos, 25.2% de entre $700 mil y $1.0 milldén de Pesos,
31.5% de $1.0 milldén a $1.5 millones de Pesos, 10.7% de $1.5 milldén a $2.0
millones de Pesos y 19.5% de viviendas con valor superior a $2.0 milldn de
Pesos. De enero a diciembre de 2022 el 4.8% provino de viviendas de entre $350
y $500 mil Pesos, 12.3% de entre $500 y $700 mil Pesos, 23.6% de entre $700 y
$1.0 milldén de Pesos, 27.3% de $1.0 a $1.5 millones de Pesos, 15.6% de $1.5 a
$2.0 millones de Pesos y 16.4% de viviendas con valor superior a $2.0 millones
de Pesos.

Como resultado de la diversificacién de fuentes de fondeo hipotecario
disponibles para los Clientes de la Compafiia, durante los ultimos doce meses
terminados en diciembre de 2023 el 39.9% de los ingresos provenientes de la
escrituracidén de viviendas fueron financiadas a través de INFONAVIT Tradicional
(incluyendo 8.0% a través del nuevo producto “Unamos Créditos”), 2.7% INFONAVIT
Total, 11.0% FOVISSSTE, 27.1% banca, 5.1% Cofinanciamientos, 12.7% sin crédito
hipotecario y 1.4% otros, lo anterior sobre la base de los ingresos totales por
escrituracién de vivienda.
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2.- Periodo de doce meses terminado el 31 de diciembre de 2022, comparado con
el periodo de doce meses terminado el 31 de diciembre de 2021. (bajo IFRS)

Durante el periodo de doce meses terminado el 31 de diciembre de 2022 la
Comparfiia registrdé ingresos por $4,356.8 millones de pesos derivados de la
escrituracién de 3,932 viviendas incluyendo equipamientos y tecnologias para la
vivienda y otros, con un precio promedio total de $1,091.3 mil pesos por unidad,
comparado con el mismo periodo del 2021 cuando se escrituraron 3,938 viviendas
con un precio promedio de $973.4 mil pesos por unidad. En especifico la Compafiia
tuvo un ingreso en el periodo enero a diciembre de 2022 derivados de la
escrituracidén de vivienda nueva 1igual a $4,086.9 millones, 1ingreso por
equipamiento y tecnologias para la vivienda, internet y linea blanca igual a
$204.0 millones, ingreso por venta de lotes y locales comerciales igual a $58.4
millones, ingresos por la venta de vivienda usada igual a $5.5 millones e
ingreso por servicios de construccién, consultoria y otros dentro del Grupo
igual a $2.0 millones.

Manteniendo la flexibilidad para ajustar los productos ante cambios en el
entorno, durante enero a diciembre de 2022 el 10.4% de las viviendas vendidas
correspondieron a viviendas de entre $350 y $500 mil Pesos, 21.0% de entre $500
y $700 mil Pesos, 29.6% de entre $700 mil y $1.0 milldén de Pesos, 23.5% de entre
$1.0 y $1.5 millones de Pesos y 15.5% de viviendas con valor superior a $1.5
millones de Pesos. De enero a diciembre de 2021 el 13.6% de las viviendas
vendidas correspondieron a viviendas de entre $350 y $500 mil Pesos, 23.4% de
entre $500 y $700 mil Pesos, 31.0% de entre $700 mil y $1.0 milldén de Pesos,
20.6% de $1.0 a $1.5 millones de Pesos y 11.5% de viviendas con valor superior
a $1.5 millones de Pesos. Con respecto a los ingresos, durante enero a diciembre
de 2022 el 4.8% provino de viviendas de entre $350 y $500 mil Pesos, 12.3% de
entre $500 y $700 mil Pesos, 23.6% de entre $700 mil y $1.0 milldén de Pesos,
27.3% de $1.0 milldén a $1.5 millones de Pesos y 32.0% de viviendas con valor
superior a $1.5 millén de Pesos. De enero a diciembre de 2021 el 6.5% provino
de viviendas de entre $350 y $500 mil Pesos, 15.5% de entre $500 y $700 mil
Pesos, 27.0% de entre $700 y $1.0 milldén de Pesos, 25.5% de $1.0 a $1.5 millones
de Pesos y 25.5% de viviendas con valor superior a $1.5 millones de Pesos.

Como resultado de la diversificacién de fuentes de fondeo hipotecario
disponibles para los Clientes de la Compafiia, durante los uUltimos doce meses
terminados en diciembre de 2022 el 31.1% de los ingresos provenientes de la
escrituracidén de viviendas fueron financiadas a través de INFONAVIT
Tradicional (incluyendo 4.7% a través del nuevo producto “Unamos Créditos”),
0.9% INFONAVIT Total, 13.8% FOVISSSTE, 31.4% banca, 6.4% Cofinanciamientos,
15.2% sin crédito hipotecario y 1.2% otros, lo anterior sobre la base de los
ingresos totales por escrituracidén de vivienda.

4.3.- Politica de actualizacién de Activos

Inversiones Temporales. Se valuan al costo de adquisicidén, méas
rendimientos devengados o a su valor neto de realizacidn estimado, el que sea
menor, en su caso, Se vallan a valor de mercado.

Inventarios Inmobiliarios. Se valuan al costo de adquisicidén o valor neto
de realizacidén, el menor, e incluye todos los costos directos relacionados con
la construccidén de las viviendas como son entre otras el costo de adguisicién
de terrenos, licencias, materiales, costo de subcontratos y costos indirectos
que se incurren en la actividad de construccién de la Entidad. E1 valor neto de
realizacidén representa el precio de venta estimado menos todos los costos por
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terminacién de obra y costos necesarios para la venta. La Entidad clasifica
como inventarios a largo plazo, aquellos que su fase de explotacidén 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 totales del
proyecto, el cual es llevado a resultados una vez que se escritura la vivienda.

Inmuebles, maquinaria y equipo. Se registran al costo de adquisicidén y
se actualizaban mediante factores derivados del Indice Nacional de Precios al
Consumidor (INPC) hasta el 31 de diciembre del 2007. La depreciacidén se calcula
conforme al método de linea recta con base en la vida Util de los activos, de
acuerdo como sigue:

Afios Promedio

Edificios 20
Equipo de cdmputo y comunicacidn 3
Mobiliario y equipo 10
Maquinaria y equipo 4
Equipo de transporte y casetas mdéviles 4
Mobiliario casa muestra 10

4.4.- Estacionalidad

Debido principalmente a los ciclos operativos y de otorgamiento de
créditos de INFONAVIT y FOVISSSTE, principales fuentes de financiamiento
hipotecario en México, histdéricamente la Compafiia ha presentado un perfil
ciclico en el comportamiento de sus ingresos de forma que los ingresos de la
Compafiia son registrados y recibidos en el cuarto trimestre del afio tienden a
ser mayores que aquellos correspondientes al primer trimestre.

4.5.- Politicas de Tesoreria

En general, la Compafila ha definido tres importantes fundamentos de 1la
administracién de la Tesoreria.

1) Control de la Organizacién. Coordina la participacidén de todos los
departamentos de la Compafiia en la conformacién del presupuesto semanal
con el fin de determinar la posicidén inversidén-financiamiento de 1la
Comparfiia.

2) Gestidén de Recursos. E1l correcto control de la Compafiila permite
equilibrar el uso de las lineas de crédito disponibles, y obtener 1la
mayor rentabilidad de las inversiones financieras. Esto incluye, a) la
oportuna gestién de liquidez, b) monitoreo de superavits diarios e
inversién de excedentes por UEN, c) asi como Gestidén de riesgos de
mercado.

3) Negociacidén de Tasa y Plazo. Selecciona, dentro de 1los bancos e
instrumentos autorizados por la Direccién de Finanzas y el Comité
Ejecutivo de Direccidén, los montos a invertir y sus plazos por cada
banco.

222



4.6.- Situacién Financiera, Liquidez y Recursos de Capital

La informacién financiera de la Empresa presenta la totalidad de las
operaciones realizadas por la misma, de manera que no existen transacciones
relevantes no registradas en el balance general o en el estado de resultados.

Liquidez y financiamiento

Las fuentes de financiamiento consisten en: Créditos simples con o sin
garantia hipotecaria constituida sobre los terrenos, obra y viviendas de los
desarrollos financiados con estos créditos, créditos corporativos con o sin
garantia de activos inmobiliarios o bien por el aval de la Compafila y deuda
bursatil a través de la Bolsa Mexicana de Valores. Los principales
requerimientos de efectivo de Vinte son para el financiamiento del desarrollo
y construccién de viviendas, para capital de trabajo y para la compra de
terrenos.

Por lo que respecta a la tesoreria, el efectivo y equivalente de efectivo
registrados por la Empresa, consisten en depdsitos bancarios en moneda nacional
en cuentas de cheques e inversién de excedentes de efectivo con disponibilidad
inmediata o de muy corto plazo.

1.- Afio terminado el 31 de diciembre de 2023, comparado con el afio terminado el
31 de diciembre de 2022 (bajo IFRS)

Activo

El activo total aumentd 18.6% a $11,717.6 millones de Pesos a diciembre de 2023
con respecto a $9,880.5 millones de Pesos a diciembre de 2022, en linea con el
plan de crecimiento de la Compafiia e incluye la consolidacidén del proyecto
Jardines de Mayakoba derivado de una participacidén del 75% por parte de Vinte.
La rotacidén de capital de trabajo fue igual a 0.57x vy, 1.17x excluyendo
inventarios de largo plazo, por los uUltimos doce meses al cierre de diciembre
2023.

Efectivo y equivalentes

Al cierre de diciembre de 2023 y 2022 la Sociedad contaba con efectivo e
inversiones temporales por $1,507.4 millones de Pesos y $710.8 millones de Pesos
respectivamente. La posicidén de efectivo al cierre de diciembre de 2023
representa 22.0 semanas de costo de ventas y gastos financieros de la Sociedad.
El nivel de efectivo e inversiones temporales refleja un nivel mayor a la
politica de Vinte de entre 6 y 7 semanas de costo de ventas y gastos financieros,
con el objetivo de mantener mayor liquidez como medida de disminucidén de
riesgos, asi como derivado de la emisidén del bono VINTE 23X SDG en diciembre de
2023.

Cuentas por cobrar

Las cuentas por cobrar ascendieron a $924.2 millones de Pesos al 31 de diciembre
de 2023 con respecto a $675.0 millones de Pesos al 31 de diciembre de 2022,
representando principalmente las viviendas vendidas y tituladas mas no cobradas

con financiamiento hipotecario Fovissste e Infonavit.

Inventarios
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Los inventarios de la Compafiia incluyen fundamentalmente los terrenos para
construccidén, los terrenos en desarrollo, la construccidén en proceso y los
materiales de obra. Los inventarios inmobiliarios totales de la Compafiia al
cierre de diciembre de 2023 ascienden a $8,534.2 millones de Pesos con respecto
a $7,953.5 millones de Pesos a diciembre de 2022. Dicho incremento igual al
7.3% se encuentra en linea de los requerimientos de inventario inmobiliario
para el Plan de Negocios de la Sociedad. Adicionalmente, el nivel de inventarios
al cierre de diciembre de 2023 incluye los inventarios inmobiliarios
consolidados de Jardines de Mayakoba.

Pasivo

El pasivo total aumentd 30.0% a $6,868.4 millones de Pesos a diciembre de 2023
con respecto a $5,284.4 millones de Pesos a diciembre de 2022. Por su parte la
razdén de pasivos a capital contable fue igual a 1.42x al cierre de diciembre de
2023.

Pasivos financieros

Al 31 de diciembre de 2023 se mantiene un nivel de endeudamiento de $4,058.9
millones de Pesos. De los $4,058.9 millones de Pesos, la Sociedad posee una
deuda compuesta por $3,259.5 millones de Pesos (80.3%) a través de
financiamiento bursatil, $550.4 millones de Pesos (13.6%) en lineas corporativas
de largo plazo y $248.9 millones de Pesos (6.1%) en créditos puente de Jardines
de Mayakoba (los cuales no cuenta con recurso para Vinte). La porcién circulante
de los créditos puente de Jardines de Mayakoba es de $34.9 millones de pesos y
de la deuda corporativa de largo plazo es de $114.8 millones de pesos.

La Deuda Bruta a EBITDA para los Ultimos 12 meses al cierre de diciembre de
2023 fue de 4.61x mientras que la Deuda Neta a EBITDA para el mismo periodo fue
de 2.90x. Por su parte, dichos indicadores ascienden a 5.18x y 3.47x
respectivamente al considerar el saldo de la cuenta de operaciones por venta de
contratos de derechos de cobro futuros (Programas de factoraje de cuentas por
cobrar sin recurso) de $504.3 millones de Pesos.

Capital Contable

El capital contable se incrementdé en 5.5% a $4,849.2 millones de Pesos a
diciembre de 2023 con respecto a $4,596.1 millones de Pesos a diciembre de 2022.
La participacidén controladora del capital contable al cierre de diciembre de
2023 es de $4,704.9 millones de Pesos.

2.- Afio terminado el 31 de diciembre de 2022, comparado con el afio terminado el
31 de diciembre de 2021 (bajo IFRS)

Activo

El activo total aumentd 3.9% a $9,880.5 millones de Pesos a diciembre de 2022
con respecto a $9,512.0 millones de Pesos a diciembre de 2021, en linea con el
plan de crecimiento de la Compafiia e incluye la consolidacidén del proyecto
Jardines de Mayakoba derivado de una participacidén del 75% por parte de Vinte.
La rotacién de capital de trabajo fue igual a 0.56x y, 1.20x excluyendo
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inventarios de largo plazo, por los ultimos doce meses al cierre de diciembre
2022.

Efectivo y equivalentes

Al cierre de diciembre de 2022 y 2021 la Sociedad contaba con efectivo e
inversiones temporales por $710.8 millones de Pesos y $844.1 millones de Pesos
respectivamente. La posicidén de efectivo al cierre de diciembre de 2022
representa 11.6 semanas de costo de ventas y gastos financieros de la Sociedad.
El nivel de efectivo e inversiones temporales refleja un nivel mayor a la
politica de Vinte de entre 6 y 7 semanas de costo de ventas y gastos financieros,
derivado de una mayor disposicién de lineas de crédito para cubrir posibles
riesgos de liquidez desde el inicio de la pandemia COVID-19.

Cuentas por cobrar

Las cuentas por cobrar descendieron a $675.0 millones de Pesos al 31 de diciembre
de 2022 con respecto a $791.0 millones de Pesos al 31 de diciembre de 2021,
representando principalmente las viviendas vendidas y tituladas mas no cobradas
con financiamiento hipotecario Fovissste e Infonavit.

Inventarios

Los 1inventarios de la Compafila incluyen fundamentalmente los terrenos para
construccidén, los terrenos en desarrollo, la construccidén en proceso y los
materiales de obra. Los inventarios inmobiliarios totales de la Compafiia al
cierre de diciembre de 2022 ascienden a $7,953.5 millones de Pesos con respecto
a $7,484.8 millones de Pesos a diciembre de 2021. Dicho incremento igual al
6.3% se encuentra en linea de los requerimientos de inventario inmobiliario
para el Plan de Negocios de la Sociedad. Adicionalmente, el nivel de inventarios
al cierre de diciembre de 2022 incluye 1los inventarios inmobiliarios
consolidados de Jardines de Mayakoba.

Pasivo

El pasivo total aumentd 2.8% a $5,284.4 millones de Pesos a diciembre de 2022
con respecto a $5,142.7 millones de Pesos a diciembre de 2021. Por su parte la
razdén de pasivos a capital contable fue igual a 1.15x al cierre de diciembre de
2022.

Pasivos financieros

Al 31 de diciembre de 2022 se mantiene un nivel de endeudamiento de $2,823.3
millones de Pesos. De los $2,823.3 millones de Pesos, la Sociedad posee una
deuda compuesta por $1,768.7 millones de Pesos (62.6%) a través de
financiamiento bursdtil, $742.3 millones de Pesos (26.3%) en lineas corporativas
de largo plazo y $312.4 millones de Pesos (11.1%) en créditos puente de Jardines
de Mayakoba (los cuales no cuenta con recurso para Vinte). La porcidn circulante
de los créditos puente de Jardines de Mayakoba es de $72.2 millones de pesos y
de la deuda corporativa de largo plazo es de $202.7 millones de pesos.
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La Deuda Bruta a EBITDA para los uUltimos 12 meses al cierre de diciembre de
2022 fue de 3.80x mientras que la Deuda Neta a EBITDA para el mismo periodo fue
de 2.85x. Por su parte, dichos indicadores ascienden a 4.31x vy 3.35x
respectivamente al considerar el saldo de la cuenta de operaciones por venta de
contratos de derechos de cobro futuros (Programas de factoraje de cuentas por
cobrar sin recurso) de $376.1 millones de Pesos.

Capital Contable

El capital contable se incrementd en 5.2% a $4,596.1 millones de Pesos a
diciembre de 2022 con respecto a $4,369.3 millones de Pesos a diciembre de 2021.
La participacién controladora del capital contable al cierre de diciembre de
2022 es de $4,461.4 millones de Pesos.

4.7.- Control Interno

La Compafiia ha desarrollado un conjunto de instrumentos para el control
de las principales variables del Negocio incluyendo, Politicas y Procedimientos
de Accidén; administracidén de los recursos a través de un Sistema Integral de
Informacién y Reportes Ejecutivos operados en una Plataforma Tecnoldgica;
Seguimiento y Control de las Variables por Centro de Responsabilidad en cada
una de las UENs; asi como la evaluacidn, seguimiento y control del negocio a
través de reuniones, foros y mesas celebradas periddicamente por el Equipo de
Direccidén y Gerencia de las plazas. La implementacidén de cada una de estas
acciones se encuentra basada en el Modelo de Negocio, los principios de la
Estructura Organizacional asi como los Principios y Valores de la Compafia.
Como oérgano interno de control, la Compafiia cuenta con un &area de Auditoria
Interna, misma que tiene como responsabilidad, realizar la evaluacidén general
de riesgos y enfocar sus revisiones al cumplimiento de las politicas vy
procedimientos en las distintas &reas vy ciclos operativos del negocio,
reportando sus resultados a la Direccidén General de la Empresa.

En particular, la Compafiia ha incluido el control de las siguientes variables
como parte del Sistema de Control:

1. Insumos para la Operaciédn
e Adgquisicidén y administracidén de reserva territorial
e Autorizacidn de conjuntos habitacionales
e Proyectos
2. Operacidn
e Ventas
e Obra
e TIndividualizacidén
e Post-venta

e Contraloria
3. Plan de Negocio y Financiero

e Modelo Financiero Integral para la Planeacidén de Largo Plazo

e Estado de Resultado (Plan de Utilidad Base por afio, producto y plaza)
e Origen y aplicacién de recursos (Plan de liquidez por afio)

e Flujos de Efectivo

e Plan de Financiamiento
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e FEstados Financieros e indicadores vs. otras empresas del sector y otras
industrias
4. Ingresos

e Proyectos de Inversidén Inmobiliario (Lotes habilitados)

e Proyectos de Inversidédn por Producto
5. Costos y Gastos

e Costo Directo

. GAV
e Costo Integral de Financiamiento
6. Calidad

e Disefio Arquitectédnico
e Procesos Constructivos
e Producto Terminado
e Reglamento de Construccidén y Normatividad
e Desarrollo Comunitario
7. Recurso Humano
e Diagnéstico de Clima Organizacidn
e FEvaluacidén de Desempefio
e FEstudios de Mercado Sueldos y Prestaciones

Sistema Integral de Informacién. VINTE ha implementado wuna Plataforma
Tecnoldégica Integral sobre la cual opera su Sistema de Informacidédn. La Compafiia
considera que dicho sistema le brinda una valiosa herramienta en la correcta
aplicacidén de dichas politicas y procedimientos.

ERP. VINTE ha instrumentado un sistema ERP especializado en el desarrollo,
construccidén y promocidén de vivienda como parte sustancial de los Sistemas de
Informacién de la Compafiia. VINTE considera que el sistema ERP, conocido como
Enkontrol®, cuenta con las caracteristicas necesarias de software,
procedimientos de operacidn, consultoria y metodologia de implementacidén con
una orientacidén total al sector de la vivienda. En adicién, la Compafiia ha
generado un conjunto de mbédulos propios (dentro del sistema Enkontrol)
orientados a satisfacer las necesidades de control especificas de la Compafiia.

Plataforma de Andlisis de Informacién. En adicidén al sistema ERP, la Compafiia
ha instituido el sistema de andlisis de informacién Business Intelligence®, el
cual permite acceder en tiempo real a las principales variables de negocio,
incluyendo, comportamiento de ventas por plaza y producto, estructura de costos
y conformacidén de los Estados Financieros.

Reportes Ejecutivos de Seguimiento y Control. VINTE posee un conjunto de bases
de datos que constituyen herramientas internas para el control y seguimiento de
las variables claves de la organizacién, incluyendo la administracién de los
insumos para la operacidén, plan de negocio y financieros, administracién de
ingresos y control de gastos y costos, control de calidad y recursos humanos.
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5. ESTIMACIONES, PROVISIONES O RESERVAS CONTABLES CRITICAS

En la aplicacidén de las politicas contables, la administracidédn de
la Compafiia 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 otros factores que se
consideran como pertinentes. Los resultados reales podrian diferir de estas
estimaciones.

Las siguientes son las transacciones en las cuales la administracién ha
ejercido Jjuicio profesional, diferente a las fuentes de incertidumbre que se
mencionan més adelante, en el proceso de aplicacidén de las politicas contables
y que tienen un impacto en los montos registrados en los estados financieros
consolidados:

a) Valor en libros de los inventarios inmobiliarios

La Compafiia realiza una estimaciédn para valuar los inventarios
inmobiliarios a su valor neto de realizacidén, considerando factores operativos
y de mercados de sus productos.

Para poder evaluar la adecuacién del valor en libros de terrenos y obra en
proceso, la Compafiia debe estimar los precios de venta, costos, margenes
esperados sobre los proyectos y/o sitios, para asi poder determinar si se
requieren cancelaciones o revisiones para asegurar due los inventarios
inmobiliarios estén registrados al menor entre costo y valor neto de
realizacién.

La administracidén realiza periddicamente esta evaluacidn, considerando la
demanda, el otorgamiento de subsidios ©por ©parte de las autoridades
gubernamentales de la vivienda y la disponibilidad de financiamiento.

b) Costos estimados por completar

La administracidén realiza una estimacidén para determinar y reconocer la
obligacién adgquirida por la construcciédn de diversas obras de beneficio a las
localidades, tales como escuelas, parques, etc., en donde se encuentran sus
proyectos como parte de las 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.

c) Reconocimiento de ingresos

La Entidad reconoce el ingreso de actividades ordinarias cuando satisface
una obligacidén de desempefio mediante la transferencia de un bien (propiedades
residenciales, lotes y locales comerciales) o un servicio comprometido con el
cliente (que es cuando el cliente obtiene el control de ese bien o servicio).
Una obligacién de desempefio puede satisfacerse en un momento determinado (lo
que resulta habitual para compromisos de transferir bienes al cliente) o a lo
largo del tiempo (habitualmente para compromisos de prestar servicios al cliente
/ servicios y contratos de construccidn).

Vinte reconoce ingresos de las siguientes actividades ordinarias:
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. Venta de propiedades residenciales, lotes y locales comerciales - Derivado
de lo anterior la Entidad reconoce ingresos en un momento determinado y reconoce
el ingreso de propiedades residenciales, lotes y locales comerciales cuando
transfiere el control de la propiedad residencial, lote y/o local comercial, lo
cual normalmente ocurre al momento de la aceptacidén del cliente de la propiedad
mediante la entrega fisica de la propiedad.

. Venta de equipamiento para la vivienda - Los 1ingresos se registran
conforme se entrega el control de 1los bienes de acuerdo a los contratos
establecidos con los clientes.

. Ingresos por servicios y contratos de construccidén - E1 ingreso por la
construccidén se reconoce a lo largo del tiempo por el método de costos, basado
en la proporcidén del costo del contrato incurrido por el trabajo realizado en
la fecha de la estimacién. La Administracidén considera que el método de “inputs”
o trabajo es apropiado para medir el progreso para la satisfaccidén de 1la
obligacidén de desempefio bajo la IFRS 15.

. Otros ingresos - Consisten basicamente en servicios de asesoria, internet

y supervisidén de construccidn, y se reconocen conforme se prestan de acuerdo a
los contratos establecidos con los clientes.

d) Impuestos diferidos
La Compafiia tiene pérdidas fiscales por recuperar acumuladas por

las cuales tiene que evaluar la recuperabilidad previo al reconocimiento
de un activo diferido.

229



IV. ADMINISTRACION
1. AUDITORES EXTERNOS

Los auditores independientes encargados de dictaminar los estados
financieros de Vinte y sus Subsidiarias son el despacho Galaz, Yamazaki, Ruiz
Urquiza, S.C., miembro de Deloitte Touche Tohmatsu Limited, quienes han fungido
como auditores de la Compafiia desde el inicio de sus operaciones. Los Estados
Financieros Consolidados Auditados de la Compafiia incluidos en este Reporte,
correspondientes a los ejercicios terminados el 31 de diciembre de 2023, 2022
y 2021, no contienen salvedad u opinidén negativa por parte de los auditores.

El Consejo de Administracién es el encargado de nombrar al despacho de
auditores externos responsable de dictaminar los estados financieros de Vinte,
para lo cual deberd contar con la opinidén favorable del Comité de Auditoria.

Los servicios que Galaz, Yamazaki, Ruiz Urquiza, S.C., miembro de Deloitte
Touche Tohmatsu Limited, presta a la Emisora se limitan a servicios de auditoria
de estados financieros y a la emisién de dictémenes fiscales. Los servicios
adicionales a la auditoria representaron $2,572,113 y representan el 32.3% del
total pagado por la Compafiia al Despacho.
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2. OPERACIONES CON PARTES RELACIONADAS Y CONFLICTOS DE INTERESES

Vinte (como entidad Jjuridica) celebra diversas operaciones con sus
Subsidiarias en el curso ordinario de su negocio; todas esas operaciones se
celebran en condiciones de mercado. En especifico, por las operaciones con
personas relacionadas que se mencionan mas adelante para los afios terminados el
31 de diciembre de 2023, 2022 y 2021, Vinte considera tanto los precios como
los montos de contraprestaciones que hubiera utilizado con o entre partes
independientes en operaciones comparables, segtn lo dispuesto en el articulo 86
fraccidén XV de la LISR u otras disposiciones aplicables.

Vinte efectud las siguientes operaciones con partes relacionadas al 31 de
diciembre de 2023, 2022 y 2021:

Parte Relacién con Naturaleza de 1la 2023 2022 2021

Relacionada Empresa Operacién (cantidades en Pesos)

Subsidiaria con

Promotora 992996.q§ Pago de Intereses $104,099,208 $50,064,990 $13,129,923
participaciodon de
Vinte
Subsidiaria con
Xante$VI 98.@06IQe Pago de Intereses $5,503,982 - -
participacidon de
Vinte
. . . Fideicomiso con
Fideicomiso 75.0% de
Desarrollo ov SRRy Pago de Servicios $21,615,371 $14,903,000 $11,500,466
CTIB/2185 participacidn de

Vinte
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3. ADMINISTRADORES Y ACCIONISTAS

3.1. Consejo de Administracién.

El Consejo de Administracidén tiene la representacidn legal de la Compafia
y puede realizar todas las operaciones

inherentes
Compafiia y aquellas que no estén reservadas a otro dérgano.

al objeto social de 1la

En particular, el

Consejo de Administracién disefia y aprueba todas las politicas de la Compafiia.

Conforme a los estatutos

Administracién cuenta con poderes
administracidén y para suscribir titulos de crédito;

sociales
para

de la Compafiia, el Consejo de

realizar actos
también cuenta con poderes

de dominio, de

para pleitos y cobranzas y para conferir poderes generales o especiales.

El Consejo de Administracidén de Vinte actualmente estd integrado por 10
consejeros propietarios, los cuales fueron ratificados mediante resoluciones
adoptadas de manera unadnime y por escrito por los accionistas de la Compafiia

con fecha 30 de abril de 2024.

A continuacidén se detalla
secretario de Vinte:

la relacidén de 1los

actuales consejeros vy

Afio de Fecha de
Nombre Nacimiento Cargo Eleccién
. ) Consejero

Sergio Leal Aguirre 1971 Presidente 16/08/2001

René Jaime Mungarro 1965 Con§ejerg 16/08/2001
Propietario

Carlos Alberto Cadena Ortiz de 1977 Con;ejerg 16/08/2001
Montellano Propietario

Antonio Blas Zufiiga Hernandez 1962 consejero 16/08/2001
Propietario

José Antonio Soto Montoya 1960 Con;ejerg 01/01/2002
Propietario

Domingo Alberto Valdés Diaz 1970 consejero 16/04/2013
Propietario

Ramiro Villarreal Morales 1947 Consejgro 31/01/2011
Independiente

Manuel Jests Oropeza Fuentes 1974 consejero 01/01/2015
Independiente

Victor Manuel Barreiro Garcia 1967 Consejgro 27/04/2023
Conde Independiente

Ursula Margarete Wilhelm Nieto 1969 consejero 30/04/2024
Independiente

Luis Octavio Nufiez Orellana 1971 secretario no 01/09/2017
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Consejo de Administra

Miembros Propietarios Miembros Independientes

2 - . . Victor
Carlos Alberto Antonio Blas José Antonio Domingo Ramiro Manuel = Ursula

Cadena Ortiz Zuhiga Soto Alberto Villareal Oropeza T Wilhelm

. fem Y1 Barreiro A
de Montellano Hernandez Montoya Valdés Diaz Morales Fuentes Nieto

Garcia Conde

Sergio Leal René Jaime
Aguirre Mungarro

Presidente del Miembro del Miembro del Miembro del Miembro del Miembro del Miembro Miembro Miembro Miembro
Consejo Consejo Consejo Consejo Consejo Consejo Independiente del  Independiente del Independiente del Independiente del
Consejo Consejo Consejo Consejo
(Consejero (Fundador de (CEO Grupo MRP)  (Ex IROBanorte &
Cemex) Goldco Consulting) ex CFO Rappipay)

Comité de Auditoria Comité de Practicas Societarias Equipo de Administracion

Presidente Ejecutivo

Sergio Leal

FundaciénVinte
& Relaciones

Institucionales
Carlos Cadena

Produccién/
Construccién
Antonio Zufiga

Manuel Ramiro Ursula
Oropeza Villareal Wilhelm
Fuentes Morales Nieto

Ursula
Wilhelm
Nieto

Manuel Ramiro
Oropeza Villareal
Fuentes Morales

Equipo directivo
Presidente Miembro Miembro Presidente Miembro Miembro altamente
Independiente Independiente Independiente Independiente experimentado
del Consejo del Consejo del Consejo del Consejo

Disefio /
Innovacién
José Soto

CEO
Rene Jaime

CFO
Domingo Valdes

Los consejeros desempefiardn sus cargos por el término de un afio,
pudiendo ser reelectos, y continuardn en sus cargos hasta por un plazo de 30
(treinta) dias naturales, a falta de la designacién del sustituto o cuando
este no tome posesidédn de su cargo.

Los accionistas titulares de acciones con derecho a voto, incluso limitado
o restringido, por cada 10% que tengan en lo individual o en conjunto del
capital social de 1la Compafiia, tendridn derecho a designar un consejero
propietario, asi como a su respectivo suplente.

La asamblea general ordinaria de accionistas de la Compafiia podrad designar
el numero de consejeros independientes que considere conveniente para la
adecuada administracién de la Compafiia, en el entendido de que al menos el 25%
de los miembros del Consejo de Administracién deberdn ser independientes.

Experiencia del Consejo de Administracién.

A continuacidén se presenta una breve descripcidén de la trayectoria
profesional de los miembros del Consejo de Administracién de la Compafiia:

Sergio Leal Aguirre. Es Presidente del Consejo de Administracidén y Presidente
Ejecutivo. Antes de cofundar e iniciar la operacidédn de la Compania en 2001, el
Arquitecto Sergio Leal labord 13 afos en Urbi. Es Arquitecto por la Universidad
Auténoma de Baja California y cuenta con un diplomado en Finanzas por la
Universidad Andhuac. Se ha desempefiado como vicepresidente honorario en la
Céamara Nacional de la Vivienda del Estado de México y miembro del Consejo
Consultivo de Grupo Financiero Banamex (Citigroup), y posee 33 afos de
experiencia en el sector inmobiliario.

René Jaime Mungarro. Es miembro del Consejo de Administracidédn y Director General
de la Compafia. Antes de ser Director General, ocupd el cargo de Director de
Operaciones desde que cofundd la Compafiia. Antes de cofundar e iniciar la
operacidén de Vinte en 2001, trabajd durante 15 afios en Urbi, llegando a ser el
Director de la Zona Metropolitana Valle de México. El Sr. Jaime es Licenciado
en Administracidén y posee més de 31 afios de experiencia en el sector de la
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vivienda en México, con un sdbélido conocimiento de los aspectos comerciales,
administrativos y de planeacién financiera del negocio.

Antonio Blas Zufiiga Hernandez. Es miembro del Consejo de Administracidén vy
Director de Produccién. Antes de cofundar e iniciar la operacidén de la Compafiia
en 2001, estuvo durante 7 afios a cargo de la construccidédn en Urbi de 7,500
viviendas en la zona metropolitana de la Ciudad de México. Adicionalmente,
llegd a manejar la Direccidén de la Plaza de Cuautitlédn Izcalli de Urbi. E1
Ingeniero Zufliga cuenta con més de 35 afios de experiencia en el desarrollo de
proyectos de ingenieria, 12 de ellos en infraestructura y 24 afios en vivienda.
Es Ingeniero Civil por la Universidad Autdénoma de Guadalajara.

José Antonio Soto Montoya. Es miembro del Consejo de Administracidén y Director
de Disefio e Investigacién y Desarrollo de la Compafia. Antes de cofundar la
Comparfiia, trabajd 12 afios en el corporativo de Urbi en la Direccidédn de Disefio
y Planeacién Urbana, donde disefié desarrollos con méds de 100 mil viviendas. Es
Arquitecto por la Universidad Autdénoma de Baja California. Cuenta ademds con
una especializacidén en Restauracidén de Monumentos y Sitios Histdéricos por la
Universidad de Guanajuato. Fue miembro del Consejo Asesor del Cdédigo de
Edificacién de Vivienda y del Consejo de Innovacidén de la Comisidédn Nacional de
Vivienda.

Carlos Alberto Cadena Ortiz de Montellano. Es miembro del Consejo de
Administracién, Director de Relaciones Institucionales de 1la Compafiia vy
responsable de la Fundacidén Vinte. Es Licenciado en Administracidén por el
Instituto Tecnoldégico Autdénomo de México con estudios de intercambio en finanzas
corporativas y bursdtiles por la Universidad de Harvard. Participd como
Secretario del Consejo de Administracidén de Carson and Brasch, S.A. de C.V.,
donde fungidé por doce afios como Director de Administracidén y Finanzas y otros
cargos clave. Carson and Brasch, S.A. de C.V. se fusiondé posteriormente con
otras instituciones financieras para formar en conjunto CI Banco. En el pasado
se ha desempefiado en diversos cargos publicos a nivel local del Estado de
México, no obstante, al cierre del 2013, asi como a la fecha del presente
Reporte no se desempefia en ningun cargo publico. Cursé el programa OPM para
Presidentes/Propietarios de Empresas en la Universidad Harvard Business School
2018-2020.

Domingo Alberto Valdés Diaz. Es miembro del Consejo de Administracidén y Director
de Finanzas. Es Licenciado en Economia por el Instituto Tecnoldgico y de
Estudios Superiores de Monterrey (ITESM) vy cuenta con una Maestria en
Administracién por el mismo instituto, asi como un MBA con especialidad en
Finanzas por la Universidad de Chicago, Booth School of Business. Previamente,
labordé en Cemex y Grupo Financiero Bancomer, asi como consultor en firmas
globales como McKinsey & Co. y Mercer Oliver Wyman donde desarrolld proyectos
de estrategia y financiamiento en diferentes sectores, incluyendo el de
infraestructura. El1 sefilor Valdés también ocupa puestos en los consejos de
Foinbra y Capx (plataformas inmobiliarias de compra y renta en México y Estados
Unidos), asi como en FibraECO (aun sin operaciones, pero ya con solicitud de
salida a la bolsa). Cuenta con més de 18 afios de experiencia en el sector
inmobiliario y 12 afios en areas de planeacidn, estrategia y finanzas en empresas
multinacionales.
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Ramiro Villarreal Morales. Se desempefi®é como Director Juridico de Cemex, S.A.B.
de C.V. Se unidé a Cemex en 1987 y se desempefid como Director Juridico hasta el
2017. Asimismo, ocupd el cargo de Secretario del Consejo de Cemex desde 1995
hasta el 2017. Actualmente es consejero de Cemex y BanCrea. Antes de ingresar
a Cemex fue Director General Adjunto del Grupo Financiero Banpais. Es consejero
consultivo de Grupo Acosta Verde y consejero suplente de Cementos Chihuahua y
Axtel. Hasta febrero del 2012, desempefié el cargo de secretario del Consejo de
Administracién del ITESM. Es egresado de la Universidad Autdénoma de Nuevo Ledn
donde obtuvo la Licenciatura en Derecho y también obtuvo el grado de Maestria
en Finanzas de la Universidad de Wisconsin. Es miembro independiente del Consejo
de Administracidén de Vinte desde el 2011.

Manuel JesUs Oropeza Fuentes. Socio Director de la firma de consultoria GOLDCO,
durante 25 afios ha conducido numerosos proyectos sobre Estrategia de Clientes
y Operaciones tanto en el sector publico como privado, liderando equipos
multifuncionales internos y de clientes de diferentes A&reas, funciones vy
soluciones. Participa en los Consejos de Administracién de Grupo NAZAN,
Universidad OLMECA; en VINTE se desempefia como miembro del Comité de Planeacidn
de la Compafiia desde 2011 y presidente de los Comités de Auditoria y de Practicas
Societarias desde 2016. Es miembro independiente del Consejo de Administracién
de VINTE desde el 2015. Es Ingeniero Industrial y de Sistemas por el Tecnoldgico
de Monterrey, y cuenta con un MBA por Warwick Business School.

Victor Manuel Barreiro Garcia Conde. Es socio de la administradora de fondos
de inversidén “MRP” desde 2009, enfocada principalmente a inversiones en bienes
raices. Desde el 2017 ocupa el puesto de Director General y anteriormente fungia
como Vicepresidente de Desarrollo y Operaciones. Dentro de MRP, también es
socio fundador del fondo de capital privado MxO el cual inicid operaciones en
el afio 2018. Del 2004 al 2009 fungidé como Director Residencial de GICSA, donde
fue miembro del Comité de Direccidédn. Antes de GICSA, por 10 afios fue socio vy
Director General Adjunto de Desarrolladora Metropolitana. Fue socio y Director
de Operaciones de Tolver por 4 afios, donde desarrolld y operd franquicias de
Burger King. Del afio 2014 a 2016 ha fungido como mentor en la organizacién
Endeavor. Victor M. Barreiro cuenta con una licenciatura en Administracidén de
Empresas por la Universidad Andhuac y estudios de postgrado en el IPADE.

Ursula Margarete Wilhelm Nieto. Cuenta con una amplia experiencia en el sector
financiero y fintech. Fue ejecutiva de Grupo Financiero Banorte durante 15 afios
ocupando diversas posiciones, la ultima como Directora General Adjunta de
Relaciones con Inversionistas e Inteligencia Financiera. Se desempeiié como CFO
de Rappicard, desarrollando el &rea de finanzas, incluyendo funciones como
contable, tesoreria, planeacién financiera y presupuesto, asi como contribuir
a su estrategia organizacional. Anteriormente fue Directora Ejecutiva en
Standard and Poor’s Ratings Services con responsabilidades en el sector
financiero. Actualmente es miembro independiente del Comité de Gobierno
Corporativo de Banco Base y miembro independiente del Consejo de Inroads de
México. Es Licenciada en Administracién de Empresas por el Instituto Tecnoldgico
y de Estudios Superiores de Monterrey (ITESM) y cuenta con una Maestria en
Administracidén por la Universidad de Texas en Austin.

Luis Octavio Nufiez Orellana. Socio Director Adjunto en el despacho Kuri Breifia,
Sanchez Ugarte y Aznar, S.C., en el gque fue nombrado socio desde 2002. El1 Lic.
Nufiez actia como Secretario no miembro del Consejo de Administracidén de Vinte,
asi como de diversas empresas privadas. Es egresado de la Escuela Libre de
Derecho en la Ciudad de México, donde obtuvo el titulo de abogado. Asimismo,
cuenta con maestria en leyes de la Universidad de Georgetown en Washington,
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D.C. Es Secretario no miembro del Consejo de Administracién de Vinte desde el
2017.

Ninguno de los consejeros de la Compafiia ni sus funcionarios principales tiene
parentesco alguno.

3.2. Detalle de Ejecutivos Clave.

En adicidén a Sergio Leal Aguirre, René Jaime Mungarro, Antonio Blas Zufiiga
Hernandez, José Antonio Soto Montoya, Carlos Alberto Cadena Ortiz de Montellano
y Domingo Alberto Valdés Diaz, cuyas trayectorias en Vinte y curriculums
respectivos se describen en la seccidn anterior, Vinte cuenta con los siguientes
ejecutivos clave dentro del equipo de administracidn:

Fernando Magafia Iglesias. Actualmente se desempefia como Director Corporativo
de Gestidn, Disefio & Insumos para la Operacidén. Cuenta con 26 afios de
experiencia en el sector inmobiliario. El1 Sr. Magafia es ingeniero civil por
Universidad Auténoma Metropolitana y estudidé la Maestria en Promocién de
Proyectos Inmobiliarios en la Universidad Andhuac.

Carlos Alberto Santurtun Gdémez. Director de Insumos para la Operacién
Corporativo, a cargo del desarrollo de reserva territorial en Vinte. Con 20
afios en Vinte, ha ocupado puestos clave enfocados en dirigir los estudios,
gestiones y proyectos para el desarrollo de la reserva territorial, asi como
obtencidén de los insumos para la construccidén, venta e individualizacidn de
las viviendas. Es Arquitecto por la Universidad Autdénoma Metropolitana.

Melito Herndndez Baeza. Es Director Corporativo de Administracién de 1la
Construccidén, con més de 32 afios de experiencia en el sector de la construccién,
ha liderado equipos de trabajo en otras empresas constructoras de viviendas,
entre ellas Casas ARA. Tiene amplios conocimientos en construccién, planeacidn,
control de obra, costos y presupuestos. Es Ingeniero Civil por la Universidad
Autdbnoma Metropolitana.

Maclovio Herndndez Martinez. Ingeniero Civil por la Universidad Nacional
Autdénoma de México, cuenta con mas de 37 afios de experiencia en la construccidn
de desarrollos habitacionales. Actualmente es Director Corporativo de
Produccidén y Mejora Continua, responsable del soporte técnico, normativo y de
control de las lineas de produccidén de obras de Infraestructura, Urbanizacién,
Equipamiento y obras especiales, asi como de Edificacién de Vivienda. Es
especialista en 1ingenieria de Costos de Construccibén, Certificado como
Administrador de Construccidén por el Instituto Tecnoldédgico y de Estudios
Superiores de Monterrey (ITESM). Obtuvo un Diplomado como PMP Project Management
Professional, un Certificado como Lean Construction Management por Lean
Construction Institute México y un Diplomado BIM Infraestructura alta direccidn
por la CMIC.

Victor Calderén Correa. Se incorpord a nuestra empresa en 2016 como Director
de Estrategia Comercial. La trayectoria profesional del Sr. Calderdén se ha

centrado en las 4&reas de ©planeacién estratégica, con experiencia en
administracién y manejo de &reas comerciales, asi como en el disefio e
implementacién de cadenas de suministro comercial. Durante los ultimos 22

afios, se ha desempefiado en compafiias tales como Urbi, como director de
desarrollo del negocio de 1la vivienda interés social, asi como Calco
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Construcciones, donde fue gerente comercial en el Estado de Querétaro. EI1 Sr.
Calderdédn cuenta con una licenciatura en administracién de empresas por el
Instituto Tecnoldégico y de Estudios Superiores de Monterrey (ITESM) y un
Certificado de Educacién Continua en administracién y en administracién
integral de bienes raices.

Ricardo Andres Tapia Viramontes. Se incorpord a Vinte en el 2022 como Director
de Estrategia Comercial Digital, cuenta con més de 20 afios de experiencia en
el area comercial y marketing digital. Es Maestro en Economia y Negocios MBE
por la universidad Andhuac y Licenciado en administracidén; cuenta con
experiencia como director comercial y de operaciones en agencias de medios
digitales; Google Partner Certificado y Coach de Lean Startup. Cuenta con
experiencia en desarrollo de estrategias y procesos comerciales y de e-Commerce,
marketing digital, Google Ads, redes sociales, contenido, e Mail Marketing,
inbound, etc. Invitado como panelista a eventos de Google, la Semana Nacional
del Emprendedor, conferencista y docente de e-Commerce y Mkt digital en diversas
universidades e instituciones privadas.

Lizbeth Zenteno Hernadndez. Se unid a nuestra compafiia desde su fundacidén y se
desempeiié6 hasta 2021 como Gerente de Planificacién Operativa de Vinte.
Actualmente administra las operaciones de Vinte en Quintana Roo, donde es
responsable de coordinar las ventas de la unidad, la gestidén de la construccidn,
la individualizacidén, el control y los esfuerzos de postventa. Cuenta con mas
de 20 afios de experiencia en la industria de la vivienda mexicana, enfocéandose
en la administracidén de tesoreria y en los aspectos de planificacién financiera
y operativa de los desarrollos de vivienda de interés social y medio. Antes de
unirse a nuestra compafiia, la Sra. Zenteno Hernadndez trabajé en el departamento
de planeacidén financiera para la divisidén del &rea metropolitana de la Ciudad
de México en Urbi. Es Licenciada en contaduria publica por el Grupo Educativo
San Carlos en el Instituto Politécnico Nacional.

Carlos Lépez Garcia. Es Director de Administracidén y Capital Humano, responsable
de las &reas de Contraloria Corporativa, Control Interno y Capital Humano.
Participa en la implementacidén de nuevos procesos y planes de crecimiento
estratégico para el Grupo. Ha laborado en empresas transnacionales como Deloitte
& Touche, Unilever México & Latam y Yamaha Motor Co. Es Licenciado en Contaduria
Ptiblica egresado de la Universidad La Salle de la Ciudad de México. Cuenta con
Diplomados en Finanzas, Habilidades Gerenciales y Recursos Humanos impartidos
por el Instituto Tecnoldégico y de Estudios Superiores de Monterrey (ITESM),
asi como en Vivienda y Sustentabilidad en el Instituto Tecnoldégico Autdénomo de
México (ITAM) .

Sergio Peralta Serrano. Se unid a Vinte en 2008 para desarrollar nuestra Regidn
de Playa del Carmen, fungidé también como Director Regional de Quintana Roo y
actualmente es Director Corporativo de Desarrollo y Oportunidades de Negocio.
Es Licenciado en Ingenieria Industrial y de Sistemas por el Instituto
Tecnoldégico y de Estudios Superiores de Monterrey (ITESM). Trabajé 5 afios como
Gerente de Desarrollo de Negocios en Motorola de México. En 2002 cred una
empresa de construccidén de invernaderos y distribucidén de maquinaria e insumos
agricolas.

Jesus Héctor Almeida Flores. Es el Director Técnico Regional de Quintana Roo
de Vinte. Su experiencia se ha desarrollado en 1las &reas de Proyectos vy
Construccién de Conjuntos habitacionales, enfocada en la Planificacién,
Organizacién 'y Ejecucién de Obras de Edificacidn, Infraestructura vy
Urbanizacién, asi como en la Contrataciédn y Formacidn de equipos de Técnicos
de Obra. En los uUltimos 32 afios ha participado en la construccidén de mas de
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20,000 wviviendas, colaborando en otras constructoras de viviendas, asi como
socio fundador y Director Técnico en una constructora de viviendas en el estado
de Sonora en la que ya no participa. Es Ingeniero Civil por el Instituto
Tecnoldégico de Sonora y tiene estudios en Administracidédn y Direccidn de
Empresas.

Eva Viveros Rodriguez. Actualmente se desempefia como Directora Regional para
el Estado de Hidalgo, y es responsable de coordinar sus esfuerzos de ventas,
gestién de la construccidén, individualizacidn, control y postventa. La Sra.
Viveros se incorpordé a nuestra Empresa en 2004 como coordinadora de
individualizaciones de Infonavit y Fovissste. Antes de unirse a nuestra
compafiia, trabajdé 7 afios en Urbi, donde ocupd por Gltima vez el cargo de jefa
de titulacidén de viviendas de instituciones hipotecarias. Es licenciada en
informdtica por el Instituto Tecnoldégico y de Estudios Superiores (ITESM de
Hermosillo) .

Juan Larrauri Herndndez. Actualmente se desempefia como Director Regional para
el Estado de Querétaro, y es responsable de coordinar sus esfuerzos de ventas,
gestién de la construccién, individualizacién, control 'y postventa.
Anteriormente, estuvo a cargo de la regidén de Puebla y también de Hidalgo, con
las mismas responsabilidades que tiene ahora en Querétaro. El1 Sr. Larrauri
Hernédndez se unid por primera vez a nuestra Filial Conectividad para el H&bitat
SA de CV en 2004, para ayudar a lanzar su negocio, y fue responsable del
desarrollo e implementacién del modelo de negocio de esa compafiia durante sus
primeros afios de operaciones. Anteriormente, trabajdé durante 6 afios en Cemex,
incluyendo 2 afios en el departamento de recursos humanos. Mientras estuvo en
Cemex, el Sr. Larrauri Hernédndez participd en el desarrollo de varios negocios
no cementeros y establecid las oficinas de la compafiia en Venezuela y Colombia.
El Sr. Larrauri Hernandez es licenciado en Ingenieria Industrial y de Sistemas
por el Instituto Tecnoldgico y de Estudios Superiores de Monterrey (ITESM).

Alejandro Guevara Marquez. Es Director de la plaza Tecamac, Estado de México.
Anteriormente fue gerente de la Plaza de Querétaro (desarrollos de interés
social y medio). Cuenta con una amplia experiencia en el sector de vivienda y
construccidén, vya que colaboré como Director de Plaza, Gerente de Plaza vy
Coordinador de Planeacién en Urbi durante méds de 15 afios. Es egresado de la
Universidad de Baja California en Ingenieria en Computaciédn.

Olivia Josefina Salas Ramirez. Es Gerente de Operacidén en Emobel. Su enfoque
esté orientado a reforzar los planes y estrategias comerciales,
administrativas, asi como de cadena de abastecimiento de esta filial del grupo.
Con 18 afios de experiencia en la empresa, ha ocupado cargos en las &reas de
contraloria y control interno. Es Licenciada en Contaduria por la Universidad
Autdénoma del Estado de Hidalgo.

Miguel Angel Soto Linares. En 2022 se incorpord a Emobel como Gerente de
Operacidén Comercial. Cuenta con 11 afios de experiencia formando equipos
comerciales. Se ha desarrollado en posiciones estratégicas en empresas como
Grupo Salinas, Mars Inc. Pepsico y Grupo Bimbo. Es licenciado en Mercadotecnia
por la Escuela Bancaria y Comercial (EBC) y ha cursado en esta institucién los
diplomados de habilidades gerenciales, ventas y estrategia comercial.

Francisco Trinidad José Valdez Diaz. Se unidé a nuestra Compafiia este 2023, como
Director de Emobel. Es responsable de Dirigir 1la estrategia comercial,
financiera y operativa de Emobel. Francisco cuenta con 24 afios de experiencia
gestionando proyectos y desarrollando negocios. Por 15 afios, ocupd posiciones
de 1liderazgo en la empresa Liverpool. Estudio Ingenieria electrébénica vy
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telecomunicaciones en Universidad Del Valle De México. Ha cursado programas de
liderazgo y el Diplomado en Mercado Detallista en el Instituto Tecnoldgico vy
de Estudios Superiores de Monterrey, Formacién directiva en el Instituto
Panamericano de Alta Direccidén de Empresa (IPADE).

Eleazar Acufia Cabrera. Actualmente, es Gerente Corporativo de Proyectos
Especiales. Ademés, es Presidente de CASEDI (Calidad y Sustentabilidad de la

Edificacién, A.C.). Después de haberse desempefiado como Jefe del Departamento
de Planeacidén de la Direccidédn de Desarrollo Urbano y Ecologia de Ensenada,
B.C., se incorpord a Vinte desde su fundacidén. Encabeza la ejecucidén de

proyectos especiales relacionados con I+D+MC, Sustentabilidad, Gestidén de 1la
Calidad y Manuales de Procesos Constructivos a nivel corporativo, entre otros.
Tiene un Diplomado en Gestién Ambiental de la UABC y es un ex becario de JICA
en Nagoya, Japdn, con la especialidad Practical Land Readjusment y un diplomado
de Gestidén de Suelos para Desarrollos Urbanos Integrales Sustentables (DUIS),
PUEC-UNAM.

Luis Héctor Marquez Martinez. Es Director de Operacidén Corporativo de Vinte.
Anteriormente, fue Director de las operaciones de Vinte en el Estado de México.
Héctor es Ingeniero Industrial vy de Sistemas con Maestria en Finanzas
Corporativas por el Instituto Tecnoldgico y de Estudios Superiores de Monterrey
(ITESM) . Cuenta con mas de 24 afios de experiencia en el sector inmobiliario,
ocupando puestos de liderazgo. Se incorpord a Vinte en 2016 como Gerente de la
Plaza de Puebla.

Julio Rivas Guzmén. Se unidé a nuestra Compafiia en 2012 como coordinador legal
de adquisicién de tierras, actualmente es Gerente Juridico de Reserva
Territorial y es responsable de supervisar nuestras actividades de adquisicién
de inventarios de tierras en todo el grupo desde la responsabilidad legal y
como &rea de servicios legales del grupo, asi como, en coordinacidén con
despachos externos, la atencidén a los asuntos litigiosos. E1 Sr. Rivas cuenta
con mas de 23 afios de experiencia trabajando como abogado litigante en materias
civil, mercantil, agraria y amparo en la industria inmobiliaria mexicana. Antes
de unirse a nuestra compafia, el Sr. Rivas Guzmdn trabajdé en Urbi, donde
supervisd la adguisicidén de inventarios de tierras en varias regiones.

Sesai Santiago Herndndez. Se incorpord a Vinte en el 2023, como Director de
Sistemas y Tecnologias de la Informacidén. Es responsable de las &reas de
Tecnologias de la Informacién y el Centro de Desarrollo Corporativo (CEDECO).
Sesai cuenta con més de 20 afios de experiencia gestionando proyectos de
Tecnologias de Informacién. Ha ocupado posiciones estratégicas en empresas como
Grupo MEXGAS Filial PEMEX, Grupo Electrdénico Mitzu, OSHKOSH, entre otras.
Estudidé Ingenieria en Tecnologias de Informacidn y Telecomunicaciones, Maestria
en Ingenieria de Gestidén Empresarial y Diplomado en Planeacidn Estratégica en
la Universidad Andhuac asi como también un Diplomado en Ciberseguridad. Cuenta
con certificaciones como Scrum Master; Solution Consultant SAP, ITIL, HP vy
Cisco.

3.3. Comités.

Conforme a los estatutos sociales de la Compafiila y a la LMV, el Consejo
de Administracién de la Compafiia cuenta con el apoyo de los Comités de Auditoria
y de Practicas Societarias, los cuales deben estar integrados exclusivamente
con consejeros independientes y por un minimo de 3 (tres) miembros.
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Comité de Préacticas Societarias

Las funciones del Comité de Practicas Societarias, segln se establecen en
los estatutos sociales de la Compafiia y derivan de la LMV, son las siguientes:

° emitir su opinidén al Consejo de Administracidén sobre los asuntos
que le correspondan conforme a la LMV y a los estatutos sociales de
la Compafiia;

° expresar su opinidén respecto a operaciones con partes relacionadas;

° solicitar la opinidén de expertos independientes en los casos en que
lo considere conveniente, incluyendo las relativas a operaciones
entre partes relacionadas, para el adecuado desempefio de sus
funciones o cuando asi lo disponga la LMV o cuando lo considere
apropiado;

. convocar a asambleas generales de accionistas e incluir en el orden
los puntos que estime pertinentes;

. apoyar al Consejo de Administracién en la elaboracién de los
informes anuales, asi como el reporte del Consejo de Administracidn
emitido con relacién con el informe del Director General
concerniente a los estados financieros;

. opinar y aprobar los pagquetes de emolumentos o remuneraciones
integrales de los principales funcionarios de la Compafia;

. opinar respecto de las dispensas para que terceros, funcionarios o
partes relacionadas aprovechen oportunidades de negocio que
correspondan a la Compafila o a las personas morales gue esta
controle o en las que tenga una influencia significativa;

. las demés establecidas en la LMV o previstas en los estatutos
sociales de la Compafiia, acordes con las funciones que la LMV le
asigna.

El Comité de Practicas Societarias estd integrado de la siguiente manera:

° Manuel Jesus Oropeza Fuentes (Presidente)
° Ramiro Villarreal Morales
° Ursula Margarete Wilhelm Nieto (Experto Financiero)

Comité de Auditoria

Las funciones del Comité de Auditoria, segin se establecen en 1los
estatutos sociales de la Compafiia y derivan de la LMV, son las siguientes:

. emitir su opinidén al Consejo de Administracidén sobre los asuntos
que le correspondan conforme a la LMV y a los estatutos sociales de
la Compafiia;

. evaluar el desempefio del auditor externo de la Compafiia, y analizar
el dictamen, opiniones, reportes o informes que elabore y suscriba
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el auditor externo. El comité podrd reunirse con el auditor externo
cuando lo estime conveniente;

discutir los estados financieros de la Compafiia con las personas
responsables de su elaboracidén y revisidén, y con base en ello
recomendar o no al Consejo de Administracidén su aprobacidn;

informar al Consejo de Administracién la situacidn que guarda el
sistema de control interno y auditoria interna de la Compafiia o de
las personas morales que esta controle, incluyendo las
irregularidades que, en su caso, detecte;

elaborar la opinidén a que se refiere el articulo 28, fraccién IV,
inciso c¢) de la LMV y someterla a la consideraciédn del Consejo de
Administracidén, para su posterior presentacidén a la asamblea general
de accionistas, apoyandose del dictamen del auditor externo. Dicha

opinidén deberd seflalar, por lo menos: (i) si las politicas vy
criterios contables y de informacidén seguidas por la Compafiia son
adecuados y suficientes considerando las circunstancias
particulares; (ii) si dichas politicas y criterios han sido

aplicados consistentemente en la informacidén presentada por el
Director General, y (iii) Si como consecuencia de lo anterior, la
informacién presentada por el Director General refleja en forma
razonable la situacién financiera y los resultados de la Compafia;

apoyar al Consejo de Administracidén en la elaboracidén del informe
anual, asi como del informe de dicho Consejo con respecto al reporte
presentado por el Director General en relacidén con los estados
financieros;

vigilar que las operaciones a que hacen referencia los articulos
28, fraccidén III y 47 de la LMV, se lleven a cabo de conformidad
con los supuestos ahi establecidos, asi como a las politicas
derivadas de los mismos (incluyendo las relacionadas con el uso de
activos, los estados financieros y las politicas de contabilidad de
la Compafiia) ;

solicitar la opinidén de expertos independientes en los casos en que
lo juzgue conveniente, para el adecuado desempefio de sus funciones
o cuando asi lo establezca la LMV;

solicitar a los directivos relevantes y demds empleados de la
Compafiia o de las personas morales que esta controle, reportes
relativos a la elaboracidén de informacién financiera y cualquier
otra informacidén que considere necesaria para el cumplimiento de
sus funciones;

investigar los posibles incumplimientos de los que tenga
conocimiento, a las operaciones, lineamientos vy politicas de
operacidén, sistema de control interno, auditoria interna y registro
contable, ya sea de la propia Compafiila o de las personas morales
que esta controle;

recibir observaciones formuladas por accionistas, consejeros,
directivos relevantes, empleados vy, en general, de cualquier
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tercero, respecto de los asuntos a que se refiere el punto inmediato
anterior, asi como realizar las acciones que a su juicio resulten
procedentes en relacidén con tales observaciones;

° solicitar reuniones periddicas con los directivos relevantes, asi
como la entrega de cualquier tipo de informacién relacionada con el
control interno y auditoria interna de la Compafila o personas
morales que esta controle;

. informar al Consejo de Administracién de las irregularidades
significativas detectadas con motivo del ejercicio de sus funciones
y, en su caso, de las acciones correctivas adoptadas o propuestas;

° convocar a asambleas generales de accionistas y solicitar que se
inserten en el orden del dia de dichas asambleas los puntos que
estime pertinentes;

. vigilar que el Director General dé cumplimiento a los acuerdos de
las asambleas generales de accionistas y del Consejo de
Administracién;

. vigilar que se establezcan mecanismos y controles internos que

permitan verificar que los actos y operaciones de la Compafiia y de
las personas morales que esta controle, se apeguen a la normativa
aplicable, asi como implementar metodologias que posibiliten
revisar el cumplimiento de lo anterior;

. emitir su opinidén al Consejo de Administraciédn respecto a las
funciones de auditoria externa;

o expresar una opinién en beneficio del Consejo de Administracidn,
con respecto a transacciones que excedan el 5% de los activos
consolidados de la Compafiia;

° las demés establecidas en la LMV o previstas en los estatutos
sociales de la Compafiia, acordes con las funciones que la LMV le
asigna.

El Comité de Auditoria estd integrado de la siguiente manera:

° Manuel Jesus Oropeza Fuentes (Presidente)
° Ramiro Villarreal Morales
° Ursula Margarete Wilhelm Nieto (Experto Financiero)

Comité de Etica

Para la Compafiia es fundamental reforzar los valores que conforman nuestra
cultura organizacional, pero ademds, reconocemos la importancia de actuar
conforme a los més altos estidndares de calidad y compromiso tanto en 1lo
individual, como en el plano social; en este sentido, nuestro Cédigo de Etica
establece los estédndares minimos que deben regir nuestra conducta tanto al
interior como al exterior de la compafiia. Pero un sdélido Sistema Integral de
Etica, requiere no solo de la existencia de un Cédigo de Etica como pilar
indiscutible de una sélida cultura organizacional, y de un sistema de denuncias
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de posibles actos contrarios al propio cbédigo, sino que, es fundamental la
conformacién de un Comité de Etica, el cual funja como un érgano de vigilancia
que observe y promueva el debido cumplimiento del Cdédigo, que establezca los
mecanismos de denuncia de posibles actos contrarios al mismo, que valore
evidencias y en el caso de que, se configure alguna conducta violatoria al
Cébdigo, establezca las sanciones y acciones correctivas que procedan; toda esta
actuacioén del Comité de Etica, desde luego que se deberad llevar en un marco de
transparencia, justicia, eficacia y equidad; por tal motivo, el propdsito del
presente Estatuto, es determinar las bases de integracidn, actuacidn, operacidn
y sefialar las formalidades en que se desarrollaradn las sesiones ordinarias,
extraordinarias, asi como los procedimientos para establecer sanciones, medidas
preventivas y finalmente, la forma en que se resguardara la informacién.

El Comité de Etica se formalizé por el Consejo de Administracién en
febrero de 2020 y se conforma de las siguientes personas:

- Un miembro del Consejo de Administracidén de Vinte.

- Director General de Operacidn.

- Director de Administracién y Capital Humano.

- Gerente de Capital Humano.

- Gerente del Area Juridica.

- Gerente de relacién con inversionistas y financiamiento

- E1 Auditor Interno (con voz, pero sin voto; actuando en funciones de
consultoria, en los términos y con los alcances establecidos en las
Normas Internacionales para el Ejercicio de Profesional de la Auditoria
Interna) .

- Secretario (sin voz ni voto).

Comité de Sustentabilidad

Para nuestra organizacidén la sustentabilidad consiste en la creacidén de
Comunidades Vinte que generen un impacto social, econdmico y ambiental positivo
a través de una operacidén socialmente responsable y de productos amigables con
el medio ambiente. El1l propdsito de Vinte es elevar la calidad de vida de las
personas, promoviendo desarrollos habitacionales integrales sustentables
provistos con tecnologia, equipamiento y amenidades de alta calidad que
promuevan el desarrollo de la vida en comunidad. De esta manera, la Compafiia
asegura que todos los grupos de interés, incluyendo clientes, colaboradores,
socios comerciales, autoridades, comunidad, aliados financieros e
inversionistas, obtengan un valor agregado sélido y sostenido de largo plazo,
propulsor del bienestar social y el combate colaborativo del cambio climatico.

Durante el 2019 se formalizd la creacidn de un Comité de Sustentabilidad,
el cual tiene como principales objetivos complementar y mejorar continuamente
la cultura de sustentabilidad Vinte con fines ambientales, sociales vy
econdémicos, a través del Comité de Sustentabilidad, instaurando bases, planes,
acciones y evaluacidén de resultados, en el corto, mediano y largo plazo, asi
como implementar un Sistema de Gestidédn Ambiental y Social y un Sistema de
Evaluacién de Producto.

3.4. Compensaciones y Prestaciones a Consejeros y Funcionarios.

Hasta el término del ejercicio fiscal 2010, los miembros del Consejo de
Administracién de la Compafiia no recibieron compensacidén alguna por acudir a
las sesiones del Consejo de Administraciédn. A partir del afio 2011, y hasta
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diciembre de 2017, la Compafiia pagd a cada consejero independiente, por cada
reunién a la que asistid, una cantidad equivalente a tres centenarios.

En linea a la aprobacién de la Asamblea Anual del 28 de abril de 2022, la
Compafiia paga a los siguientes emolumentos: (i) a cada consejero independiente,
la cantidad neta que, después de haber efectuado las retenciones fiscales
correspondientes, sea equivalente, en Moneda Nacional, a 3 (tres) centenarios
por cada sesién del Consejo de Administracién a la que asistan; (ii) a cada
consejero que no tenga el caracter de independiente, asi como al Secretario del
Consejo de Administracién, la cantidad neta que, después de haber efectuado las
retenciones fiscales correspondientes, sea equivalente, en Moneda Nacional, a
1 (un) centenario por cada sesidén del Consejo de Administracidén a la que asistan,
y (1ii) a cada miembro de los Comités de Auditoria y de Practicas Societarias,
asi como a su Secretario, la cantidad neta que, después de haber efectuado las
retenciones fiscales correspondientes, sea equivalente, en Moneda Nacional, a
50% del valor de 1 (un) centenario por cada sesidén de Comité a la que asistan.
Salvo por estas compensaciones, los miembros del Consejo de Administracidén y
funcionarios de la Compafiia no tienen algun plan de pensidén, de retiro o
cualquier otra prestacidén de naturaleza similar que perciban de la Compafiia o
de sus Subsidiarias.

Adicionalmente, el monto total de las compensaciones pagadas por la
Comparfila a directivos relevantes, por el afio concluido el 31 de diciembre de
2023 fue de $140,401 mil Pesos, de los cuales $119,609 mil Pesos corresponden
a beneficios directos por sueldos y salarios, y $20,791 mil Pesos corresponden
a bonos por resultados o actuacidén (compensacidén variable en funcidén de los
resultados de la Compafiia y del &rea de responsabilidad de cada funcionario).

3.5. Disposiciones generales del Cédigo de Etica y Conducta de Vinte.

El Cédigo de Etica y Conducta de Inmobiliaria Vinte estd disefiado para
reforzar los valores que nuestra organizacidén promueve. Establece 1los
lineamientos de conducta que deben regirnos como grupo, esperando que todos los
practiquen como personas responsables que somos, trdtese de colaboradores,
clientes, proveedores, comunidad y autoridades. Para Inmobiliaria Vinte es de
gran importancia que todos los que la conformamos actuemos de acuerdo con sus
valores: innovacién, pertenencia, pasién y trascendencia; los cuales
representan las bases del Cédigo de Etica, asi como los principios éticos que

Somos visionarios y creativos, abrimos brecha desafiando lo
convencional, nuestros suefios inspiran el cambio en beneficio
de todos y del entorno.

Innovacion

Estamos comprometidos, actuamos con determinacion,
cuidamos cada detalle, y nos enfocamos en atender
necesidades reales de nuestros clientes.

Pasion

Juntos valemos mas que separados; desarrollamos
comunidades integradas, promovemos la solidaridad vy
generamos satisfaccion y felicidad.

Pertenencia

Queremos hacer historia a través de nuestro esfuerzo diario
generando valor compartido.

Trascendencia
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habrédn de regir el comportamiento
corresponsables de la organizacién. El Cédigo de Etica tiene como objetivos el
anticorrupcidén, prevencidédn de lavado

cumplimiento de leyes, libre competencia,
de dinero, conflicto de interés,
sustentabilidad, conducta civica y politica,
mecanismo de control (linea ética)

esperado por parte

atenciones, regalos vy
salud y seguridad ocupacional,
y sanciones.

3.6. Composicién Accionaria de la Compaifiia.

A la fecha del presente reporte,

siguiente:

Accionistas

Sergio Leal Aguirre

Carlos Alberto Cadena Ortiz de Montellano
René Jaime Mungarro

Otros Consejeros y Directivos
Inter-American Investment Corporation
Proparco

Danish SDG Investment Fund / IFU

Publico Inversionista

Acciones en Tesoreria (Fondo de Recompra)
Total (capital social autorizado):

de los

otras

miembros

Yy

cortesias,

la composicidén accionaria de Vinte es la

Acciones

(sin expresidén de valor nominal)

Seccién Unica

Capital Fijo Capital Variable
60,000 47,685,769
50,000 41,831,369
50,000 24,063,969
40,000 18,451,807

- 1,010,333
- 13,925,792
- 14,364,694
- 50,368,082
- 4,523,598
200,000 216,225,413

Total

47,745,769
41,881,369
24,113,969
18,491,807
1,010,333
13,925,792
14,364,694
50,368,082
4,523,598
216,425,413

loe

22.06%
19.35%
11.14%
8.54%
0.47%
6.43%
6.64%
23.27%
2.09%
100.00%

En términos de la LMV, el accionista Sergio Leal Aguirre ejerce influencia

significativa en la Compaifiia,
capital social de la Compafiia en un porcentaje mayor al 20%

ya que es titular de acciones representativas del

del mismo. A su

vez, ninguno de los accionistas o grupo de personas ejerce control o poder del

mando en la Compafiia.

Antonio Blas Zufiiga Hernandez

y José Antonio Soto Montoya,
Propietarios del Consejo de Administracidén y Directivos Relevantes,
de las

una participacién individual mayor al 1% y menor al 10%

representativas del capital social de la Compafiia,

forma agregada de 8.54%.

En los ultimos tres afios,

Miembros
mantienen
acciones
con una participacién de

el porcentaje de propiedad mantenido por los
Principales Accionistas de la Compafiia no ha presentado cambios significativos.

La Compafiia no es controlada directa o indirectamente por otra empresa,

por un gobierno extranjero o por

cualquier otra persona fisica o moral.

Asimismo, no existe ninglin compromiso conocido por la Compafiia que pudiere
significar un cambio de control en sus acciones.

3.7. Estructura Organizacional.

La estructura organizacional de Vinte estéd representada por tres niveles:
Operacidén en

(1) Consejo de Administracidn,
cada Unidad Estratégica de Negocio

Consejo de Administraciédn.

(2)

estrategias de generacién de valor de la Compafiia ademas de
administracidén de la Compafia.

Estructura Corporativa,
(UEN) .

y

Es el responsable de analizar y disefiar las
supervisar la

Ver

la seccién “V. ADMINISTRACION

ADMINISTRADORES Y ACCIONISTAS” de este Reporte.
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Comité de Andlisis y Adquisicidén de Reservas Territoriales (CAART). Es el
Comité Multidisciplinario conformado por especialistas administrativos,
técnicos, financieros, juridicos y de mercado encargado del andlisis y decisién
final de adquisicién de reservas territoriales de la Compafiia. Dicho Comité es
coordinado por la Gerencia Corporativa de Adquisicidén de Reserva Territorial y
se conforma ademés por miembros del Consejo de Administracidén, la Direccidn de
Finanzas, la Gerencia Corporativa de Costos y diferentes areas de apoyo técnico
y legal del corporativo de la Compafia.

Estructura Corporativa. Es el grupo directivo a cargo de las areas
funcionales de la Compafiila cuya tarea es brindar el soporte necesario a la
organizacién de forma horizontal-vertical y asegurar la implementacidén de las
estrategias y de los objetivos, asi como de la estandarizacidédn de los procesos
de operacidén en cada una de las UEN's.

Operacidén UEN. Es el grupo gerencial a cargo de las operaciones de
planeacién, autorizacién, construccidn, desarrollo y venta de viviendas en cada
una de las plazas de la Compafiia. Es donde se generan los ingresos de la
Comparfiia.

Principales Actividades por Area

Direccidédn General. Responsable del seguimiento, ejecucidédn y supervisidn
de las decisiones estratégicas tomadas por el Consejo de Administracidn, asi
como los proyectos de crecimiento y las relaciones puUblicas de la Compafiia.
Adicionalmente, identifica y genera oportunidades para el desarrollo de nuevos
negocios.

Finanzas. Responsable del disefio, estructuracidn, negociacidn, cierre y
administracién del financiamiento de 1la Compafiia, tanto de los esquemas
tradicionales como de los fondeos estratégicos/corporativos de deuda y capital,
asegurando asi los recursos financieros requeridos; ademds, es responsable del
disefio de estrategias para el fortalecimiento de la estructura financiera de la
Compafiia, la minimizacién de los riesgos financieros y la maximizacidén del valor
de la Compafiia.

Ventas. Responsable de la definicién y supervisidén de las estrategias
corporativas de ventas, al identificar oportunidades a nivel nacional y al
otorgar los apoyos requeridos a cada plaza para lograr los objetivos anuales
establecidos.

Contraloria. Responsable de la supervisidén de los compromisos contables,
fiscales y administrativos de las plazas y elaborar en tiempo los estados
financieros de la Compafiia, asi como de gestionar los procesos de la ndémina de
la Compafiia y de prevenir cualquier desviacién de los recursos en todas las
dreas de la Compafia.

Operacidén. Responsable de todas las diferentes plazas de la Compafiia,
asegurando el logro de los indicadores de corto, mediano y largo plazo de las
ventas, gastos, costos y utilidades esperadas. Adicionalmente, es responsable
de la administracidén corporativa, planeacidédn y administracidén de los riesgos
operativos.

Técnica. Responsable de la definicidén y supervisién de los procesos
constructivos, en lo referente a materiales y proveedores, asegurando que se
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cumplan los estédndares de calidad, costo y tiempo esperados para cada una de
las &reas constructivas en las diferentes plazas y productos.

Costos. Responsable de la elaboracién de los presupuestos de obra, de su
administracidén y del control del costo ejercido por cada una de las é&reas
constructivas de las plazas, asi como de una permanente blUsqueda por mejorar
las condiciones pactadas con proveedores y contratistas.

Desarrollo Organizacional. Responsable de la elaboracidén e implementacioédn
de proyectos que contribuyan a la institucionalizacién y réplica de la Compafiia,
ademés de la coordinacién de los procesos de reclutamiento y seleccidn,
eficiencia de las estructuras, compensacidén, administracidédn del talento y clima
laboral.

ERP. Responsable del establecimiento, administracién y crecimiento del
ERP de la Compafiia, que hoy en dia permite controlar a las diferentes &reas
funcionales, asi como registrar, consultar y reportar informacién de operacidn
al instante.

Adquisicién de Reserva Territorial. Responsable de la adgquisicién de
nuevas reservas territoriales para la Compafiia, asegurando la continuidad de la
misma, de acuerdo al Plan Estratégico de Negocio, desde la prospeccién de
terrenos hasta la gestidén y cierre de compromisos necesarios para entregarla al
Gerente de la plaza para el inicio de operaciones. Coordina el Comité de Andlisis
y Adquisicidén de Reservas Territoriales (CAART).

Insumos para la Operacién (IPO) TH. Responsable del habilitamiento de
reserva territorial en todas las plazas, el desarrollo técnico ante 1los
Municipios, los Estados y la Federacidn para la obtencidén de los dictémenes,
las factibilidades para obtener la autorizacién de los conjuntos, la adgquisicidn
de derechos de agua potable ante la Comisién Nacional del Agua, asi como las
factibilidades y convenios de energia eléctrica.

Disefio, I&D. Responsable del proceso de disefio de un nuevo fraccionamiento
y sus respectivos programas, desde su entorno regional hasta la descripcidén del
mismo, desarrollando un proyecto que cumpla con las regulaciones municipales y
estatales donde se encuentre.
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El siguiente diagrama

muestra,

de

manera grafica, la estructura

organizacional y las principales actividades por area de Vinte:

Insumos para la Operacién
Fernando Magafia

Carlos Santurtdn

Sergio Peralta

Legal
Julio Rivas

Dalia Rodriguez .
Marketing

Victor Calder6n
Ricardo Tapia

Director de
Operacion
Héctor Marquez

Presidente
Ejecutivo
Sergio Leal

Fundacion Vinte

Proyectos
Especiales
Eleazar Acufia

Investigacion y
Desarrollo
Tobias Contreras

& Relaciones
Institucionales
Carlos Cadena

Equipo
Directivo
Altamente
Experimentado

Disefio e

Innovacién

José Soto

Comercializadora
Emobel

Francisco Valdez
Olivia Salas

Disefio Arg
Yoatzin Chassin

Planeacion
Urbana y
Sustentabilidad
Eleazar Acufia

René

CFO
Dommgo Valdés

Control Interno
Claudia
Hernandez

Relacion con
Inversionistas
Gonzalo Pizzuto

Antonio Zafiga

/

Postventa
Marlen Vazquez

Administracion de la
Construccion
Melito Hernandez
Jesus Almeida

Produccién
Maclovio
Hernandez

Oficinas
Regionales
Liz Zenteno
Eva Viveros
Juan Larrauri
Alejandro Guevara

Producciony
Proyectos

Administraciéon y Capital Humano
Carlos Lopez

Sistemas y Tecnologias
de la Informacién
Sesai Santiago Hernandez

‘ Contraloria & Fiscal

César Rodriguez
Gabriel Aguirre

CEO

Capital Humano
Myriam Rodriguez

Jalme

@ Equipo de Direccién
Auditoria

Interna @ Equipo Corporativo

Ernesto Cruz

4. ESTATUTOS SOCIALES Y OTROS CONVENIOS

A continuacidn se incluye un breve resumen de ciertas cldusulas de 1los
estatutos sociales de la Emisora. El resumen previsto a continuacidn no pretende
ser exhaustivo por lo que el inversionista deberd revisar también los estatutos
sociales completos.

General

anénima bursatil de capital variable
constituida el 16 de agosto de 2001, con una duracién indefinida, de conformidad
con las leyes de México. La Emisora se constituydé como “Winte Viviendas
Integrales, S.A. de C.V.” y el 7 de febrero de 2008, mediante asamblea general
extraordinaria de accionistas se aprobdé que la Emisora adoptara la modalidad de
sociedad andénima promotora de inversidn, cambiando su denominaciédn a “Winte
Viviendas Integrales, S.A.P.I. de C.V.”. Antes de la consumacién del IPO, el 20
de septiembre de 2016 los accionistas de la Emisora resolvieron de manera
undnime y por escrito fuera de asamblea aprobar, entre otros puntos, (i) que la
Emisora adopte el régimen de sociedad andénima bursdtil de capital variable, asi
como la consecuente reforma de sus estatutos sociales para adecuarlos a lo
dispuesto por la 1LMV, y (ii) la modificacién de la denominacién social de la
Emisora a “Winte Viviendas Integrales, S.A.B. de C.V.”. Nuestro domicilio social
se encuentra en la Ciudad de México.

La Emisora es una sociedad

La Emisora ha presentado una copia de los estatutos sociales ante la CNBV,
la BMV y la BIVA, misma gque se encuentra disponible para su consulta en las
oficinas de la BMV y la BIVA y en sus pé&ginas de Internet www.bmv.com.mx vy
www.biva.mx (cuyo contenido no forma parte de, y no deberd ser incorporado por
referencia al presente Reporte). Las oficinas corporativas de Vinte estan
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ubicadas en Downtown Santa Fe, Av. Santa Fe 428, Torre 1, Piso 12, Oficina 1201,
Col. Alcaldia Cuajimalpa, Ciudad de México, México. C.P. 05349.

La Emisora 1lleva un registro de acciones vy, de conformidad con lo
dispuesto por la ley mexicana, Unicamente se reconocerdn como accionistas a
quienes se encuentren inscritos en dicho registro. Los accionistas de la Emisora
podrdn mantener sus acciones ya sea en forma de titulos fisicos o a través de
registros en las cuentas de entidades que participen en Indeval como
depositarios. Las cuentas pueden ser mantenidas en Indeval por casas de bolsa,
bancos y otras instituciones autorizadas por 1la CNBV. La propiedad de las
acciones se refleja a través de certificaciones de Indeval, complementadas con
certificaciones emitidas por cada participante de Indeval.

Objeto social

De conformidad los estatutos sociales de la Compafiia, esta tiene por
objeto, entre otras, las siguientes actividades: el disefio, planeacién,
desarrollo, administracién y comercializacidén de todas y cualesquiera especies
de obra de construccién vy cualquier otra actividad relacionada con la
construccidén en general, incluyendo, pero no limitado a, edificacidn residencial
y de vivienda, edificacidédn no residencial, construccién de obras de
urbanizacidén, construccidén de plantas industriales, montaje e instalacidédn de
estructuras de concreto, montaje e instalacién de estructuras metélicas,
construccién de obras viales y para el transporte terrestre, construccidn de
via, movimientos de tierra, fraccionamientos, cimentaciones y demoliciones, asi
como la participacidén en todos vy cualesquiera concursos o licitaciones
gubernamentales o de cualquier otra especie.

Capital Social y Acciones

El capital de la Compafiia es variable. El capital minimo fijo sin derecho
a retiro, totalmente suscrito y pagado es de $50,000.00 (cincuenta mil Pesos
00/100 M.N.), representado por 200,000 (doscientas mil) acciones. El capital
variable autorizado serd ilimitado. El capital social estard representado por
acciones de serie uUnica, ordinarias, nominativas y sin expresién de valor
nominal. La totalidad de las acciones en que se divide el capital social seré
de libre suscripcidén, en los términos de las disposiciones legales aplicables.

Cada accién conferird iguales derechos y obligaciones a sus tenedores.
Cada accidén otorgard a sus tenedores los mismos derechos patrimoniales, por lo
que todas las acciones participaradn por igual, sin distincidén alguna, en
cualquier dividendo, reembolso, amortizacidédn o distribucidén de cualquier
naturaleza en los términos de los estatutos sociales, salvo por lo que se
refiere al derecho de separacidn contemplado por la Clausula Décima Tercera de
los mismos. Sin embargo, para evitar distinciones en el precio de cotizacién de
las acciones, los titulos definitivos de las acciones podrédn emitirse sin
diferenciar entre las acciones representativas del capital minimo fijo y las de
la parte variable. Cada accién conferird derecho a un voto en las asambleas
generales de accionistas. Conforme al articulo 54 de la LMV, previa autorizacidn
de la CNBV, la Compafiia podrd emitir acciones sin derecho a voto, al igual que
con la limitante de otros derechos corporativos, asi como acciones de voto
restringido distintas o conforme a lo que prevén los articulos 112 y 113 de la
LGSM.

Las acciones distintas a las ordinarias, sin derecho de voto o con derecho
de voto limitado o restringido, no podran exceder del 25% del capital social
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que la CNBV considere como colocado entre el pUblico inversionista, en la fecha
de la oferta publica. La CNBV podrd ampliar el limite sefialado, siempre que se
trate de esquemas que contemplen la emisidén de cualquier tipo de acciones
forzosamente convertibles en ordinarias en un plazo no mayor a cinco afios,
contado a partir de su colocacidén, o se trate de acciones o esquemas de inversioén
que limiten los derechos de voto en funcidén de la nacionalidad del titular.

Las acciones sin derecho a voto no contarédn para efectos de determinar el qubdrum
de las asambleas generales de accionistas, en tanto que las acciones de voto
limitado o restringido uUnicamente se computardn para sesionar legalmente en las
asambleas de accionistas a las que deban ser convocados sus tenedores para
ejercer su derecho de voto. Al momento de emisidén de acciones sin derecho de
voto o de voto limitado o restringido, la asamblea general de accionistas que
acuerde su emisidén determinaré los derechos, limitaciones % demés
caracteristicas que les correspondan. A su vez, dichas acciones serdn de una
serie distinta a las deméds acciones que representen el capital social de la
Comparfiia.

Adquisicién de acciones propias

La Compafia podrd adquirir acciones representativas de su capital social
o titulos de crédito u otros instrumentos que representen dichas acciones, sin
que sea aplicable la prohibicidén a que se refiere el primer parrafo del articulo
134 de la LGSM, siempre que: (i) la adquisicidén de acciones propias se efectte
en alguna bolsa de valores nacional; (ii) la adquisicidén y, en su caso, la
enajenacidén en bolsa, se realice a precio de mercado, salvo que se trate de
ofertas publicas autorizadas por la CNBV; (iii) la adquisicidén de acciones
propias se realice con cargo al capital contable, en cuyo supuesto las acciones
adquiridas podran mantenerse por la Compafiia sin necesidad de una reduccién de
capital social, o bien, con cargo al capital social, en cuyo caso se convertiréan
en acciones no suscritas que la Compafila conservard en tesoreria, sin necesidad
de acuerdo de la asamblea de accionistas. En todo caso, deberd anunciarse el
importe del capital suscrito y pagado cuando se dé publicidad al capital
autorizado representado por las acciones emitidas y no suscritas; (iv) la
asamblea general ordinaria de accionistas acuerde expresamente, para cada
ejercicio social, el monto méaximo de recursos que podran destinarse a la compra
de acciones propias o titulos de crédito u otros instrumentos que las
representen, con la UGnica limitante que los recursos totales destinados a este
fin no podran exceder de la sumatoria del saldo total de las utilidades netas
de la Compafiia, incluyendo las retenidas de ejercicios anteriores; (v) la
Comparfiia se encuentre al corriente en el pago de las obligaciones derivadas de
instrumentos de deuda inscritos en el RNV, y (vi) la adquisicidédn y enajenacidn
de las acciones de la Compafiia o de los titulos de crédito que las representen,
en ningun caso podran dar lugar a que se excedan los porcentajes referidos en
el articulo 54 de la LMV ni a que se incumplan los requisitos de mantenimiento
del listado de la bolsa de valores en que los mismos coticen. El Consejo de
Administracidén estard facultado para designar a las personas responsables de la
adquisicidén y colocacidén de acciones propias.

En tanto las acciones o los titulos de crédito que las representen
pertenezcan a la Compafiia, estas no podrdn ser representadas ni votadas en
asambleas de accionistas, ni ejercerse derechos sociales o econdémicos de tipo
alguno respecto de las mismas.

La adquisicién y enajenacidédn de acciones, los informes que sobre dichas
operaciones deban presentarse a la asamblea general ordinaria de accionistas,

250



las normas de revelacidén en la informacién financiera, asi como la forma y
términos en que estas operaciones sean dadas a conocer a la CNBV, a la bolsa de
valores correspondiente y al publico inversionista, estardn sujetos a los
términos de la LMV y a las disposiciones de carédcter general que expida la
propia CNBV.

La Compafiia cuenta con un fondo para la adquisicién de acciones propias
(plan de recompra de acciones), mismo que fue autorizado mediante resoluciones
adoptadas de manera unadnime y por escrito por los accionistas de la Compafiia
con fecha 20 de septiembre de 2016. En términos del articulo 56 de la LMV y los
estatutos sociales de la Compafiia, el monto maximo de recursos que la Compafiia
podréd destinar a la adguisicidén de acciones propias durante cada ejercicio
social no podréd exceder el saldo total de las utilidades netas de la Compafiia,
incluyendo las retenidas de ejercicios anteriores.

Disposiciones en materia de cambio de control

Cualquier y toda adquisicidén de Acciones, de cualquier naturaleza y como
quiera que se denomine, que se pretenda realizar conforme a cualquier titulo o
medio, ya sea en un acto o en una sucesidén de actos, sin limite de tiempo entre
si, incluyendo para estos efectos fusiones, reorganizaciones corporativas,
escisiones, ejecucidn o adjudicacidn de garantias, adjudicaciones,
consolidaciones, conversiones u otras transacciones similares, directas o
indirectas, por una o méds personas, personas relacionadas, grupo de personas,
grupo empresarial o consorcio, requerird para su validez el acuerdo favorable,
previo y por escrito, del Consejo de Administracidén, cada vez que el nUmero de
Acciones que se pretenda adquirir, sumado a las Acciones gue integren su
tenencia accionaria previa, directa o indirecta por cualgquier medio, dé como
resultado un numero igual o mayor a cualquier porcentaje del capital social que
sea 9.99% u otro multiplo de 9.99%. Una vez que se alcance dicho porcentaje o
maltiplo, segUn sea el caso, cualquier adquisicidén posterior de Acciones por
parte de cada una de dichas personas, personas relacionadas, grupo de personas,
grupo empresarial o consorcio mediante la cual adquieran Acciones adicionales
de la Compafiia que representen un 2% o méds, deberd notificarse por escrito al
Consejo de Administracidén de la Compafiia, en el domicilio de la Compafiia. Lo
anterior, en el entendido de que (1) no se requerird autorizacidén adicional
para realizar adquisiciones posteriores a la primera autorizacidn relativa a la
integracién de una tenencia accionaria, directa o indirecta, igual o mayor al
9.99%, hasta que el porcentaje de participacidén en el capital social implique
una influencia significativa, y (2) con respecto a cualesquiera accionistas de
la Comparfiia, la referida autorizacidn para realizar adquisiciones serd aplicable
cuando como resultado de ello el numero de Acciones que se pretendan adquirir,
sumado a las Acciones gque integren su tenencia accionaria previa total, directa
o indirecta por cualquier medio, dé como resultado, segun sea el caso
considerando las Acciones que integren su tenencia accionaria previa total (ya
sea por haberlas adgquirido como resultado de una autorizacidédn del Consejo de
Administracidén o por tener el caracter de accionistas de la Compafiia previo a
la fecha de la realizacidén de la oferta publica inicial de las Acciones de la
Compafiia) : (a) un numero igual o mayor a cualquier porcentaje del capital social
que sea 9.99% (nueve punto noventa y nueve por ciento), u (b) otro maltiplo de
9.99% (nueve punto noventa y nueve por ciento), comenzando a partir de que el
porcentaje de participacidédn en el capital social dimplique una influencia
significativa.

El acuerdo previo favorable del Consejo de Administracién se requerira
indistintamente de si la adquisicidén de las acciones se pretende realizar dentro
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o fuera de una bolsa de valores, directa o indirectamente, en una o varias
transacciones de cualquier naturaleza juridica, simultdneas o sucesivas, sin
limite de tiempo entre si, en México o en el extranjero.

El Consejo de Administracién resolverd sobre las solicitudes de
autorizacidén que se presenten, dentro de los 90 dias naturales siguientes a la
fecha en que la solicitud fue presentada, siempre y cuando, y contados a partir
de que, la solicitud contenga toda la informacidén requerida. Traténdose de (i)
solicitudes relativas a una adquisicién de acciones que tenga como resultado
integrar una tenencia accionaria, directa o indirecta, igual o mayor a cualquier
porcentaje del capital social que sea 9.99% u otro multiplo de 9.99%, sin que
dicha adquisicién de Acciones tenga como consecuencia (a) una influencia
significativa, (b) la adquisicidén de una participacidén relevante, o (c) un
cambio de control, si el Consejo de Administracidén no resolviere dentro del
plazo de 90 dias naturales citado, la solicitud de autorizacidén se consideraré
como autorizada, y (ii) solicitudes relativas a la adquisicién que implique (x)
una influencia significativa, (y) la adguisicidén de wuna participacién
relevante, o (z) un cambio de control, si el Consejo de Administracidén no
resolviere dentro del plazo de 90 dias naturales citado, la solicitud de
autorizacidén se considerard como negada.

En el supuesto de que el Consejo de Administracidédn autorice la adquisicidn
de Acciones planteada, y dicha adquisicién de Acciones implique (i) la
adquisicidén de una participacidén relevante, o (ii) un cambio de control, no
obstante que dicha autorizacidédn se hubiere concedido, la o las personas que
pretendan llevar a cabo la adgquisicidén de Acciones en cuestidén deberdn hacer
oferta publica de compra por el 100% menos una de las Acciones en circulacién,
a un precio pagadero en efectivo no inferior del precio que resulte mayor de
entre los siguientes: (i) el valor contable por cada Accidén, de acuerdo a los
ultimos estados financieros trimestrales aprobados por el Consejo de
Administracién o presentados a la CNBV o a la bolsa de valores de que se trate;
(ii) el precio de cierre por Accidén mas alto respecto de operaciones en la
bolsa de valores donde se encuentren listadas las Acciones, publicado en
cualquiera de los 365 dias anteriores a la fecha de la solicitud presentada o
de autorizacidén otorgada por el Consejo de Administracidn, y (iii) el precio
mas alto pagado respecto de la compra de cualesquiera Acciones, en cualquier
tiempo, por la o las personas que, individual o conjuntamente, directa o
indirectamente, tengan la intencidén de llevar a cabo la adquisicidn de Acciones
objeto de la solicitud autorizada por el Consejo de Administracién, més, en
cada uno de dichos casos, una prima igual al 15%, respecto del precio por Accidn
pagadero en relacidén con la adquisicidén objeto de solicitud, en el entendido
de que el Consejo de Administracidén podrd modificar, unicamente hacia abajo,
el monto de dicha prima, considerando para dichos efectos la opinidén de un
banco de inversidén de reconocido prestigio, la cual deberd expresarse respecto
de la contraprestacidén a ser pagada por las Acciones, asi como de la prima por
Accidn.

No obstante lo anterior, el Consejo de Administracidén estard facultado
para aprobar de forma condicional una solicitud que incluya un precio distinto
al anterior, o dispensar la necesidad de hacer oferta publica forzosa de
adquisicidén, siempre y cuando no se requiera llevar a cabo conforme a la ley
y, en su caso, se obtenga autorizacidén de la CNBV para estar exceptuado de
realizar dicha oferta plblica, en el entendido de que la condicidén a que estaré
sujeta dicha aprobacidén condicional consistird precisamente en que la asamblea
general extraordinaria de accionistas de la Compafiia ratifique la decisidén del
Consejo de Administracidén, siempre y cuando se cuente con la resolucidn
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favorable de los accionistas que sean tenedores de, por lo menos, el 67% de las
Acciones en circulacién en el momento de aprobarse la ratificacidén de que se
trate, en cuyo caso, la resolucidén de los accionistas en dicha asamblea general
extraordinaria de accionistas serd definitiva y reemplazard cualquier
resolucidén anterior del Consejo de Administracidn.

La oferta publica de compra deberd ser completada dentro de los 90 dias
siguientes a la fecha en que la adquisicidén de las Acciones hubiese sido
autorizada por el Consejo de Administracidén. E1l precio gue se pague por cada
una de las Acciones serd el mismo, con independencia de la clase de Acciones
de que se trate.

En caso de que el Consejo de Administracidédn recibiere, en o antes de que
hubiere concluido la adquisicién de Acciones, wuna oferta de un tercero,
reflejada en wuna solicitud para adquirir las Acciones de que se trate
(incluyendo a través de una fusidén, consolidacidén u operacidén similar), en
mejores términos para los accionistas o tenedores de Acciones de la Compafiia,
el Consejo de Administracidén tendrd la facultad de considerar y, en su caso,
autorizar dicha segunda solicitud, manteniendo en suspenso la autorizacidn
previamente otorgada, y sometiendo a consideracién del propio Consejo de
Administracidén ambas solicitudes, a efecto de que el Consejo de Administracién
apruebe la solicitud que considere conveniente, en el entendido de que cualquier
aprobacidén serd sin perjuicio de la obligacién de llevar a cabo una oferta
publica de compra.

Aquellas adquisiciones que impliquen (a) la adquisicién de Acciones que
pretenda integrar una tenencia accionaria igual o mayor a cualquier porcentaje
del capital social que sea 9.99% (nueve punto noventa y nueve por ciento) u
otro multiplo de 9.99% (nueve punto noventa y nueve por ciento); (b) la
adquisicién de una influencia significativa o una participacién relevante, o
(c) un cambio de control, podrédn ser inscritas en el Libro de Registro de
Acciones de la Compafiia, una vez que hayan sido debidamente autorizadas por el
Consejo de Administracién y que las mismas se hubieren concluido.
Adicionalmente, aquellas adgquisiciones de Acciones que impliquen (a) la
adquisicidén de una participacidédn relevante, o (b) un cambio de control, no seréan
inscritas en el Libro de Registro de Acciones de la Compafiia, sino hasta el
momento en que la oferta publica de compra hubiere concluido. En consecuencia,
en este caso, no podrédn ejercerse los derechos societarios resultantes de las
Acciones, sino hasta el momento en que la oferta publica de compra de que se
trate hubiere sido concluida.

En la medida en que el Consejo de Administracidén rechace una solicitud de
aprobacién de una adquisicidén que haya cumplido con todos los requisitos
establecidos en 1los estatutos sociales, que implique (i) adguirir una
participacién relevante, o (ii) un cambio de control, y siempre que (a) dicha
solicitud hubiere sido negada por falta de resolucién del Consejo de
Administracién (ya sea gque no se hubiere reunido o, de haberse reunido, no
hubiere adoptado una decisidén al respecto), o (b) no se hubiere obtenido el
voto en favor del rechazo de dicha solicitud por parte de la mayoria de los
Consejeros independientes de la Compafia (ya sea por falta de voto, abstinencia
o voto en contra del rechazo); el Secretario del Consejo de Administracidn
estara obligado a convocar, en un periodo de 10 dias naturales posteriores a
dicho rechazo (o la extincidén del plazo para que el Consejo de Administracidn
resuelva sobre dicha solicitud), a una asamblea general extraordinaria de
accionistas en la cual los accionistas de la Compafiia podrdn ratificar la
decisidén del Consejo de Administracién o revocar dicha decisidn, en cuyo caso,
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la resolucidén de los accionistas en dicha asamblea general extraordinaria de
accionistas serd definitiva y reemplazard cualquier resolucidén anterior del
Consejo de Administraciédn.

Si se llegaren a realizar adgquisiciones de Acciones restringidas conforme
a lo anterior, sin observar el requisito de obtener la autorizacidédn previa y
por escrito favorable del Consejo de Administracién, las Acciones materia de
dichas adquisiciones no otorgaradn derecho alguno para votar en cualquier
asamblea de accionistas de la Compafiia, lo gque serd responsabilidad del
adquirente o grupo de adquirentes. Las Acciones materia de dichas adquisiciones
no serédn inscritas en el Libro de Registro de Acciones de la Compafiia, y las
inscripciones realizadas con anterioridad serédn canceladas, y la Compafiia no
reconocerd ni dard valor alguno a las constancias o listados a que se refiere
el articulo 290 de la LMV, por lo que no demostrardn la titularidad de las
Acciones o acreditaradn el derecho de asistencia a las asambleas de accionistas,
ni legitimardn el ejercicio de accidén alguna, incluyendo las de caréacter
procesal.

En caso de contravenir lo dispuesto en este apartado de los estatutos
sociales, el Consejo de Administracién podré acordar, entre otras, las
siguientes medidas, (i) la reversidén de las operaciones realizadas, con mutua
restitucidén entre las partes, cuando esto fuera posible, o (ii) gque sean
enajenadas las Acciones objeto de la adquisicién de Acciones a un tercero
interesado aprobado por el Consejo de Administracidén, al precio minimo de
referencia que determine el Consejo de Administracién.

Lo anterior no serd aplicable a (i) las adquisiciones o transmisiones de
Acciones que se realicen por via sucesoria, ya sea herencia o legado, o en
cumplimiento de una sentencia definitiva e inapelable declarada por autoridad
judicial competente, y/o (ii) la adquisicidén o transmisidén de Acciones (a) por
cualquier persona moral, fideicomiso o figura similar, vehiculo, entidad,
empresa u otra forma de asociacidén econdmica o mercantil, tenga o no existencia
juridica, que esté bajo el control de la persona o personas que tengan, en
conjunto, el control de la Compafia, y (b) por parte de la Compafiia, o por
parte de fideicomisos constituidos por la propia Compafiia. Lo anterior, en el
entendido de que, en los supuestos a que se refieren los incisos (i) y (ii) del
presente parrafo y de conformidad con lo establecido por la LMV y deméas
legislacién aplicable, salvo en los casos exceptuados por dicho ordenamiento
legal, el adquirente respectivo estard obligado a llevar a cabo una oferta
publica forzosa de adquisicidén (x) por el porcentaje del capital social de la
Comparfiia equivalente a la proporcidén de Acciones que se pretenda adquirir en
relacidén con el total de estas, en aquellos casos en los que el adguirente
respectivo pretenda adquirir una participacidén relevante, pero no el control
de la Compafiia, y (y) del 100% de las Acciones de la Compafiia, en aquellos
casos en los que el adgquirente respectivo pretenda adquirir el control de la
Compafiia como resultado de la adgquisicién de Acciones de que se trate.

Adquisicién de Acciones por partes relacionadas

Las personas morales respecto de las cuales la Compafiia tenga la capacidad
de (i) imponer, directa o indirectamente, decisiones en las asambleas generales
de accionistas, o nombrar o destituir a la mayoria de los consejeros,
administradores o sus equivalentes, (ii) mantener la titularidad de derechos
que permitan, directa o indirectamente, ejercer el voto respecto de mads del 50%
del capital social, e} (1id) dirigir, directa o indirectamente, la
administracidén, la estrategia o las principales politicas, ya sea a través de
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la propiedad de valores, por contrato o de cualgquier otra forma, no podréan
adquirir, directa o indirectamente, acciones representativas del capital de la
Comparfila o de titulos de crédito u otros instrumentos que representen dichas
acciones, salvo (a) por adgquisiciones que se realicen a través de fondos de
inversién, o (b) en el caso de que las sociedades en las que la Compafiia
participe como accionista mayoritario adquieran acciones de la Compafiia, para
cumplir con opciones o planes de venta de acciones que se constituyan o que
puedan disefilarse o suscribirse a favor de empleados o funcionarios de dichas
sociedades o de la propia Compafiia, siempre y cuando, el nuUmero de acciones
adquiridas con tal propdsito no exceda del 25% del total de las acciones en
circulacidén de la Compafiia.

Conforme a lo previsto por el articulo 366 de la LMV, las personas
relacionadas con la Compafila y las fiduciarias de fideicomisos que se
constituyan con el fin de establecer planes de opcidén de compra de acciones
para empleados y fondos de pensiones, jubilaciones, primas de antigliedad vy
cualquier otro fondo con fines semejantes, constituidos directa o
indirectamente, por la Compafiia, solo podran enajenar o adquirir de la Compafiia
las acciones representativas de su capital social o los titulos de crédito que
las representen, mediante oferta publica o subastas autorizadas por la CNBV,
salvo en los casos previstos por el articulo 367 de la LMV y demas disposiciones
aplicables.

Aumentos de Capital y derechos preferentes

Con excepcidén de (i) los aumentos del capital social mediante la emisidn
de acciones no suscritas para su colocacidén entre el publico inversionista, de
conformidad con el articulo 53 de la LMV y la Clausula Séptima de los estatutos
sociales, (ii) los aumentos del capital social resultantes de la colocacién de
acciones propias a que se refiere la primera parte de la Cléausula Octava los
estatutos sociales, (iii) la conversidn de valores convertibles en acciones y
las acciones que se emitan para tales efectos, y (iv) las acciones que se emitan
como resultado de fusiones, independientemente del cardcter que en las mismas
tenga la Compafiia, los aumentos del capital social se efectuarédn por resolucién
de la asamblea general ordinaria o extraordinaria de accionistas, segun sea el
caso, conforme a lo previsto en la LGSM y las reglas previstas en la Clausula
Décima Primera de los estatutos sociales.

Los aumentos del capital social en su parte fija se harédn por resolucidn
de la asamblea general extraordinaria de accionistas, con la correspondiente
reforma de los estatutos sociales. Los aumentos del capital social en su parte
variable se haran por resolucidén de la asamblea general ordinaria de
accionistas, con la unica formalidad de que el acta correspondiente sea
protocolizada ante notario publico, sin necesidad de inscribir la escritura
publica respectiva en el Registro Publico de Comercio del domicilio de la
Compafiia. Al tomarse los acuerdos respectivos a aumentos del capital social,
la asamblea de accionistas que decrete el aumento, o cualquier asamblea de
accionistas posterior, fijard los términos y condiciones en los que deba
llevarse a cabo dicho aumento, misma que, a su vez, podrd delegar esa facultad
al Consejo de Administraciédn.

Las acciones que por resolucidén de la asamblea que decrete su emisién
deban entregarse a medida que se realice su suscripcidén, podrén ser ofrecidas
para suscripcién y pago por el Consejo de Administracidédn o por el delegado o
los delegados especiales, de acuerdo con las facultades que a estos hubiese
otorgado la asamblea de accionistas de que se trate, respetando en todo caso,
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excepto por los casos antes descritos, los derechos de preferencia que se
establecen en la Clausula Décima Segunda de los estatutos sociales.

Los aumentos de capital podran efectuarse mediante capitalizacién de
cuentas del capital contable de conformidad con lo establecido en el articulo
116 de la LGSM, mediante pago en efectivo o en especie, por capitalizacién de
pasivos o por cualquier otro medio permitido por la legislacidén aplicable. En
los aumentos por capitalizacién de cuentas del capital contable, todas las
acciones tendradn derecho a la parte proporcional gque les corresponda del
aumento, sin que sea necesario emitir nuevas acciones que lo representen.

Salvo por los aumentos del capital social resultantes de la colocacidén de
acciones propias adquiridas por la Compafiia en los términos de la Clausula
Octava de los estatutos sociales, todo aumento del capital social deberéa
inscribirse en el Libro de Variaciones de Capital que para tal efecto llevaréa
la Compafia, a través del Secretario del Consejo de Administracién.

En los aumentos del capital social, los accionistas tendrédn preferencia
para suscribir las nuevas acciones gque se emitan o se pongan en circulacidn
para representar el aumento, en proporcidén al nlmero de acciones de que sean
titulares al momento de decretarse el aumento de que se trate. Este derecho
deberd ejercerse dentro del plazo que para tal efecto establezca la asamblea
de accionistas que decrete el aumento, el cual en ningln caso podréd ser inferior
a 15 dias naturales contados a partir de la fecha de publicacién del aviso
correspondiente en el sistema electrdénico establecido por la Secretaria de
Economia. Salvo por determinacidén en contrario de la asamblea de accionistas,
los accionistas no tendradn el derecho de preferencia en relacidén con las
acciones que se emitan (i) con motivo de la fusidén o una combinacidén similar
de la Compafiia, (ii) para la conversidén de obligaciones convertibles en acciones
de la Compafiila u otros valores convertibles aprobados por la asamblea de
accionistas, (iii) para la colocacién de acciones propias adquiridas en los
términos de la Clausula Octava de los estatutos sociales, y (iv) para su oferta
publica en términos del articulo 53 de la LMV y de la Clausula Séptima de los
estatutos sociales.

En caso de que después del vencimiento del plazo durante el cual los
accionistas puedan ejercer el derecho de preferencia, atn quedaren sin suscribir
algunas acciones, estas podrdn ser ofrecidas para su suscripcidén y pago, al
precio y en las condiciones y plazos determinados por la propia asamblea de
accionistas que hubiere decretado el aumento de capital, o si asi lo hubiere
resuelto la propia asamblea, en los términos que disponga el Consejo de
Administracién o los delegados designados por la asamblea de accionistas, en
el entendido de que en ningun caso se podran buscar inversionistas con la
intervencién de un intermediario colocador, para colocar dichas acciones. En
caso de que las acciones no fueran suscritas y pagadas, podradn permanecer en
la tesoreria de la Compafiia o bien seran canceladas, en ambos casos previa
reduccidén del capital, segln lo determine la asamblea de conformidad con la
legislacidén aplicable.

Amortizacién de Acciones

La Compafiila podra amortizar acciones con utilidades repartibles, sin
disminuir su capital social, para lo cual, la asamblea general extraordinaria
de accionistas que acuerde la amortizacidén, ademds de observar lo previsto por
el articulo 136 de la LGSM y el articulo 288 de la LMV, cumplird con los
siguientes requisitos: (a) cuando se amorticen acciones a todos los accionistas,
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la amortizacién se haréd en tal forma que después de la amortizacidn estos tengan
los mismos porcentajes respecto del capital social y participacién accionaria
que tenian previo a la amortizacidén en cuestidn; (b) en el caso de acciones que
coticen en una bolsa de valores, la amortizacidn se llevard a cabo mediante la
adquisicién de las propias acciones en la bolsa de que se trate, de acuerdo al
sistema, precios, términos y deméds condiciones que para ese efecto acuerde la
asamblea de accionistas correspondiente, la cual podrad delegar en el Consejo
de Administracidén o en delegados especiales, la facultad de determinar el
sistema, precios, términos y demds condiciones para ello. Una vez tomados los
acuerdos correspondientes se publicard un aviso en el sistema electrdnico
establecido por la Secretaria de Economia, donde se exprese el sistema seguido
para el retiro de acciones, asi como el nuUmero de acciones gque seréan
amortizadas, y (c¢) las acciones amortizadas y los certificados o titulos que
las amparen quedaran extinguidos y deberédn cancelarse.

Cancelacién de la inscripcién en el RNV

En el evento de cancelacién de la inscripcidén de las acciones
representativas del capital de la Compafiia, o de titulos que las representen,
del RNV, ya sea por solicitud de la propia Compafiia, previo acuerdo de la
asamblea general extraordinaria de accionistas y con el voto favorable de los
titulares de acciones o titulos que las representen, con o sin derecho de voto
o de voto limitado, que representen, por lo menos, el 95% del capital social
suscrito y pagado de la Compafiia, o por resolucién de la CNBV, la Compafia
deberd realizar, previo a dicha cancelacién, una oferta publica de compra,
dentro de los 180 dias siguientes al requerimiento o a la autorizacidédn de la
CNBV, segun sea el caso, de conformidad con las disposiciones aplicables de la
LMV. Los accionistas del grupo de control seran subsidiariamente responsables
con la Compafiia por el cumplimiento de lo previsto en este parrafo, de tratarse
de un requerimiento de cancelacién de la CNBV.

Asamblea de accionistas

La asamblea general de accionistas es el érgano supremo de la Compafiia.
Las asambleas de accionistas serdn generales o especiales, siendo las generales,
a su vez, ordinarias o extraordinarias. Serdn asambleas extraordinarias las
convocadas para tratar cualquiera de los asuntos indicados en el articulo 182
de la LGSM, asi como las que se reUnan para tratar cualquiera de los asuntos
mencionados la Clausula Vigésima Cuarta o en la Clausula Novena, apartado (C),
ultimo parrafo, de los estatutos sociales. Serdn asambleas ordinarias las
convocadas para tratar cualquiera de los asuntos indicados en el articulo 181
de la LGSM y para tratar cualquier otro asunto no reservado a las asambleas
extraordinarias, incluyendo los mencionados en la Clausula Vigésima Tercera de
los estatutos sociales. Las Asambleas Especiales serdn las que se reunan para
tratar asuntos que puedan afectar los derechos de una sola serie de acciones y
estardn sujetas a las disposiciones aplicables a las Asambleas Generales
Extraordinarias, en cuanto a qudérum de asistencia, votacidén y formalizacidn de
actas.

Convocatorias. Las convocatorias para asambleas de accionistas podrén ser
hechas por el Consejo de Administracidén, el Secretario o el Presidente del
Consejo de Administracién o por cualquiera de los Comités de Auditoria o de
Practicas Societarias. Los accionistas con acciones con derecho a voto, incluso
limitado o restringido, por cada 10% que tengan en lo individual o en conjunto
del capital social podréan requerir al Presidente del Consejo de Administracién,
del Comité de Auditoria o del Comité de Préacticas Societarias, gque se convoque
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a una asamblea general de accionistas, sin que al efecto sea aplicable el
porcentaje sefialado en el articulo 184 de la LGSM.

Cualquier titular de una accidén ordinaria tendrd el mismo derecho en
cualquiera de los casos a que se refiere el articulo 185 de la LGSM respecto
del Consejo de Administracién o los Comités de Auditoria o de Préacticas
Societarias. Si no se hiciere la convocatoria dentro de los 15 dias siguientes
a la fecha de la solicitud respectiva, un Juez de lo Civil o de Distrito del
domicilio de la Compafiia, lo hard a peticidén de cualquier accionista interesado
en términos de la legislacién aplicable, quien deberd acreditar la titularidad
de sus acciones para este propdsito.

Las convocatorias para las asambleas generales ordinarias,
extraordinarias o especiales deberdn publicarse en el sistema electrdnico
establecido para tal efecto por la Secretaria de Economia, por lo menos con 15
dias naturales de anticipacidén a la fecha fijada para la asamblea, en el
entendido de que si no fuere posible llevar a cabo alguna publicacidén en dicho
sistema, ya sea por estar fuera de operacidn o presente una falla generalizada,
la convocatoria respectiva deberd publicarse en el Diario Oficial de 1la
Federacién o en el periddico oficial del domicilio de la Sociedad, asi como en
un peridédico de mayor circulacidén a nivel nacional. Las convocatorias contendréan
el Orden del Dia, en el cual no deben aparecer asuntos generales, y deberéan
estar firmadas por la persona o las personas que las hagan, en el entendido de
que si las hiciere el Consejo de Administracidén, bastard con la firma del
Presidente, o del Secretario o de su suplente. Las Asambleas podradn ser
celebradas sin previa convocatoria si el capital social estuviere totalmente
representado en el momento de la votacién. Desde el momento en que se publique
la convocatoria para las asambleas de accionistas, deberdn estar a disposicidn
de los mismos en las oficinas de la Compafiia, de forma inmediata y gratuita,
la informacidén y los documentos que existan o se produzcan relacionados con
cada uno de los puntos del Orden del Dia a tratarse en la asamblea a la cual
se haya convocado, incluyendo los formularios a los que se refiere la fraccidn
ITTI del articulo 49 de la LMV.

De conformidad con lo establecido en el segundo parrafo del articulo 178
de la LGSM, las resoluciones tomadas fuera de asamblea, por unanimidad de los
accionistas con derecho a voto o de la serie especial de acciones de que se
trate, en su caso, tendran para todos los efectos legales la misma validez que
si hubieren sido adoptadas reunidos en asamblea general o especial,
respectivamente, siempre que los accionistas las confirmen por escrito.

Acreditacién de Titularidad. Serédn admitidos en las asambleas de
accionistas las personas inscritas como titulares de una o mas acciones en el
Libro de Registro de Acciones, asi como las que presenten las constancias
emitidas por Indeval, o cualquier otra institucién que funja como depositaria
de valores, complementadas con las listas de depositantes en las mismas, o los
representantes de dichas personas, para lo cual serd aplicable lo dispuesto en
la LMV. Los miembros del Consejo de Administracién de la Compafiia no podran
representar a ningln accionista en las asambleas de accionistas de la Compafiia.
Los accionistas podrén ser representados en las asambleas por la persona o las
personas que para ello designen, mediante poder otorgado en formulario que
elabore la Compafiia, el cual deberd reunir los requisitos sefialados en el
articulo 49, fraccién III, de la LMV, y que la Compafiia ponga a su disposiciédn
a través de los intermediarios del mercado de valores o en la propia Compafiia,
con por lo menos 15 dias naturales de anticipacidén a la celebracién de cada
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asamblea, de lo cual se cerciorard el Secretario e informard a la asamblea de
accionistas, haciéndolo constar en el acta de la asamblea respectiva.

Para asistir a la asamblea especial o general de accionistas de que se
trate, el accionista correspondiente deberd acreditar, a satisfaccién del
Secretario del Consejo de Administracién de la Compafiia, que no se encuentra
en los supuestos que requieren aprobacién del Consejo de Administracidédn o de
la asamblea de accionistas de la Compafiia a que se refiere la Clausula Novena
de los estatutos sociales.

Actas de Asamblea. Las actas de asamblea seran elaboradas por el
Secretario, se transcribirédn en el libro respectivo y serdn firmadas por el
Presidente y el Secretario de la asamblea respectiva.

Presidente y Secretario. Las asambleas serdn presididas por el Presidente
del Consejo de Administracidén y, en su ausencia, por la persona a quien designen
los accionistas presentes por mayoria de votos para presidir la misma. Actuaréa
como Secretario quien ocupe ese cargo en el Consejo de Administracidén y, a
falta de este, la persona que al efecto designen los accionistas presentes por
mayoria de votos. El Presidente nombrard dos escrutadores de entre los
accionistas, representantes de accionistas o invitados presentes en las
asambleas, para hacer el recuento de las acciones representadas, para dque
determinen si se constituye qudérum y, en su caso, para el recuento de los votos
emitidos.

Asambleas Generales Ordinarias. Las asambleas generales ordinarias de
accionistas se celebrardn por lo menos una vez al afio, dentro de los primeros
cuatro meses siguientes al cierre de cada ejercicio social, con el propdsito
de tratar los asuntos incluidos en el Orden del Dia correspondiente, asi como
cualesquiera de los siguientes asuntos:

(1) Discutir, aprobar o modificar y resolver lo conducente en relacidn
con el informe del Consejo de Administracidén, sobre la situacidn
financiera de la Compafiia y la documentacidédn contable relativa, en
los términos del articulo 172 de la LGSM.

(ii) Discutir, aprobar o modificar los informes de los Presidentes del
Comité de Auditoria y del Comité de Préacticas Societarias.

(iii) Discutir, aprobar o modificar el informe del Director General,
conforme al articulo 44, fraccidén XI, de la LMV.

(iv) Discutir, aprobar o modificar el 1informe del Consejo de
Administracién en términos del inciso b) del articulo 172 de la
LGSM.

(v) Conocer la opinidén del Consejo de Administracidén sobre el contenido
del informe del Director General.

(vi) Decidir sobre la aplicacidén de utilidades, en su caso.
(vii) Nombrar a los miembros del Consejo de Administracidén, al Secretario
y a los miembros de los Comités, asi como a sus respectivos

suplentes, en su caso, y designar o remover a los Presidentes del
Comité de Auditoria y del Comité de Practicas Societarias.
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(viii) Calificar a los Consejeros que tengan el caréacter de
independientes.

(ix) En su caso, designar el monto méximo de recursos dque podréa
destinarse a la recompra de acciones.

(x) Aprobar las operaciones que pretenda llevar a cabo la Compafiia o
las personas morales que esta controle, en el lapso de un ejercicio
social, cuando representen el 20% o mads de los activos consolidados
de la Comparfiia, con base en cifras correspondientes al cierre del
trimestre inmediato anterior, con independencia de la forma en que
se ejecuten, sea simultdnea o sucesiva, pero dgue por Ssus
caracteristicas puedan considerarse como una sola operacién. En
dichas asambleas podran votar los accionistas titulares de acciones
con derecho a voto, incluso limitado o restringido.

(xi) Cualguier otro asunto que deba ser tratado por la asamblea general
ordinaria de accionistas de conformidad <con la legislacién
aplicable o que no sea reservado especificamente para una asamblea
general extraordinaria.

Asambleas Generales Extraordinarias. Las asambleas generales
extraordinarias serdn convocadas para tratar cualquiera de los asuntos
indicados en el articulo 182 de la LGSM. Asimismo, las asambleas generales
extraordinarias de accionistas tratarédn cualquiera de los siguientes asuntos:

(1) Amortizacidén por parte de la Compafiia de acciones del capital social
con utilidades repartibles y emisién de acciones de goce o de voto
limitado, ©preferentes o de cualquier <clase distinta a las
ordinarias.

(ii) Cancelacién de la inscripcién en el RNV de las acciones
representativas del capital de la Comparfiia o de los titulos que las
representen.

(iii) Aumento del capital social en los términos del articulo 53 de 1la
LMV.

(iv) Reforma de los estatutos sociales de la Compafiia.

(v) Los deméds asuntos para los que la legislacién aplicable o los
estatutos sociales expresamente exijan un qudrum especial.

Quérum y Resoluciones de Asambleas Ordinarias. Para gque una asamblea
general ordinaria de accionistas se considere legalmente reunida por virtud de
primera o ulterior convocatoria, deberd estar representada, por lo menos, la
mitad de las acciones representativas del capital social suscrito, pagado y con
derecho a voto, y sus resoluciones seran validas cuando se tomen por mayoria
de votos de las acciones representadas.

Qudérum y Resoluciones de Asambleas Extraordinarias. Para que una asamblea
general extraordinaria de accionistas se considere legalmente reunida por
virtud de primera convocatoria, deberéd estar representado, por lo menos, el 75%
de las acciones representativas del capital social suscrito, pagado y con
derecho a voto en la asamblea de que se trate, y sus resoluciones serdn validas
cuando se tomen por el voto favorable de acciones representativas del capital
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social suscrito, pagado y con derecho a voto que representen, por lo menos, la
mitad del capital social; en el entendido de que (i) para los supuestos
previstos en el punto (5) del apartado (B) de la Clausula Novena de los estatutos
sociales, se requerird siempre del voto favorable de, por lo menos, el 67% de
las acciones representativas del capital social suscrito y pagado de 1la
Compafiia; (ii) para el supuesto previsto en el Gltimo parrafo del apartado (C)
de la Clausula Novena de los estatutos sociales, se requerird siempre del voto
favorable de, por lo menos, el 90% (noventa por ciento) de las acciones
representativas del capital social suscrito y pagado de la Compafiia (y siempre
y cuando en ese supuesto no hayan votado en contra de la eliminacién o
modificacidén los accionistas que sean tenedores de, por lo menos, el 5% (cinco
por ciento) de las Acciones en circulacidén en el momento de votarse en contra
de la eliminacidén o modificacidén de que se trate), y (iii) para el supuesto
previsto en la Clausula Décima Quinta de los estatutos sociales, se requerira
siempre del voto favorable de, por lo menos, el 95% de las acciones
representativas del capital social suscrito y pagado de la Compafiia.

En caso de segunda o ulterior convocatoria, las asambleas extraordinarias
de accionistas podran celebrarse vadlidamente si en ellas estd representada, por
lo menos, la mitad de las acciones representativas del capital social suscrito,
pagado y con derecho a voto, y sus resoluciones serdn validas si se toman por
el voto favorable de acciones representativas del capital social suscrito,
pagado y con derecho a voto que representen, por lo menos, la mitad del capital
social; en el entendido de que (i) para los supuestos previstos en el punto (5)
del apartado (B) de la Clausula Novena de los estatutos sociales, se requeriré
siempre del wvoto favorable de, por lo menos, el 67% de las acciones
representativas del capital social suscrito y pagado de la Compafiia; (ii) para
el supuesto previsto en el Gltimo parrafo del apartado (C) de la Clausula Novena
de los estatutos sociales, se requerird siempre del voto favorable de, por lo
menos, el 90% (noventa por ciento) de las acciones representativas del capital
social suscrito y pagado de la Compafiia (y siempre y cuando en ese supuesto no
hayan votado en contra de la eliminacidén o modificacién los accionistas que
sean tenedores de, por lo menos, el 5% (cinco por ciento) de las Acciones en
circulacién en el momento de votarse en contra de la eliminacidén o modificacidén
de que se trate), y (iii) para el supuesto previsto en la Clausula Décima Quinta
de los estatutos sociales, se requerird siempre del voto favorable de, por lo
menos, el 95% de las acciones representativas del capital social suscrito y
pagado de la Compafiia.

Ciertos derechos de minorias

Aplazamiento. Conforme a lo previsto en el articulo 50, fraccidén III, de
la LMV, los titulares de acciones con derecho a voto, incluso limitado o
restringido, representadas en una asamblea general ordinaria o extraordinaria,
por cada 10% que tengan en lo individual o en conjunto del capital social,
podran solicitar que se aplace por una sola vez, por tres dias naturales y sin
necesidad de nueva convocatoria, la votacidén de cualquier asunto respecto del
cual no se consideren suficientemente informados, sin que resulte aplicable el
porcentaje sefialado en el articulo 199 de la LGSM.

Derecho de Oposicidén. Los titulares de acciones con derecho a voto,
incluso limitado o restringido, que en lo individual o en conjunto representen
el 20% o més del capital social, podradn oponerse Jjudicialmente a las
resoluciones de las asambleas generales respecto de las cuales tengan derecho
a voto, sin que resulte aplicable el porcentaje a que se refiere el articulo
201 de la LGSM.
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Acciones de Responsabilidad en contra de Consejeros. Aquellos accionistas
que, en lo individual o en su conjunto, tengan la titularidad de acciones con
derecho a voto, incluso limitado o restringido, o sin derecho a voto, dque
representen el 5% o més del capital social, podrédn ejercer directamente la
accidén de responsabilidad en contra de cualesquiera Consejeros, del Director
General o de cualquier directivo relevante por incumplimiento con los deberes
de diligencia y lealtad, a favor de la Compafiia o de la persona moral que esta
controle o en la que tenga una influencia significativa.

Administracién de la Compaifiia

La administracién de los negocios y bienes de la Compafiia estard confiada
a un Consejo de Administracién y a un Director General. E1 Consejo de
Administraciédn estard compuesto por un maximo de 21 miembros, conforme lo
resuelva la asamblea de accionistas correspondiente, de los cuales por lo menos
el 25% deberan ser independientes, en términos de lo dispuesto por los articulos
24 y 26 de la LMV. Por cada Consejero propietario podrd designarse su respectivo
suplente, en el entendido de que los Consejeros suplentes de los Consejeros
independientes deberdn tener este mismo caracter.

Los accionistas titulares de acciones con derecho a voto, incluso limitado
o restringido, por cada 10% que tengan en lo individual o en conjunto del
capital social, tendrédn derecho a designar y revocar a un Consejero y a su
respectivo suplente, para el caso de ausencia del primero. Tal designacién solo
podrd revocarse por los demds accionistas cuando a su vez se revoque el
nombramiento de todos los deméds Consejeros, en cuyo caso las personas
sustituidas no podréan ser nombradas con tal caracter durante los 12 meses
inmediatos siguientes a la fecha de revocacidn.

La designacidén o eleccidén de los miembros del Consejo de Administracién
serd realizada por la asamblea general ordinaria o especial de accionistas,
segun sea el caso, por el voto favorable de la mayoria de los tenedores de las
acciones con derecho a voto representativas del capital social que se encuentren
presentes en la asamblea correspondiente.

Corresponderd a la asamblea general ordinaria de accionistas calificar
la independencia de los Consejeros. La CNBV, previo derecho de audiencia de la
Comparfila y del Consejero de que se trate, podrd objetar la calificacién de
independencia de los miembros del Consejo de Administracidén cuando existan
elementos que demuestren la falta de independencia, dentro de un plazo de 30
dias hébiles contados a partir de la notificacidén que haga la Compafia.

Los miembros del Consejo de Administracién podrdn ser o no accionistas;
duraran en su cargo un afio, aunque continuardn en el desempefio de sus
respectivos cargos hasta por un plazo de 30 dias naturales a falta de la
designacidén del sustituto o cuando este no tome posesidn de su cargo, sin estar
sujetos a lo dispuesto por el articulo 154 de la LGSM.

Sesiones del Consejo de Administracién; Convocatorias. E1 Consejo de
Administracién deberd reunirse, por lo menos, cuatro veces durante cada
ejercicio social, en el entendido de que deberd reunirse, por lo menos, dos
veces en cada semestre del ejercicio social y con al menos un mes de diferencia
entre cada sesidn.
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Las sesiones del Consejo de Administracidén se celebrardn en el domicilio
de la Compafiia o en cualquier otro lugar que estimare oportuno el Consejo de
Administracién.

Las convocatorias para las sesiones del Consejo de Administracidn deberan
enviarse por correo, telefax, correo electrdénico, mensajeria o cualgquier otro
medio que asegure que los miembros del Consejo de Administracidén las reciban
en su domicilio por lo menos con 10 dias naturales de anticipacidén (y no menos
de cinco dias hébiles de anticipacidén en caso de sesidén especial o urgente) a
la fecha de la sesidén de que se trate, dejando prueba fehaciente de la entrega
de la convocatoria respectiva. Dichas convocatorias deberadn contener el Orden
del Dia para la reunidén e indicar el lugar, fecha y hora de la sesidn.

El Presidente del Consejo de Administracidén, del Comité de Auditoria o
del Comité de Préacticas Societarias, o el Secretario del Consejo de
Administracidén, asi como el 25% de los Consejeros de la Sociedad podréan convocar
a sesidén del Consejo de Administraciédn.

El auditor externo de la Compafiia podrd ser convocado a las sesiones del
Consejo de Administracidén, en calidad de invitado con voz y sin voto, debiendo
abstenerse de estar presente respecto de aquellos asuntos del Orden del Dia en
los que tenga un conflicto de interés o que puedan comprometer su independencia.

Las actas correspondientes a las sesiones del Consejo de Administraciédn
deberédn ser autorizadas por quienes hubieren fungido como Presidente vy
Secretario de la sesidén correspondiente y serdn registradas en un libro
especifico para dichos efectos.

Podran adoptarse resoluciones fuera de sesién del Consejo de
Administracién por unanimidad de sus miembros, y dichas resoluciones tendrén,
para todos los efectos legales, la misma validez que si hubieren sido adoptadas
por los Consejeros reunidos en sesién del Consejo de Administracidn, siempre
que se confirmen por escrito. El documento en el que conste la confirmacién
escrita deberd ser enviado al Secretario de la Compafiia, quien transcribird las
resoluciones respectivas en el libro de actas correspondiente, e indicara que
dichas resoluciones fueron adoptadas de conformidad con los estatutos sociales.

Quérum y Resoluciones del Consejo de Administracién. Salvo que se
requiera lo contrario en los estatutos sociales, para que las sesiones del
Consejo de Administracidén sean validas, se requeriréd la asistencia de la mayoria
de sus miembros y sus resoluciones seran validas cuando se tomen por mayoria
de votos de sus miembros presentes y que constituyan el qudrum requerido. En
caso de empate, el Presidente del Consejo de Administracidén no tendrd voto de
calidad. En caso de gque en dos sesiones diferentes del Consejo de
Administracidén no sea posible tomar una decisidn por un empate en la votaciédn,
el asunto correspondiente serd sometido a la asamblea general extraordinaria
de accionistas para su consideracidén y voto, segln se establece en los estatutos
sociales.

Facultades y Obligaciones del Consejo de Administracién. E1 Consejo de
Administracién tendrd la representacién legal de la Compafiia vy, por
consiguiente, tendréd, entre otras cosas, la facultad de (i) establecer las
estrategias generales para la conduccidén del negocio de la Compafila y de las
personas morales que esta controle; (ii) el nombramiento, eleccidén y, en su
caso, destitucidédn del Director General y su retribucidédn integral, asi como las
politicas para la designacidén y retribucidn integral de los demds directivos
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relevantes, y (iii) aprobar, con la previa opinidén del Comité competente, planes
de compensacidén para los ejecutivos y Consejeros de la Compafiia, asi como tomar
decisiones respecto a cualquier otro asunto en donde estos puedan tener algun
interés personal.

Vigilancia de la Compaiiia

La vigilancia de la gestidén, conduccidédn y ejecucidn de los negocios de la
Compafiia y de las personas morales que controle la Compafiia, estard a cargo del
Consejo de Administracidén a través del o los Comités de Auditoria y de Préacticas
Societarias, asi como por conducto de la persona moral que realice la auditoria
externa de la Compafiia.

Conflicto de interés

Conforme a la ley mexicana, cualquier accionista que tenga un interés
contrario al de la Compafia, deberd abstenerse de discutir y votar sobre el
asunto en cuestidén. Cualquier accionista que vote en una operacidén en la que
tiene un conflicto de interés, puede ser responsable por los dafios y perjuicios
que cause, solo si la operacidén no hubiera sido aprobada sin el voto de dicho
accionista.

Los Consejeros, miembros de Comités y el Secretario, si tuvieren un
conflicto de interés, deberdn abstenerse de participar en el asunto que
corresponda y de estar presentes en la deliberacién y votacidédn de dicho asunto.
El incumplimiento de tales obligaciones puede dar lugar a la declaratoria de
responsabilidad de los dafios y perjuicios que se causen a la Compafiia.

Utilidades y dividendos

Las wutilidades netas de cada ejercicio social, segun los estados
financieros, una vez deducidas las cantidades necesarias para (i) hacer los
pagos o las provisiones relacionados con los impuestos correspondientes, (ii)
las separaciones que resulten obligatorias por imperativo legal, y (iii) en su
caso, la amortizacidén de pérdidas de ejercicios anteriores, se aplicaran de la

siguiente manera: (a) un 5% para constituir, incrementar o en su caso reponer
el fondo de reserva legal, hasta que dicho fondo sea igual al 20% del capital
social pagado; (b) las cantidades que la asamblea general ordinaria de

accionistas determine para crear o incrementar las reservas generales o
especiales; (c) el monto que la asamblea general ordinaria de accionistas
determine para realizar adguisiciones de acciones propias en apego a 1lo
establecido en la legislacidén de la materia y los estatutos sociales, y (d) el
remanente, si lo hubiera, se aplicard segun lo determine la asamblea general
ordinaria de accionistas, incluyendo, en su caso, para pagar un dividendo a
todos los accionistas, en proporcidén a sus tenencias accionarias.

Los dividendos los decretard la asamblea general ordinaria de
accionistas. Los pagos de dividendos se hardn en los dias y lugares que
determine la propia asamblea, el Consejo de Administracidén o su Presidente, vy
se daradn a conocer por medio de aviso que se publique, ya sea en el sistema
electrénico establecido por la Secretaria de Economia o en el periddico oficial
del domicilio de la Compafiia. Los dividendos no cobrados dentro de cinco afios,
contados a partir de la fecha en que hayan sido exigibles, se entenderan
renunciados y prescritos a favor de la Compafiia.
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Disolucién y Liquidacién

La Compafiia se disolverd en los supuestos enumerados en el articulo 229
de la LGSM, pero uUnicamente de acuerdo con lo previsto en el articulo 232 de
dicha ley. La liquidacién de la Compafiia deberd sujetarse a lo dispuesto por
el Capitulo 11 de la LGSM, y se llevard a cabo por uno o més liquidadores,
quienes tendrén las facultades que establece la LGSM o, en su caso, las dque
determine la asamblea general extraordinaria de accionistas que los haya
designado.

Ley aplicable y jurisdiccién

En todo lo no previsto expresamente en los estatutos sociales regiran las
disposiciones de 1la LGSM, la LMV, las disposiciones de carédcter general
expedidas por la CNBV y deméds legislacidén aplicable en México.

Todos los conflictos, disputas, diferencias o desacuerdos gque surjan entre
dos o méds accionistas o entre dos o mas grupos de accionistas o entre cualquiera
de ellos y la Compafiia, que deriven de los estatutos sociales o gque guarden
relacién con los mismos, deberdn ser resueltos por los tribunales competentes
ubicados en la Ciudad de México, y las partes expresamente se someten a la
jurisdiccidén de dichos tribunales, renunciando de forma expresa a cualquier
otra jurisdiccidédn que pudiera corresponderles por virtud de su domicilio actual
o futuro, o por cualquier otra razdn.

Otros convenios

Con fecha 20 de septiembre de 2016, la Emisora celebrdé con IFC y CII,
accionistas actuales de la Compafiia, un Contrato de Cumplimiento de Politicas
(Policy Rights Agreement), por virtud del cual acordd sujetarse a ciertas
obligaciones (en tanto IFC y CII sean accionistas de la Compafiia) para cumplir
con ciertas politicas establecidas por IFC y CII como organismos internacionales
en materia de anti-corrupcidn, ambiental, de salud y seguridad, asi como
proporcionar cierta informacidén a IFC y CII, sujeto a lo permitido bajo 1la
legislacidén aplicable, en relacidén con el cumplimiento de dichas obligaciones.

Por otra parte, a la fecha del presente Reporte, los accionistas de Vinte
no tienen celebrados convenios que tengan por efecto (i) retrasar, prevenir,
diferir o hacer mé&s oneroso un cambio en el control de la Compafiia, (ii)
establecer obligaciones de no desarrollar giros comerciales que compitan con la
Comparfiia, (iii) acordar derechos y obligaciones que establezcan opciones de
compra o venta de Acciones, (iv) acordar enajenaciones y demds actos juridicos
relativos al dominio, disposicidén o ejercicio del derecho de preferencia, (v)
acordar el ejercicio del derecho de voto en asambleas de accionistas, (vi)
acordar la enajenacién de Acciones en oferta publica, u otras cuestiones
similares.

V. MERCADO DE CAPITALES
1. Estructura Accionaria

A la fecha del presente reporte, la composicidédn accionaria de Vinte es la
siguiente (ver seccidén “Administradores y Accionistas”):
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Accionistas

Sergio Leal Aguirre

Carlos Alberto Cadena Ortiz de Montellano
René Jaime Mungarro

Otros Consejeros y Directivos
Inter-American Investment Corporation
Proparco

Danish SDG Investment Fund / IFU

PUiblico Inversionista

Acciones en Tesoreria (Fondo de Recompra)
Total (capital social autorizado):

Acciones

(sin expresidén de valor nominal)

Seccién Unica

Capital Fijo
60,000
50,000
50,000
40,000

200,000

Capital Variable
47,685,769
41,831,369
24,063,969
18,451,807
1,010,333
13,925,792
14,364,694
50,368,082
4,523,598

216,225,413

2. Comportamiento de la Accién en el Mercado de Valores

Las Acciones solo cotizan en la BMV bajo la clave de pizarra “WINTE”.

En las siguientes tablas se muestra el precio de cierre,
las acciones VINTE* en la BMV durante los periodos indicados,

Total

47,745,769
41,881,369
24,113,969
18,491,807
1,010,333
13,925,792
14,364,694
50,368,082
4,523,598
216,425,413

loe

22.06%
19.35%
11.14%
8.54%
0.47%
6.43%
6.64%
23.27%
2.09%
100.00%

minimo y méximo de cotizacidén de
asi como el volumen operado:

Anual
Afo Precio de la Accién al Precio Minimo Precio maximo Volumen Operado
cierre del periodo durante el periodo durante el periodo (Acciones)
2016 26.32 25.98 26.49 7,298,148
2017 26.19 25.00 26.35 3,432,957
2018 29.00 25.00 29.00 10,481,406
2019 28.20 27.10 29.00 16,330,801
2020 28.49 26.99 29.50 1,065,581
2021 28.40 27.61 29.49 1,337,390
2022 31.61 26.91 36.12 2,231,362
2023 30.92 30.50 32.50 6,319,001
Trimestral
Trimestre Pregio de 1la Acc%én al Precio Miniﬁo Precio méxiqo Volumeq Operado
cierre del periodo durante el periodo durante el periodo (Acciones)

1T 2021 28.50 28.05 28.80 911,565
2T 2021 28.60 27.99 28.85 91,392
3T 2021 28.40 27.61 28.70 213,037
4T 2021 28.40 27.90 29.49 121,396
1T 2022 27.80 26.91 28.90 1,708,196
2T 2022 36.10 27.80 36.10 180,298
3T 2022 31.00 31.00 36.12 275,909
4T 2022 31.61 30.80 32.51 66,959
1T 2023 31.55 31.54 31.99 466,460
2T 2023 31.56 30.99 31.59 424,788
3T 2023 31.00 30.50 32.50 262,342
4T 2023 30.92 30.91 31.00 5,165,411
1T 2024 30.81 29.99 30.92 101,742

Mensual
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Periodo Precio de la Accién al Precio Minimo Precio maximo Volumen Operado
cierre del periodo durante el periodo durante el periodo (Acciones)

ene./22 28.50 28.40 28.90 1,559,162
feb./22 28.00 27.80 28.69 125,622
mar./22 27.80 26.91 28.30 23,412
abr./22 28.26 27.95 28.26 3,244
may./22 28.85 27.80 28.85 169,152
jun./22 36.10 28.85 36.10 7,902
jul./22 36.00 33.50 36.12 77,307
ago./22 34.69 34.69 36.10 12,402
sep./22 31.00 31.00 36.00 186,200
oct./22 31.00 30.80 32.51 27,170
nov./22 31.61 31.05 31.62 36,990
dic./22 31.61 31.61 31.61 2,799
ene./23 31.61 31.61 31.61 5,355
feb./23 31.61 31.61 31.61 15,308
mar./23 31.55 31.54 31.99 445,797
abr./23 31.55 31.55 31.55 62,756
may./23 31.55 31.55 31.55 348,800
jun./23 31.56 30.99 31.59 13,232
jul./23 31.56 31.00 31.56 23,921
ago./23 31.00 30.50 32.50 28,307
sep./23 31.00 31.00 31.00 210,114
oct./23 31.00 31.00 31.00 9,305
nov./23 30.95 30.95 31.00 15,448
dic./23 30.92 30.91 30.95 5,140,658
ene./24 30.85 30.84 30.92 67,762
feb./24 30.82 30.80 30.85 21,538
mar./24 30.81 29.99 30.83 12,442

La Compafiia no puede predecir el nivel de liquidez que tendrd el mercado para sus Acciones.
En el supuesto de que el volumen de cotizacidén de las Acciones de la Compafiia en la BMV disminuya
por debajo de los niveles establecidos, su inscripcidén podria cancelarse. A la fecha, la negociacién
de las Acciones de la Compafiia no ha sido objeto de suspensién alguna.

La accidén VINTE* a la fecha del presente reporte es incluida en los indices S&P/BMV Sector
Industrial, Bloomberg ESG Data Index y Bloomberg ESG Coverage Index.

3. Formador de mercado

La Compafiia realizd la contratacién de Casa de Bolsa Santander, S.A. de C.V., Grupo
Financiero Santander México, para la prestacidédn de servicios como Formador de Mercado por un
periodo de 6 meses a partir del 2 de julio de 2018, fecha de autorizacidén por parte de la Bolsa
Mexicana de Valores, renovandose automadticamente por periodos iguales en caso de que ninguna de
las partes de aviso de dar por terminado el contrato. El Formador de Mercado tiene el objetivo de
promover la bursatilidad y estabilidad de precios con una presencia operativa continua sobre la
accidén VINTE durante cada Sesidén de Remate. Asimismo, se han realizado renovaciones del contrato
por periodos adicionales de 12 meses, terminando en diciembre de 2019, 2020, 2021, 2022, 2023 y
2024, con opcidén a renovarse automdticamente por un periodo igual. Dicho Formador de Mercado ha
sido el unico con el que la Compafiia ha operado.

Resumen de Contrato de servicios de Formador de Mercado:
Tipo de Valor: Acciones

Clave de cotizacién:  VINTE*

Cédigo ISIN / CUSIP: MX01VI050002

Periodo de contrato: 12 meses

Siguiente vencimiento: 31 de diciembre de 2024

Posturas: Presentar posturas de compra y venta con un diferencial maximo de 2.5%
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Permanencia en corros: Al menos 80% del tiempo de remate por cuenta propia

En el cumplimiento de sus obligaciones operativas durante cada sesidén de remate,
formador de mercado tiene la obligacidén de apegarse a lo establecido en el manual de reglas
operativas para el Sistema Electrdénico de Negociacidédn y en el Reglamento Interior de la BMV,
como en las reglas establecidas en las demds disposiciones legales que le resultan aplicables
respecto al ejercicio y cumplimiento de sus funciones en el mercado.

A continuacidn,

su contratacioén:

se presenta un andlisis de la operatividad del Formador de Mercado desde

Periodo # de Acciones # de Acciones Total Volumen de
Compradas Vendidas Accidén VINTE
Julio 2018 42,782 33,932 46,888
Agosto 2018 12,527 13,909 4,340,843
Septiembre 2018 25,273 27,693 86,214
Octubre 2018 30,970 24,651 68,061
Noviembre 2018 36,583 38,378 126,050
Diciembre 2018 45,250 42,319 355,197
Enero 2019 18,368 7,178 31,244
Febrero 2019 47,038 33,553 7,174,736
Marzo 2019 40,274 75,872 1,424,612
Abril 2019 30,032 4,937 49,262
Mayo 2019 82,550 75,326 2,773,916
Junio 2019 111,414 92,535 1,954,896
Julio 2019 41,930 92,651 1,503,613
Agosto 2019 34,876 32,268 104,111
Septiembre 2019 41,795 33,183 877,438
Octubre 2019 42,872 55,288 165,008
Noviembre 2019 16,540 15,407 48,642
Diciembre 2019 14,674 11,508 223,323
Enero 2020 7,943 5,600 30,023
Febrero 2020 23,620 11,612 56,870
Marzo 2020 25,114 31,135 79,326
Abril 2020 61,277 73,870 219,745
Mayo 2020 7,893 9,808 209,958
Junio 2020 22,025 19,154 49,146
Julio 2020 12,730 10,404 66,422
Agosto 2020 12,199 12,502 80,031
Septiembre 2020 15,287 338 97,096
Octubre 2020 32,251 43,037 108,406
Noviembre 2020 15,833 24,924 54,369
Diciembre 2020 4,784 5,000 14,189
Enero 2021 5,386 1,622 721,865
Febrero 2021 7,097 6,297 176,115
Marzo 2021 6,395 4,660 13,585
Abril 2021 14,815 15,593 46,304
Mayo 2021 6,744 3,433 26,589
Junio 2021 4,562 2,649 18,499
Julio 2021 31,888 38,705 106,505
Agosto 2021 9,115 6,795 21,535
Septiembre 2021 16,347 11,102 84,997
Octubre 2021 8,293 2,210 10,591
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Noviembre 2021 16,169 1,660 18,117
Diciembre 2021 21,167 43,399 92,688
Enero 2022 40,204 2,316 1,559,162
Febrero 2022 9,791 32,000 125,622
Marzo 2022 6,615 - 23,412
Abril 2022 2,855 - 3,244
Mayo 2022 10,889 37,000 169,152
Junio 2022 4,295 90 7,902
Julio 2022 7,764 20,195 77,307
Agosto 2022 5,287 32 12,402
Septiembre 2022 7,781 - 186,200
Octubre 2022 14,642 11,608 27,170
Noviembre 2022 9,073 491 36,990
Diciembre 2022 2,315 142 2,799
Enero 2023 2,465 355 5,355
Febrero 2023 3,561 9,998 15,308
Marzo 2023 25,997 49,335 445,797
Abril 2023 15,725 11,910 62,756
Mayo 2023 11,342 14,253 348,800
Junio 2023 6,256 210 13,232
Julio 2023 20,941 6 23,921
Agosto 2023 10,477 15,002 28,307
Septiembre 2023 3,941 - 210,114
Octubre 2023 9,086 - 9,305
Noviembre 2023 15,413 - 15,448
Diciembre 2023 3,457 10 5,140,658
Enero 2024 6,650 60,019 67,762
Febrero 2024 21,452 - 21,538
Marzo 2024 12,144 - 12,442

Del periodo comprendido entre el 1° de enero de 2020 al 31 de diciembre de 2020, el
formador de mercado operd un total de 488,340 Acciones, equivalente al 45.8% del total de
Acciones negociadas. Adicionalmente, el spread (o diferencial) promedio de precios de las
Acciones fue de 1.41% para el periodo de enero a diciembre de 2020, comparado con un spread
promedio de 1.07%, 2.85% y 4.07% para los periodos de enero a diciembre de 2019, 2018 y 2017,
respectivamente. El spread del periodo de enero a diciembre de 2020 implica una disminucién del
spread promedio del 65%, comparado con el del mismo periodo del 2017. Asimismo, el precio de las
acciones del 2 de julio de 2018 al 31 de diciembre de 2020 pasd de $26.10 a $28.49, lo que
representa un incremento del 9.16%.

Del periodo comprendido entre el 1° de enero de 2021 al 31 de diciembre de 2021, el
formador de mercado operd un total de 286,103 Acciones, equivalente al 21.4% del total de
Acciones negociadas. Adicionalmente, el spread promedio de precios de las Acciones fue de 1.27%
para el periodo de enero a diciembre de 2021, comparado con un spread promedio de 1.41% para el
periodo de enero a diciembre de 2020, lo cual implica una disminucién del spread promedio del
10%. Asimismo, el precio de las acciones del 31 de diciembre de 2020 al 31 de diciembre de 2021
pasé de $28.49 a $28.40, lo que representa una disminucién del 0.32%.

Del periodo comprendido entre el 1° de enero de 2022 al 31 de diciembre de 2022, el
formador de mercado operd un total de 225,385 Acciones, equivalente al 10.1% del total de
Acciones negociadas. Adicionalmente, el spread promedio de precios de las Acciones fue de 1.91%
para el periodo de enero a diciembre de 2022, comparado con un spread promedio de 1.27% para el
periodo de enero a diciembre de 2021, lo cual implica un aumento del spread promedio del 51%.
Asimismo, el precio de las acciones del 31 de diciembre de 2021 al 31 de diciembre de 2022 pasod
de $28.40 a $31.61, lo que representa un aumento del 11.30%.

Del periodo comprendido entre el 1° de enero de 2023 al 31 de diciembre de 2023, el
formador de mercado operd un total de 229,740 Acciones, equivalente al 3.6% del total de Acciones
negociadas. Adicionalmente, el spread promedio de precios de las Acciones fue de 1.01% para el
periodo de enero a diciembre de 2023, comparado con un spread promedio de 1.91% para el periodo
de enero a diciembre de 2022, lo cual implica una disminucién del spread promedio del 47%.
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Asimismo, el precio de las acciones del 31 de diciembre de 2022 al 31 de diciembre de 2023 pasd

de $31.61 a $30.92, lo que representa una disminucidén del 2.18%.

Como resultado de la contratacién del Formador de Mercado,
todas las sesiones bursédtiles excepto 17 desde el inicio del contrato. A continuacién,
la clasificacién de nivel de bursatilidad de la accidén VINTE* en los uUltimos 3 afios:

la accidédn VINTE* ha operado en

Indice de
Bursatilidad 2019 2020 2021 2022 2023 2024
(VINTE*)
Enero BAJA BAJA BAJA BAJA BAJA BAJA
Febrero MEDIA  BAJA BAJA BAJA BAJA BAJA
Marzo BAJA BAJA BAJA BAJA BAJA BAJA
Abril BAJA BAJA BAJA BAJA BAJA
Mayo MEDIA BAJA BAJA BAJA BAJA
Junio MEDIA BAJA BAJA BAJA BAJA
Julio MEDIA BAJA  MINIMA  BAJA BAJA
Agosto MEDIA BAJA  MINIMA  BAJA BAJA
Septiembre MEDIA BAJA  MINIMA  BAJA BAJA
Octubre MEDIA BAJA  MINIMA  BAJA BAJA
Noviembre BAJA BAJA  MINIMA  BAJA BAJA
Diciembre BAJA BAJA BAJA BAJA BAJR
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VI. PERSONAS RESPONSABLES
DELEGADOS DEL CONSEJO DE ADMINISTRACION DE LA EMISORA

Los suscritos manifestamos bajo protesta de decir verdad gque, en el ambito
de nuestras respectivas funciones, preparamos la informacién relativa a la
emisora contenida en el presente Reporte Anual, la cual, a nuestro leal saber
vy entender, refleja razonablemente su situacidn.

Asimismo, manifestamos gue no tenemos conocimiento de informacidn
relevante que haya sido omitida o falseada en este Reporte Anual o gue el mismo
contenga informacién que pudiera inducir a error a los inversionistas.

Por: René Jaime Mungarro
Cargo: Director General
Vinte Viviendas Integrales, S.A.B. de C.V.

Por:
Cargo: frector de Finanzas
Vinte WNiffiendas Integrales, S.A.B. de C.V.

Por: Dalia AIwpd odrighez Alvarez
Cargo: Responsab Juridico Corporativo
Vinte Viviendas/Integrales, S.A.B. de C.V.
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= Galaz, Yamazaki,
Ruiz Urquiza, S.C.
Paseo de la Reforma 505, piso 28
Colonia Cuauhtémoc
06500 Ciudad de México
México
Tel: +52 (55) 5080 6000
www.deloitte.com/mx

Los suscritos manifestamos bajo protesta de decir verdad, que los Estados Financieros Basicos Consolidados
que contiene el presente reporte anual por los ejercicios 2023, 2022 y 2021, fueron dictaminados con fecha
24 de abril de 2024, de conformidad con las Normas Internacionales de Auditoria.

Asimismo, manifestamos que hemos leido el presente reporte anual y basado en su lectura y dentro del
alcance del trabajo de auditoria realizado, no tenemos conocimiento de errores relevantes o inconsistencias
en la informacidn que se incluye y cuya fuente provenga de los Estados Financieros Basicos Consolidados
dictaminados sefalados en el parrafo anterior, ni de informacién que haya sido omitida o falseada en este
reporte anual o que el mismo contenga informacion que pudiera inducir a error a los inversionistas.

No obstante, los suscritos no fuimos contratados, y no realizamos procedimientos adicionales con el objeto

de expresar una opinién respecto de la otra informacidn contenida en el reporte anual que no provenga de
los estados financieros por el dictaminados.

Atentamente,

Galaz, Yamazaki, Ruiz Urquiza, S.C.
Afiliada a una Firma Miembro de Deloitte Touche Tohmatsu Limited

/M
< J/—, ¥ \
\ {0 ]
C.P.C. Erik Padilla Curiel C.P.C. Rpberto V,eﬁ 0 Goméz
Representante legal uditor Externo \
Ciudad de México, México Ciudad de Mgxico, México

24 de abril de 2024

%k % Xk X Xk X

Deloitte se refiere a Deloitte Touche Tohmatsu Limited, sociedad privada de responsabilidad limitada en el Reino Unido, y a su red de firmas miembro, cada una de ellas como una entidad legal
Unica e independiente. Conozca en www.deloitte.com/mx/conozcanos la descripcion detallada de la estructura legal de Deloitte Touche Tohmatsu Limited y sus firmas miembro.



VI. ANEXOS

1. Estados Financieros Consolidados Auditados por los afios que terminaron el
31 de diciembre de 2023, 2022 y 2021, vy dictamen de los auditores
independientes del 24 de abril de 2024.

2. Informe del Comité de Auditoria por los afios terminados el 31 de diciembre
de 2023, 2022 y 2021.

3. Informe del Comité de Practicas Societarias por los afios terminados el 31
de diciembre de 2023, 2022 y 2021.

4. Carta de Independencia del Auditor Externo
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Vinte!

COMISION NACIONAL BANCARIA Y DE VALORES
INSURGENTES SUR 1971, TORRE SUR, PISO 7
COLONIA GUADALUPE INN

C.P. 01020, MEXICO, D.F.

Ciudad de México a 30 de abril de 2024

CLAVE DE COTIZACION: VINTE*
Vinte Viviendas Integrales, S.A.B. de C.V.

DECLARACION DE LOS FUNCIONARIOS RESPONSABLES DE LA INFORMACION

Con relacidén a los Estados Financieros Auditados Consolidados de Vinte
Viviendas Integrales, S.A.B. de C.V., por los afios gue terminaron al 31 de
diciembre de 2023, 2022 y 2021 y dictamen de los auditores independientes de
fecha 24 de abril de 2024, presentados a la Comisidén HNacional Bancaria y de
Valores, a la Bolsa Mexicana de Valores vy al publico inversionista, nos
permitimos hacer constar lo siguiente:

Los suscritos manifestamos bajo protesta de decir verdad gue, en el ambito de
nuestras respectivas funciones, preparamos la informacidén relativa a la Emisora
contenida en los Estados Financieros Auditados Consolidados por los afios que
terminaron el 31 de diciembre de 2023, 2022 vy 2021, la cual, a nuestro leal
saber y entender, refleja razonablemente su situacidén. Asimismo, manifestamos
gue no tenemos conocimiento de informacidén relevante gque haya sido omitida o
falseada en estos estados financieros anuales o gque los mismos contengan
informacidén gque pudiera inducir a error a los inversionistas.

Muy atentamente,

Lic. René Jaime Murrgarro Lic. berto Valdés Diaz
Cargo: Director General Cargo:/Ofirector de Finanzas

3
Lic. Dalia A a Rodriguez Alvarez
Cargo: rector Juridico

Vinte Viviendas Integrales, S.A.B. de C.V.
Downtown Santa Fe, Av. Santa Fe 428 Torre 1, Piso 12, Oficina 1201
Col. Alcaldia Cuajimalpa 05349 Ciudad de México, México
RFC: VVI010822 BF6 Tel/Fax. 5010 73 60



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

Estados financieros consolidados
por los anos que terminaron el 31
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Vinte Viviendas Integrales, S. A. B. de C. V. y Subsidiarias

Informe de los auditores independientes y
estados financieros consolidados 2023, 2022
y 2021

Contenido Paginas
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Estados consolidados de posicidn financiera 6
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ERam



- Galaz, Yamazaki,
Ruiz Urquiza, S.C.
Paseo de la Reforma 505, piso 28
Colonia Cuauhtémoc
06500 Ciudad de México
México
Tel: +52 (55) 5080 6000
www.deloitte.com/mx

Informe de los auditores
independientes al Consejo de
Administracion y Accionistas de
Vinte Viviendas Integrales,

S. A. B. de C. V. y Subsidiarias

Opinion

Hemos auditado los estados financieros consolidados de Vinte Viviendas Integrales, S. A. B.de C. V. y
Subsidiarias (la “Entidad” o “Vinte”), que comprenden los estados de situacion financiera al 31 de diciembre
de 2023, 2022 y 2021, los estados consolidados de resultados y otros resultados integrales, los estados
consolidados de cambios en el capital contable y 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 informacidn sobre las politicas contables materiales.

En nuestra opinion, los estados financieros consolidados adjuntos presentan razonablemente, en todos los
aspectos importantes, la situacion financiera consolidada de Vinte Viviendas Integrales, S. A. B. de C. V. y
Subsidiarias al 31 de diciembre de 2023, 2022 y 2021, asi como su desempefio financiero consolidado y sus
flujos de efectivo consolidados correspondientes a los afios que terminaron en esas fechas, de conformidad
con las Normas Internacionales de Informacion Financiera ("NIIF” o “IFRS” por sus siglas en inglés), emitidas
por el Consejo de Normas Internacionales de Contabilidad.

Fundamentos de la opinion

Llevamos a cabo nuestras auditorias de conformidad con las Normas Internacionales de Auditoria ("NIA”).
Nuestras responsabilidades bajo esas normas se explican mas ampliamente en la seccidon de
Responsabilidades de los auditores independientes en relacién con la auditoria de los estados financieros
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
(“Cédigo de Etica del IESBA”) y con lo emitido por el Instituto Mexicano de Contadores Publicos, A.C.
(“Cédigo de Etica del IMCP"), y hemos cumplido las demas 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 proporciona una base suficiente y adecuada para nuestra opinidn.

(Continda)

Deloitte se refiere a Deloitte Touche Tohmatsu Limited, sociedad privada de responsabilidad limitada en el Reino Unido, y a su red de firmas miembro, cada una de ellas como una entidad legal
Unica e independiente. Conozca en www.deloitte.com/mx/conozcanos la descripcion detallada de la estructura legal de Deloitte Touche Tohmatsu Limited y sus firmas miembro.
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Cuestiones clave de la auditoria

Las cuestiones clave de la auditoria son aquellas cuestiones que, segun nuestro juicio profesional, han sido
de la mayor importancia en nuestra auditoria de los estados financieros consolidados del ejercicio 2023.
Estas cuestiones han sido tratadas en el contexto de nuestra auditoria de los estados financieros
consolidados en su conjunto y en la formacién de nuestra opinién sobre éstos, y no expresamos una opinion
por separado sobre dichas cuestiones. Hemos determinado que la cuestion que se describe a continuacion es
la cuestion clave de la auditoria que se debe comunicar en nuestro informe.

Valor en libros de los inventarios inmobiliarios

Para la determinacién del valor en libros de los inventarios inmobiliarios la Administracién de Vinte realiza
juicios y supuestos para que estos se encuentren valuados al menor de su valor neto de realizaciéon o costo
de adquisicion y desarrollo, de conformidad con la Norma Internacional de Contabilidad (*"NIC") 2,
“Inventarios”. Esto requiere que la Administracion de Vinte considere entre otros, estimar los precios de
venta, la demanda del proyecto inmobiliario, los costos y margenes de utilidad esperados sobre sus
proyectos inmobiliarios para en su caso, poder determinar posibles bajas de valor en los inventarios
inmobiliarios.

Los costos estimados futuros de obra por completar estan sujetos a un niumero de variables incluyendo el
disefio de la vivienda o propiedad residencial, las condiciones del mercado, las obligaciones contraidas con
los municipios o localidades 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 se hayan capitalizado
inapropiadamente, resultando esto en un margen de utilidad por proyecto o desarrollo erréneo.

Nuestros procedimientos de auditoria a este respecto fueron los siguientes:

1. Realizamos procedimientos analiticos para validar lo adecuado del margen de utilidad actual y
presupuestado utilizado tanto en la fase actual de la vida del proyecto como en su totalidad.

2. Realizamos una muestra de ciertos costos incurridos en los inventarios inmobiliarios, y revisamos que
dichos costos cumplieran con la definicion de costos capitalizables al inventario inmobiliario, también
revisamos la proporcién de los gastos y costos reconocidos como costo de ventas del aifio con respecto
a las propiedades residenciales vendidas.

3. Comparamos el margen reconocido durante el ejercicio de las casas o propiedades residenciales
vendidas contra el margen proyectado de la vida del proyecto o analisis del negocio.

4. Probamos los juicios clave utilizados en el modelo usado por la Administracién 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 informacidn histdrica de ventas.

(Continuda)
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Otra informacion incluida en el documento que contienen los estados financieros consolidados
auditados

La Administracidon de la Entidad es responsable por la otra informacion. La otra informacion comprende lo
siguiente: /) el informe anual y la informacion que sera incorporada en el Reporte Anual que la Entidad esta
obligada a preparar conforme al Articulo 33 Fraccion I, inciso b) del Titulo Cuarto, Capitulo Primero de las
Disposiciones de Caracter General Aplicables a las Emisoras y a otros Participantes del Mercado de Valores
en México y al Instructivo que acompanfa esas disposiciones (las “Disposiciones”); y ii) otra informacion
adicional, la cual es una medida que no es requerida por las NIIF, y ha sido incorporada en este informe del
auditor con el proposito de proporcionar una explicacién adicional a sus inversionistas y principales lectores
de sus estados financieros consolidados sobre el nivel de apalancamiento respecto al EBITDA (“Earnings
Before Interest, Taxes, Depreciation and Amortization”, por sus siglas en inglés), de la Entidad, esta
informacion esta presentada en la Nota 16 d.

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

En relacidn con nuestra auditoria de los estados financieros consolidados, nuestra responsabilidad sera leer
la otra informacién, cuando esté disponible, y cuando lo hagamos, considerar si la otra informacién ahi
contenida es inconsistente en forma material con los estados financieros consolidados o nuestro
conocimiento obtenido durante la auditoria, o que parezca contener un error material. Cuando leamos el
Reporte Anual emitiremos la leyenda sobre la lectura del informe anual, requerida en el Articulo 33 Fraccidn
I, inciso b) numeral 1.2. de las Disposiciones. Si basado en el trabajo que hemos realizado, concluimos que
hay error material en la otra informacién, tendriamos que reportar ese hecho.

También, y en relacién con nuestra auditoria de los estados financieros consolidados, nuestra responsabilidad
es leer la otra informacion adicional, la cual en este caso es la medida no requerida por las IFRS y al hacerlo
considerar si la otra informacion adicional ahi contenida es inconsistente en forma material con los estados
financieros consolidados o con nuestro conocimiento obtenido durante la auditoria, o que parezca contener
un error material. Si con base en el trabajo que realizamos, llegamos a concluir que la otra informacion
contiene un error importante, estamos obligados a reportar este hecho.

Responsabilidades de la Administracion y de los responsables del gobierno de la Entidad en
relacion con los estados financieros consolidados

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

En la preparacion de los estados financieros consolidados, la Administracidn es responsable de la evaluacién
de la capacidad de la Entidad de continuar como empresa en funcionamiento, revelando segln corresponda,
las cuestiones relacionadas con Entidad en funcionamiento y utilizando el principio contable de empresa en
funcionamiento, excepto si la Administracién tiene intencién de liquidar la Entidad o de cesar sus
operaciones, o bien no exista otra alternativa realista.

Los encargados del gobierno de la Entidad son responsables de la supervision del proceso de informacidén
financiera consolidada de la Entidad.

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

Nuestros objetivos son obtener una seguridad razonable de que los estados financieros consolidados en su

conjun

to estan libres de errores materiales, debido a fraude o error, y emitir un informe de auditoria que

contiene nuestra opinidén. 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 o error y se consideran materiales si, individualmente o de forma agregada, puede
preverse razonablemente que influyen en las decisiones econdmicas que los usuarios toman basandose en
los estados financieros consolidados.

Como

parte de una auditoria ejecutada de conformidad con las NIA, ejercemos el juicio profesional y

mantenemos el 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, disefiamos y aplicamos procedimientos de auditoria para responder a dichos
riesgos, y obtuvimos evidencia de auditoria que es suficiente y apropiada para proporcionar las bases
para nuestra opinién. El riesgo de no detectar un error material debido a fraude es mas elevado que
en el caso de un error material debido a un error, ya que el fraude puede implicar colusion,
falsificacion, omisiones deliberadas, manifestaciones intencionalmente erréneas, o la anulacién del
control interno.

Obtenemos conocimiento del control interno relevante para la auditoria con el fin de disefar
procedimientos de auditoria que sean adecuados en funcién de las circunstancias y no con el fin de
expresar una opinion sobre la efectividad del control interno de la Entidad.

Evaluamos lo adecuado de las politicas contables aplicadas y la razonabilidad de las estimaciones
contables y la correspondiente informacion revelada por la Administracion.

Concluimos sobre lo adecuado de la utilizacion por parte de la Administracion, del principio contable de
empresa en funcionamiento y, basandose en la evidencia de auditoria obtenida, concluimos sobre si
existe o no una incertidumbre material 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 auditoria sobre la correspondiente informacion revelada en los estados financieros
consolidados o, si dichas revelaciones no son adecuadas, que expresemos una opinion modificada.
Nuestras conclusiones se basan en la evidencia de auditoria obtenida hasta la fecha de nuestro
informe de auditoria. Sin embargo, hechos o condiciones futuros pueden ser causa de que la Entidad
deje de ser una empresa en funcionamiento.

Evaluamos la presentacion global, la estructura y el contenido de los estados financieros consolidados,
incluida la informacién revelada, y si los estados financieros consolidados representan las
transacciones y eventos relevantes de un modo que logran la presentacion razonable.

Obtenemos evidencia suficiente y adecuada en relacién con la informacién financiera de las
Subsidiarias o de sus actividades empresariales dentro de Vinte para expresar una opinién sobre los
estados financieros consolidados. Somos responsables de la direccidn, supervision y realizacién de la
auditoria de Vinte. Somos los Unicos responsables de nuestra opinién de auditoria.
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Comunicamos a los responsables del gobierno de la Entidad en relacidn con, entre otras cuestiones, la
planeacién, alcance y el momento de la realizacién de la auditoria y los hallazgos significativos de la misma,
asi como cualquier deficiencia significativa en el control interno que identificamos en el transcurso de la
auditoria.

También proporcionamos a los responsables del gobierno de la Entidad una declaracion de que hemos
cumplido con los requerimientos de ética aplicables en relacidn con la independencia y les hemos
comunicado acerca de todas las relaciones y demas cuestiones de las que se puede esperar razonablemente
que pueden afectar nuestra independencia, y 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 ejercicio 2023 y que son en consecuencia, la cuestién clave de auditoria. Describimos esa cuestion en
este informe de auditoria, salvo que las disposiciones legales o reglamentarias prohiban revelar publicamente
la cuestion o, en circunstancias extremadamente poco frecuentes, determinemos que una cuestiéon no se
deberia comunicar en nuestro informe porque cabe razonablemente esperar que las consecuencias adversas
de hacerlo superarian los beneficios de interés publico de la misma.

Galaz, Yamazaki, Ruiz Urquiza, S. C.
Miembro de Deloitte Touche Tohmatsu Limited

(Concluye)




Vinte Viviendas Integrales, S. A. B. de C. V. y Subsidiarias
Estados consolidados de posicion financiera

Al 31 de diciembre de 2023, 2022 y 2021
(En miles de pesos)

Activos Nota 2023 2022 2021
Activo circulante:
Efectivo, equivalentes de efectivo y
efectivo restringido 6 $ 1,507,380 $ 710,836  $ 844,091
Cuentas por cobrar 7 366,364 587,865 703,853
Inventarios inmobiliarios 8 4,159,129 3,824,018 3,173,457
Pagos anticipados y otras cuentas por
cobrar 9 317,401 236,236 207,411
Total de activo circulante 6,350,274 5,358,955 4,928,812
Activo no circulante:
Inventarios inmobiliarios 8 4,375,049 4,129,488 4,311,307
Pagos anticipados y otras cuentas por
cobrar 9 87,972 55,532 19,660
Cuenta por cobrar al Fideicomiso
CIB/3698 — parte relacionada 19 86,715 86,715 86,715
Propiedades, mobiliario y equipo 10 91,727 95,210 98,279
Otros activos 11 73,341 65,261 56,779
Inversién en negocio conjunto 12 23,162 16,586 10,000
Inversiones en activos financieros a
valor razonable con cambios en
resultados 13 158,162 72,386 -
Cuentas por cobrar a largo plazo por
venta de lotes comerciales 7 471,156 399 482
Total de activo no circulante 5,367,284 4,521,577 4,583,222
Total de activos $ 11,717,558 3 9,880,532 $ 9,512,034
Pasivos y capital contable
Pasivo a corto plazo:
Porcion circulante de la deuda a largo
plazo 15 $ 149,767 $ 274,965  $ 111,581
Obligaciones garantizadas por venta de
contratos de derechos de cobro
futuros 14 504,258 376,116 389,848
Cuentas por pagar a proveedores de
terrenos 218,721 158,091 153,000
Cuentas por pagar a proveedores 241,023 245,566 315,658
Acreedores diversos, subcontratistas y
otros 17 332,572 329,396 312,684
Pasivos por arrendamiento 11 16,398 17,201 12,960
Anticipo de clientes 64,483 36,718 36,887
Impuestos y gastos acumulados 18 150,252 140,464 141,300
Impuesto sobre la renta 3,876 6,838 11,969
Participacion de utilidades por pagar 17,083 15,902 12,536
Total de pasivo a corto plazo 1,698,433 1,601,257 1,498,423
Pasivo a largo plazo:
Deuda a largo plazo 15 3,909,086 2,548,343 2,656,644
Beneficios a empleados 12,101 9,097 8,277
Proveedores de terrenos a largo plazo 106,331 103,752 77,831
Pasivos por arrendamiento 11 20,799 18,582 16,184
Impuestos a la utilidad diferidos 25 1,121,625 1,003,375 885,337
Total de pasivo a largo plazo 5,169,942 3,683,149 3,644,273
Total de pasivos 6,868,375 5,284,406 5,142,696
g



Notas 2023 2022 2021

Contingencias y compromisos (Notas 26

y 27)
Capital contable:
Capital social 20 1,609,112 1,609,112 1,609,112
Reserva para recompra de acciones 61,990 68,263 95,996
Utilidades acumuladas 3,036,896 2,784,552 2,540,269
Efecto acumulado por conversion (3,060) (486) -
Participacion no controladora 144,245 134,685 123,961
Total de capital contable 4,849,183 4,596,126 4,369,338
Total pasivos y capital contable $ 11,717,558 $ 9,880,532 $ 9,512,034

Las notas adjuntas son parte de los estados financieros consolidados.

(Concluye)



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

Estados consolidados de utilidad y otros resultados

Integrales

Por los afios que terminaron el 31 de diciembre de 2023, 2022 y 2021
(En miles de pesos, excepto utilidad por accién, la cual esta en pesos)

Notas

Ingresos por ventas de propiedades

inmobiliarias y otros 21
Costo de ventas de propiedades

inmobiliarias y otros 8

Utilidad bruta

Gastos generales y de administracion 24
Gastos de direccion y planeacion 24
Gastos de venta 24

Costos financieros (Neto de intereses
capitalizados por $ 209,459,
$194,103, y $204,110,
respectivamente) 23

Ingresos por intereses

Participacion en el resultado del
negocio conjunto

Ganancia en valor razonable de los
activos financieros

Otros ingresos

Otros gastos

Utilidad antes de impuestos
a la utilidad

Impuestos a la utilidad 25

Utilidad neta e integral consolidada

Utilidad atribuible a la participacion
controladora

Utilidad atribuible a la participacion no
controladora

Promedio ponderado de acciones

Utilidad por accidn (basica y diluida)

2023 2022 2021

$ 4,820,456  $ 4,356,782  $ 4,161,248
(3,506,396) (3.165.432) (3.063.397)
1,314,060 1,191,350 1,097,851
(260,038) (242,302) (249,183)
(250,018) (197,186) (172,051)
(237,758) (216,651) (166,101)
(121,043) (105,834) (83,778)

67,591 84,458 50,036

(424) (414) -
- 26,523 -

91,063 46,238 41,801
(16,362) (23,983) (21.248)

587,071 562,199 497,327
(148,757) (149,998) (117,958)

$ 438314  $ 412201  $ 379,369
$ 428754  $ 401,478  $ 364,227
$ 9560 $ 10723  $ 15,142
216,425,413 216,425,413 216,425,413

$ 198 $ 18 $ 1.75

Las notas adjuntas son parte de los estados financieros consolidados.



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

Estados consolidados de cambios en el capital contable

Por los afios que terminaron el 31 de diciembre de 2023, 2022 y 2021

(En miles de pesos) - Nota 20

Saldos al 31 de diciembre de 2020
Recompra de acciones propias, Neta
Dividendos pagados (incisos d, e y )
Utilidad integral
Saldos al 31 de diciembre de 2021
Recompra de acciones propias, Neta
Dividendos pagados (inciso c)
Efecto acumulado por conversion
Utilidad integral

Saldos al 31 de diciembre de 2022
Recompra de acciones propias, Neta
Dividendos pagados (inciso b)
Efecto acumulado por conversion
Utilidad integral

Saldos al 31 de diciembre de 2023

Las notas adjuntas son parte de los estados financieros consolidados.

Reserva para
Capital recompra de Utilidades Participacion no
Social acciones acumuladas Controladora Total
$ 1,609,112 129,164 $ 2,471,748 $ 108,819 4,318,843
- (33,168) - - (33,168)
- - (295,706) - (295,706)
- - 364,227 15,142 379,369
1,609,112 95,996 2,540,269 123,961 4,369,338
- (27,732) - - (27,732)
- - (157,195) - (157,195)
- - (486) - (486)
- - 401,478 10,723 412,201
1,609,112 68,264 2,784,066 134,684 4,596,126
- (6,274) - - (6.274)
] ; (176,409) - (176,409)
) - (2,574) - (2,574)
- - 428,754 9,560 438,314
$ 1,609,112 61,990 $ 3,033,837 $ 144,244 4,849,183




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

Estados consolidados de flujos de efectivo

Por los afios que terminaron el 31 de diciembre de 2023, 2022 y 2021

(En miles de pesos)

Flujos de efectivo de actividades de operacién:
Utilidad neta e integral consolidada
Ajustes por:
Impuestos a la utilidad reconocidos en
resultados
Depreciacién y amortizacion
Bajas de propiedades, mobiliario y equipo y
otros activos
Participacion en el resultado de negocios
conjuntos
Valor razonable de activos financieros
Costo capitalizado al inventario inmobiliario
Costos financieros reconocidos en resultados
Efecto por conversién
Amortizacion de gastos de emision de deuda
Ingresos por intereses

Cambios en el capital de trabajo:

Decremento (incremento) decremento en
cuentas por cobrar

(Incremento) en inventarios inmobiliarios

(Incremento) en cuenta por cobrar al
Fideicomiso CIB/3698 — parte relacionada

(Incremento) en pagos anticipados y otras
cuentas

(Decremento) incremento en cuentas por
pagar a proveedores

Incremento en acreedores diversos,
subcontratistas y otros

(Decremento) incremento en anticipo de
clientes

(Decremento) incremento en impuestos y
gastos acumulados

Incremento (decremento) en participacion de
utilidades por pagar

Incremento en beneficios a los empleados

Incremento en pasivo por arrendamiento

Impuestos a la utilidad diferidos

Flujo neto de efectivo generado por
actividades de operacion

Flujos de efectivo por actividades de inversion:
Adquisicion de propiedad, mobiliario y equipo
Intereses cobrados
Adquisicion de otros activos
Inversion en negocio conjunto

Flujo neto de efectivo utilizado en
actividades de inversion

2023 2022 2021

$ 438314  $ 412,201 379,369
148,757 149,998 117,958
52,664 49,516 47,252
907 12,778 14,285

424 414 -

- (26,523) -
209,459 194,103 204,110
121,043 105,834 83,778

(2,573) (486) -

12,142 14,880 16,837
(67,590) (84,458) (50,035)
913,547 828,257 813,554

(249,256) 116,071 (328,850)
(580,567) (468,742) (266,267)
- - (86,715)
(107,492) (64,697) (50,915)

63,209 (39,079) 96,749
(11,417) 16,712 7,460

27,765 (169) (18,013)

49,676 (838) 33,413

1,179 3,366 6,703
3,003 821 1,541
1,415 4,697 6,129
(39,888) (18.201) (25,560)

71,174 378,198 189,229
(11,740) (17,803) (8,319)

67,591 84,457 50,035
(52,648) (49,904) (30,228)
(92,776) (52,861) (10,000)
(89,573) (36,111) (1,488)
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Flujos de efectivo por actividades de
financiamiento:
Efectivo recibido de instituciones de crédito
Pago de préstamos de instituciones de crédito
Efectivo recibido por emisién de certificados
bursétiles
Pagos de créditos bursatiles
Obtencién de obligaciones garantizadas por
venta de contratos de derechos de futuro
cobro
Pago de obligaciones garantizadas por venta
de contratos de derechos de cobro futuro
Aumento de capital social
Aportacidn de la participaciéon no
controladora
Recompra de acciones
Recolocacion de acciones
Pago de gastos por colocacién de deuda
Pago de dividendos
Pago de intereses
Pagos por arrendamiento
Flujo neto de efectivo (utilizado en)
generado por actividades de
financiamiento

Incremento (disminucién) neto de efectivo,
equivalentes de efectivo y efectivo restringido

Efectivo, equivalentes de efectivo y efectivo
restringido al principio del afio

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

Las notas adjuntas son parte de los estados financieros consolidados.

2023 2022 2021
7,057,420 4,381,870 2,200,928
(7,311,687) (4,046,724) (2,024,779)

1,500,000 - -

- (292,990) (315,000)
1,643,188 1,251,370 1,012,483
(1,515,046) (1,265,102) (879,873)

(6,275) (27,732) (33,168)
(22,330) (1,953) (3,014)
(176,409) (157,195) (295,706)
(330,502) (299,937) (287,888)
(23,416) (16,949) (13,832)
814,943 (475,342) (639,849)
796,544 (133,255) (449,132)
710,836 844,091 1,293,223
1,507,380 710,836 $ 844,091
(Concluye)
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Vinte Viviendas Integrales, S. A. B. de C. V. y Subsidiarias

Notas a los estados financieros consolidados

Por los afios que terminaron el 31 de diciembre de 2023, 2022 y 2021
(En miles de pesos)

Actividades y eventos relevantes

Vinte Viviendas Integrales, S. A. B. de C. V. y en conjunto con sus Subsidiarias (colectivamente, la
“Entidad” o “Vinte”), esta constituida en México, bajo la forma de Sociedad Anénima Bursatil de Capital
Variable. Las principales actividades de la Entidad, son: disefio, promocién, construccion y comercializacion
de propiedades residenciales de interés medio, interés residencial e interés social, la prestacién de servicios
de construccidn, técnicos, de asesoria, elaboracion de proyectos arquitectonicos, estructurales y de instalacién
y en general todo lo relacionado con la industria de la construccion de vivienda o propiedades residenciales.

Oficinas principales

El domicilio principal de los negocios de la Entidad esta ubicado en el edificio corporativo denominado
“Downtown Santa Fe”, en Av. Santa Fe 428, Torre 1, Piso 12, Oficina 1201, Col. Alcaldia Cuajimalpa,
C.P. 05349, México, Ciudad de México, también opera en los estados de México, Hidalgo, Querétaro,
Puebla, Quintana Roo y Nuevo Leon.

Eventos relevantes

a) Constitucion de Entidad Subsidiaria “Urba. e Infra. del Centro, S. A. de C. V.”

Con fecha 1 de marzo de 2023 se constituy6 en la Ciudad de México, la subsidiaria Urba. e Infra. del
Centro, S. A. de C. V., con R.F.C.: UIC230301EWA, siendo su principal objeto la prestacion y
ejecucion de toda clase de servicios y obras especializados tales como trabajos de urbanizacion,
infraestructura, instalaciones sanitarias eléctricas y cualquier otro servicio parcial de construccién
distinto al de la obra en general que requiera un grado de especialidad en particular. Vinte es duefia del
98% de las acciones.

b) Cambio de denominacién social de Entidad Subsidiaria

Con fecha 27 de abril de 2023, en Asamblea de General Ordinara de Accionistas, se resolvié aprobar el
cambio de denominacion social de Vinte, Administracién, Disefio y Consultoria, S. A.de C. V. a
Xante&Vi, S. A. P. I.

c) Constitucion de Entidad extranjera “VIVEMEX"

Con fecha 20 de enero de 2022 se constituy6 en Orlando Florida 32836, la subsidiaria Vivemex LLC,
siendo su NUmero de Identificacion del Empleador 87-4532504.

Adopcion de las Normas Internacionales de Informacién Financiera nuevas y modificadas

Normas Internacionales de Informacion Financiera nuevas y modificadas ("'IFRS" o ""1AS") que
son obligatorias para el afio en curso

En el afio, Vinte ha aplicado enmiendas a las IFRS emitidas por el Consejo de Normas Internacionales
de Informacién Financiera (IASB por sus siglas en inglés) que son obligatorias para periodos contables
que comiencen en o después del 1 de enero de 2023. Su adopcién no ha tenido un impacto material en
las revelaciones o en los montos reportados en estos estados financieros.
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Enmiendas a la IAS 1
Presentacion de los estados
financieros y Documento de
Practica 2 Realizando juicios
sobre materialidad —
Revelaciones de politicas
contables

Enmiendas a la IAS 12
Impuestos a la utilidad -
Impuestos diferidos a activos y
pasivos que surgen de una sola
transaccion.

Enmiendas a la IAS 12
Impuestos a la utilidad —
Reforma fiscal internacional —
Pilar 2

Vinte ha adoptado las enmiendas de la IAS 1 por primera vez en
este afio. La enmienda cambia los requerimientos en IAS 1 con
respecto a las revelaciones de politicas contables. La enmienda
reemplaza todas las menciones del término “politicas contables
significativas” con “informacion de politicas contables
materiales”.

La informacién sobre politicas contables es material si, cuando se
considera en conjunto con otra informacion incluida en los estados
financieros, puede razonablemente esperarse que sea de influencia
en las decisiones que los usuarios principales de los estados
financieros de propdsito general hacen, basados en dichos estados
financieros.

Los parrafos de soporte en IAS 1 también se enmiendan para
aclarar que la informacion relacionada con politicas contables de
transacciones, otros eventos o condiciones inmateriales, no
necesita ser revelada.

La informacién de politicas contables puede ser material por la
naturaleza de las transacciones relacionadas, otros eventos o
condiciones, aun si el monto de los mismos es inmaterial. Sin
embargo, no toda la informacion relacionada con politicas
contables de transacciones materiales otros eventos o condiciones
es por si misma material.

El IASB ha desarrollado guias y ejemplos para explicar y
demostrar la aplicacién del proceso de cuatro pasos descrito en la
Documento de Préctica 2.

Vinte ha adoptado las enmiendas a la IAS 12 por primera vez en
este afio. Las enmiendas introducen una excepcion adicional a la
excepcioén de reconocimiento inicial. De acuerdo con las
enmiendas, una entidad no aplica la exencion de reconocimiento
inicial para transacciones que dan lugar a diferencias temporales
acumulables y deducibles iguales, para efectos fiscales.
Dependiendo de la ley fiscal aplicable, las diferencias temporales
acumulables y deducibles pueden surgir en el reconocimiento
inicial de activos y pasivos en una transaccion que no es una
combinacion de negocios y no afecta el resultado contable o fiscal.

Las enmiendas a la IAS 12 establecen que se requiere que una
entidad reconozca los impuestos diferidos activos y pasivos
relativos, considerando que el reconocimiento de cualquier
impuesto diferido activo esta sujeto a los criterios de
recuperabilidad de IAS 12.

Vinte ha adoptado las enmiendas a la IAS 12 por primera vez en
este afio. EI IASB enmendo el alcance de la IAS 12 para aclarar
que el estandar aplica a impuestos que surgen de leyes fiscales
promulgadas o sustancialmente promulgadas para implementar las
reglas del modelo Pilar 2 publicadas por la Organizacion para la
Cooperacion y el Desarrollo Econémicos (“OCDE”), incluyendo
leyes fiscales que implementen impuestos domésticos calificados
adicionales minimos como se describen en dichas reglas.

13



Las enmiendas introducen una excepcién temporal a los
requerimientos para impuestos diferidos en IAS 12, para que una
entidad no reconozca o revele informacion sobre impuestos
diferidos activos y pasivos relacionados con impuestos que surgen
por la aplicacion del Pilar 2.

Continuando con las enmiendas, se requiere que Vinte revele que
ha aplicado la excepcion y revele en forma separada su gasto o
ingreso por impuesto corriente relacionado con la aplicacion de
Pilar 2.

Vinte ha adoptado las enmiendas a la IAS 8 por primera vez en
este afio. Las enmiendas reemplazan la definicion de un “cambio
en estimacion contable” con la definicion de “estimacion
contable”. Bajo la nueva definicion, las estimaciones contables
son montos monetarios en los estados financieros que no estan
sujetos a una certeza en su medicion. La definicién de un cambio
en estimacion contable fue eliminada.

Enmiendas a IAS 8 Cambios en
politicas contables, estimados y
errores — Definicion de
estimacion contable.

Normas IFRS emitidas que aln no son efectivas

A la fecha de autorizacion de estos estados financieros, Vinte no ha aplicado las siguientes IFRS
nuevas y revisadas que han sido emitidas, pero no son adn efectivas.

En la fecha de autorizacién de estos estados financieros consolidados, la Entidad no ha aplicado las
siguientes Normas IFRS nuevas y modificadas que se han emitido pero que aln no estan vigentes:

Enmiendas a IFRS 10 e IAS Venta o contribucidn de activos entre un inversionista y su asociada

28 (enmiendas) 0 negocio conjunto
Enmiendas a IAS 1 Clasificacién de los pasivos como corrientes o0 no corrientes.
Enmiendas a IAS 1 Pasivos no corrientes con obligaciones de hacer y no hacer
(covenants)
Enmiendas a IAS 7 Acuerdos de proveedores de financiamiento
Enmiendas a IFRS 16 Pasivos por arrendamiento en una transaccién de venta y

arrendamiento en via de regreso.

La administracion no espera que la adopcion de los estdndares antes mencionados tenga un impacto
importante en los estados financieros consolidados de la Entidad en periodos futuros, excepto como se
indica a continuacion:

Enmiendas a IFRS 10 e IAS 28 Venta o contribucion de activos entre un inversionista y su asociada
0 negocio conjunto

Las enmiendas a la IFRS 10 y la |AS 28 tratan situaciones donde hay una venta o contribucion de
activos entre un inversionista y su asociada o negocio conjunto. Especificamente, las enmiendas
establecen que las ganancias o pérdidas resultantes de la pérdida de control de una subsidiaria que no
contiene un negocio en una transaccidn con una asociada 0 un negocio conjunto que es contabilizada
utilizando el método de participacion, se reconocen en los resultados de la controladora sélo en la
medida de la participacidon de los inversionistas no relacionados en esa asociada 0 empresa conjunta.
Del mismo modo, las ganancias y pérdidas resultantes de la remedicién de las inversiones retenidas en
cualquier antigua subsidiaria (que se ha convertido en una asociada o un negocio conjunto que se
contabiliza utilizando el método de participacion) al valor razonable, se reconocen en los resultados de
la controladora anterior, sdlo en la medida de la participacion de los inversionistas no relacionados en
la nueva asociada o negocio conjunto.
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La fecha de entrada en vigor de las enmiendas atin no ha sido fijada por el IASB; sin embargo, se
permite la aplicacion anticipada. La administracion de la Entidad prevé que la aplicacion de estas
enmiendas puede tener un impacto en los estados financieros consolidados de la Entidad en periodos
futuros en caso de que tales transacciones surjan.

Enmiendas a IAS 1 Presentacion de estados financieros - Clasificacién de Pasivos como
Circulantes y No-circulantes

Las enmiendas a IAS 1 publicadas en enero de 2020, afectan solo a la presentacion de los pasivos
como circulantes y no circulantes en el estado de posicion financiera y no el monto o0 momento en el
cual se reconoce cualquier activo, pasivo, ingreso o gasto, o la informacion revelada acerca de esas
partidas.

Las enmiendas aclaran que la clasificacién de los pasivos como circulantes y no circulantes se basa en
si los derechos en existencia al final del periodo de reporte, especifican que la clasificacion no se ve
afectada por las expectativas acerca de si la entidad ejercerd su derecho de aplazar la liquidacion de un
pasivo, explica que los derechos existen si las obligaciones contractuales (covenants) se cumplen al
final del periodo de reporte e introduce la definicion de ‘liquidacion’ para dejar claro que la
liquidacion se refiere a la transferencia a la contraparte de efectivo, instrumentos de capital, otros
activos u otros servicios.

Las enmiendas son aplicadas retrospectivamente para periodos anuales que inician en o después del 1
de enero de 2024, con la aplicacién anticipada permitida. El IASB ha alineado la fecha efectiva con las
enmiendas de 2022 a la IAS 1. Si una entidad aplica las enmiendas de 2020 en forma anticipada, se
requiere tambiéen que aplique las enmiendas de 2022 en forma anticipada.

Enmiendas a IAS 1 Presentacion de estados financieros - Pasivos no corrientes con obligaciones de
hacer y no hacer (covenants)

Las enmiendas especifican que solo los covenants que a una entidad se le requiera cumplir en o antes
del final del periodo de reporte, afectan a el derecho de la entidad de diferir el pago del pasivo al
menos por doce meses después de la fecha de reporte (y por lo tanto deben ser considerados en evaluar
la clasificacion de un pasivo como corriente y no corriente). Dichos covenants afectan si los derechos
existen al final del periodo de reporte, incluso si el cumplimiento con el covenants es evaluado solo
después de la fecha de reporte (por ejemplo un covenants basado en la posicion financiera de la entidad
a la fecha de reporte que esta evaluada para cumplimiento solo después de la fecha de reporte.

El IASB también especifica que el derecho de diferir el pago de un pasivo al menos por doce meses
después de la fecha de reporte no es afectado si la entidad solo tiene que cumplir con un covenants
después del periodo de reporte. Sin embargo, si el derecho de la entidad a diferir el pago de un pasivo
esta sujeto al cumplimiento de covenants dentro de doce meses después de la fecha de reporte, dicha
entidad revela la informacion que haga que los usuarios de los estados financieros entiendan el riesgo
de que los pasivos sean pagados dentro de los doce meses después del periodo de reporte. Esto
incluiria informacion acerca de los covenants (incluyendo la naturaleza de los covenants y cuando la
entidad requiere cumplirlos), el valor en libros de los pasivos relacionados y los hechos y
circunstancias, si hay alguna, eso indica que la entidad puede tener dificultad para cumplir con los
covenants.

Las enmiendas son aplicadas de manera retrospectiva por periodos de reporte anual que comiencen en
o0 después del 1 de enero de 2024. La aplicacion anticipada de las enmiendas es permitida. Si una
entidad aplica las enmiendas por un periodo previo, es también requerido que aplique las enmiendas de
2020 también de manera anticipada.
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Enmiendas a IAS 7 estado de flujos de efectivo e IFRS 7 Estados financieros: Revelaciones —
Acuerdos de proveedores de financiamiento.

Las enmiendas adicionan una revelacion en 1AS 7 estableciendo que, una entidad requiere revelar
informacion sobre acuerdos de proveedores de financiamiento, que permitan al usuario de los estados
financieros evaluar los efectos de dichos acuerdos en los pasivos y flujos de efectivo de la entidad. En
adicion, IFRS 7 fue enmendada para adicionar los acuerdos de financiamiento de proveedores como un
ejemplo dentro de los requerimientos para revelar informacion sobre la exposicion de la Entidad a
riesgos de concentracion y de liquidez.

El término “acuerdos de proveedores de financiamiento” no esta definido. En su lugar, las enmiendas
describen las caracteristicas de un acuerdo por el cual a una entidad se le requeriria proveer
informacion.

Para cumplir el objetivo de la revelacion, se requiere que una entidad revele en forma agregada para
sus acuerdos de proveedores de financiamiento:

- Los términos y condiciones de los acuerdos.

- El valor en libros y otras lineas en los estados de posicion financiera de la entidad en las que se
presenten los pasivos relativos a los acuerdos.

- El valor en libros y otras lineas por las que los proveedores han recibido pago de los
proveedores de financiamiento.

- Rangos de dias de pago para ambos, los pasivos financieros que son parte del acuerdo de
proveedores de financiamiento y las cuentas por pagar comparables que no son parte de los
acuerdos de proveedores de financiamiento.

- Informacion de riesgo de liquidez.

Las enmiendas contienen consideraciones de transicion especificas para el primer periodo anual de
reporte en el que la entidad aplique las enmiendas. Es aplicable para periodos de reporte que
comiencen en o después del 1 de enero de 2024.

Enmiendas a IFRS 16 Arrendamientos — Pasivo por arrendamiento en una venta y arrendamiento
en via de regreso.

Las enmiendas a IFRS 16 adicionan requerimientos subsecuentes de medicién para transacciones de
venta y arrendamiento en via de regreso que satisfacen los requerimientos de la IFRS 15 para que sean
registrados como una venta. Las enmiendas requieren que el vendedor-arrendatario determine pagos de
arrendamiento o pagos de arrendamiento revisados tales que el vendedor-arrendatario no reconozca
una ganancia o pérdida que se relacione con el derecho de uso retenido por el vendedor-arrendatario
después de la fecha de comienzo del arrendamiento.

Las enmiendas no afectan la ganancia o pérdida reconocida por el vendedor-arrendatario relativos a la
terminacion parcial o total de un arrendamiento. Sin estos nuevos requerimientos, un vendedor -
arrendatario podria haber reconocido una ganancia en el derecho de uso que retiene, solamente por la
remedicion del pasivo por arrendamiento (por ejemplo, después de una modificacién a un
arrendamiento o cambio en el término de un arrendamiento) aplicando los requerimientos generales en
IFRS 16. Esto podria haber ocurrido particularmente en el caso de arrendamientos en via de regreso
que incluyan pagos de arrendamiento que no dependan de un indice o tasa.

Como parte de las enmiendas, el IASB modificd un ejemplo ilustrativo en IFRS 16 y adicion6 un
nuevo ejemplo para ilustrar la medicién subsecuente de un activo por derecho de uso y pasivo por
arrendamiento en una transaccién de venta y arrendamiento en via de regreso con pagos variables que
no dependen de un indice o tasa. Los ejemplos ilustrativos también aclaran que el pasivo que surge de
una transaccién de venta y arrendamiento en via de regreso que califica como una venta conforme a
IFRS 15, es un pasivo por arrendamiento.
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La aplicacidn anticipada es permitida. Si un vendedor-arrendatario aplica las enmiendas en forma
anticipada se debe revelar este hecho.

Un vendedor-arrendatario aplica las enmiendas retrospectivamente de acuerdo con la IAS 8 para
transacciones de venta y arrendamiento en via de regreso en las que entre después de la fecha inicial de
aplicacion, que es definida como el comienzo del periodo de reporte anual en el que la entidad aplicd
inicialmente la IFRS 16.

La administracion de la Entidad anticipa que la aplicacion de estas enmiendas puede tener un impacto
en los estados financieros consolidados de Vinte en periodos futuros si dichas transacciones surgen

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

Los estados financieros consolidados de la Entidad han sido preparados de acuerdo con las IFRS
emitidas por el Consejo de Normas Internacionales de Contabilidad.

b. Bases de preparacion

Los estados financieros consolidados han sido preparados por la Administracién asumiendo que la
Entidad continuara operando como una empresa en funcionamiento, adicional cabe mencionar que
estos han sido preparados sobre la base de costo histdrico.

i. Costo histérico

El costo historico generalmente se basa en el valor razonable de la contraprestacion entregada a
cambio de bienes y servicios.

ii. Valor razonable

El valor razonable se define como el precio que se recibiria por vender un activo o que se
pagaria por transferir un pasivo en una transaccion ordenada entre participantes en el mercado a
la fecha de valuacion, independientemente de si ese precio es observable o estimado utilizando
directamente otra técnica de valuacion. Al estimar el valor razonable de un activo o un pasivo,
la Entidad tiene en cuenta las caracteristicas del activo o pasivo, si los participantes del mercado
tomarian esas caracteristicas al momento de fijar el precio del activo o pasivo en la fecha de
medicién. El valor razonable para propésitos de medicién y/o revelacion de estos estados
financieros consolidados se determina de forma tal, a excepcidn de las operaciones de
arrendamiento que estan dentro del alcance de la IFRS 16, y las valuaciones que tienen algunas
similitudes con valor razonable, pero no es un valor razonable, tales como el valor neto de
realizacion de la 1AS 2 o el valor en uso de la 1AS 36.

Ademas, para efectos de informacion financiera, las mediciones de valor razonable se clasifican
en Nivel 1, 2 o 3 con base en el grado en que son observables los datos de entrada en las
mediciones y su importancia en la determinacion del valor razonable en su totalidad, las cuales
se describen de la siguiente manera:

. Nivel 1 Se consideran precios de cotizacion en un mercado activo para activos 0 pasivos
idénticos que la entidad puede obtener a la fecha de la valuacion;
. Nivel 2 Datos de entrada observables distintos de los precios de cotizacion del Nivel 1,
sea directa o indirectamente,
. Nivel 3 Considera datos de entrada no observables.
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Bases de consolidacion de estados financieros

Los estados financieros consolidados incluyen los de Vinte Viviendas Integrales, S.A.B de C.V.y
Subsidiarias en las que tiene control. El control se obtiene cuando Vinte Viviendas Integrales, S.A.B
de C.V.y Subsidiarias:

. Tiene poder sobre la inversion;

. Esta 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 la entidad en la que
invierte.

Vinte Viviendas Integrales, S.A.B. de.C.V. reevalUa 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.

Las subsidiarias se consolidan desde la fecha en que se transfiere el control a Vinte Viviendas
Integrales, S.A.B. de C.V., y se dejan de consolidar desde la fecha en la que se pierde el control. Las
ganancias y pérdidas de las subsidiarias adquiridas o vendidas durante el afio se incluyen en los estados
consolidados de resultados y otros resultados integrales desde la fecha que la tenedora obtiene el
control o hasta la fecha que se pierde,

segln sea el caso.

Los cambios en las inversiones en las subsidiarias de Vinte Viviendas Integrales, S.A.B. de C.V. que
no den lugar a una pérdida de control se registran como transacciones de capital. El valor en libros de
las inversiones y participaciones no controladoras de Vinte Viviendas Integrales, S.A.B de C.V. se
ajusta para reflejar los cambios en las correspondientes inversiones en subsidiarias. Cualquier
diferencia entre el importe por el cual se ajustan las participaciones no controladoras y el valor
razonable de la contraprestacion pagada o recibida se reconoce directamente en el capital contable y se
atribuye a los propietarios de Vinte Viviendas Integrales, S.A.B. de C.V.

Al 31 de diciembre de 2023, 2022 y 2021, la participacion accionaria en su capital social de las
subsidiarias se muestra a continuacion:

Participacion
Subsidiarias % Actividades
2023 2022 2021

Promotora de Viviendas Construccioén y venta de propiedades
Integrales, S. A. de C. V. 99.99 99.99 99.99 residenciales

Urbanizaciones Inmobiliarias del Construccion y venta de propiedades
Centro, S. A.de C. V. 99.99 99.99 99.99 residenciales

Edificaciones e Ingenierias del
Centro, S. A.de C. V. 99.99 99.99 99.99 Servicios de construccion

Participacion
Subsidiarias % Actividades
2023 2022 2021

Conectividad para el Habitat, S. A.

deC.V. 99.99 99.99 99.99 Servicios de internet
Comercializadora de Comercializacién de equipamiento
Equipamientos y Mobiliarios para la vivienda, electrodomésticos,

para la Vivienda S. A. de C. V. 99.99 99.99 99.99 linea blanca y accesorios
Xante&VI S.A.P.1. de C.V. (antes

Vinte Administracién, Disefio y

Consultoria, S. A. de C. V.) 99.99 99.99 99.99 Servicios de personal y asesoria
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Participacion
Subsidiarias % Actividades
2023 2022 2021

Fideicomiso Desarrollo OV Construccién y venta de propiedades
CIB/2185 75.00 75.00 75.00 residenciales
Construccién y venta de propiedades
Fideicomiso C1B/3698 50.00 50.00 50.00 residenciales (etapa pre-operativa)
Construccién y venta de propiedades
Vivemex LLC 99.99 99.99 - residenciales
Urba. e Infra. del Centro S.A. de
C.v. 99.99 - - Servicios de construccion

Todos los saldos y operaciones significativos entre las entidades consolidadas han sido eliminados.

Correspondiente a los saldos pertenecientes al Fideicomiso CIB/3698, si bien la Entidad cuenta con el
50% de participacion, a nivel administracién se encuentra operada conforme a las operaciones de Vinte
por lo cual dichos saldos se consideran para la consolidacion.

Instrumentos financieros

Los activos y pasivos financieros se reconocen cuando la Entidad se convierte en una parte de las
disposiciones contractuales de los instrumentos.

Los activos y pasivos financieros se valtan inicialmente a su valor razonable. Los costos de la
transaccion que son directamente atribuibles a la adquisicion o emision de activos y pasivos
financieros (distintos de los activos financieros a valor razonable con cambios en resultados) se suman
o reducen del valor razonable de los activos o pasivos financieros, en su caso, en el reconocimiento
inicial. Los costos de transaccién directamente atribuibles a la adquisicion de activos y pasivos
financieros a su valor razonable con cambios en resultados se reconocen inmediatamente en los
resultados consolidados.

Activos financieros

Todas las compras 0 ventas regulares de activos financieros se reconocen y se dan de baja en una fecha
de negociacidn. Las compras o ventas regulares son compras o ventas de activos financieros que
requieren la entrega de activos dentro del plazo establecido por la regulacion o précticas habituales en

el mercado.

Todos los activos financieros reconocidos se miden posteriormente en su totalidad, ya sea a costo
amortizado o valor razonable, segun la clasificacion de los activos financieros.

Clasificacion de activos financieros

Instrumentos de deuda que cumplan con las siguientes condicionales se miden subsecuentemente a
costo amortizado:

. Si el activo financiero se mantiene en un modelo de negocio cuyo objetivo es mantener activos
financieros con el objetivo de obtener flujos contractuales de efectivo; y

. Los términos contractuales del activo financiero dan lugar en fechas especificas a flujos de
efectivo que son Gnicamente pagos de principal e interés sobre el monto del principal.
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Instrumentos de deuda que cumplan las siguientes condiciones se miden subsecuentemente a valor
razonable a través de otros resultados integrales:

El activo financiero es mantenido dentro de un modelo de negocio cuyo objetivo se cumple al
obtener flujos contractuales de efectivo y vendiendo activos financieros; y

Los términos contractuales del activo financiero dan lugar, en fechas especificas, a flujos de
efectivo que son Unicamente pagos de principal y del interés sobre el monto pendiente del
principal.

Por defecto, todos los otros activos financieros son medidos subsecuentemente a valor razonable a
través de resultados.

A pesar de lo anterior, la Entidad puede hacer la siguiente eleccién /designacion irrevocable en el
reconocimiento inicial de un activo financiero:

0]

(i)

(iii)

Costo Amortizado y método de interés efectivo

El método de interés efectivo es un método para calcular el costo amortizado de un instrumento
de deuda y para asignar los ingresos por intereses durante el periodo relevante.

Para los activos financieros que no fueron comprados u originados por activos financieros con
deterioro de crédito (por ejemplo, los activos que tienen deterioro de crédito en el
reconocimiento inicial), la tasa de interés efectiva es la tasa que descuenta exactamente las
entradas futuras de efectivo esperadas (incluidas todas las comisiones y puntos pagados o
recibidos que forma parte integrante de la tasa de interés efectiva, los costos de transaccion y
otras primas o descuentos) excluyendo las pérdidas crediticias esperadas, a lo largo de la vida
esperada del instrumento de deuda o, en su caso, un periodo mas corto, al importe en libros
bruto del instrumento de deuda en el reconocimiento inicial. Para los activos financieros con
deterioro crediticio comprados u originados, una tasa de interés efectiva ajustada por crédito se
calcula descontando los flujos de efectivo futuros estimados, incluidas las pérdidas crediticias
esperadas, al costo amortizado del instrumento de deuda en el reconocimiento inicial.

El costo amortizado de un activo financiero es el monto al cual el activo financiero se mide en
el reconocimiento inicial menos los reembolsos del principal, mas la amortizacién acumulada
utilizando el método de interés efectivo de cualquier diferencia entre ese monto inicial y el
monto de vencimiento, ajustado por cualquier pérdida. El valor bruto en libros de un activo
financiero es el costo amortizado de un activo financiero antes de ajustar cualquier provisién
para pérdidas.

Los ingresos por interés se reconocen usando el efecto de interés efectivo para los instrumentos
de deuda medidos subsecuentemente a costo amortizado y a valor razonable a través de otros
resultados integrales.

Activos Financieros a valor razonable a través de resultados

Los activos financieros que no cumplen con los criterios para ser medidos al costo amortizado o
valor razonable a través de otros resultados integrales se miden a valor razonable a través de
resultados.

Deterioro de activos financieros

La Entidad reconoce una provision para pérdidas por pérdidas crediticias esperadas en
inversiones en instrumentos de deuda que se miden a costo amortizado o en valor razonable a
través de otros resultados integrales, cuentas por cobrar comerciales y activos contractuales. El
monto de las pérdidas crediticias esperadas se actualiza en cada fecha de reporte para reflejar
los cambios en el riesgo crediticio desde el reconocimiento inicial del instrumento financiero
respectivo.
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La Entidad reconoce pérdidas crediticias esperadas de por vida para las cuentas por cobrar
comerciales, los activos contractuales. Las pérdidas crediticias esperadas en estos activos
financieros se estiman utilizando una matriz de provision basada en la experiencia histdrica de
pérdidas crediticias de la Entidad, ajustada por factores que son especificos de los deudores, las
condiciones econdmicas generales y una evaluacion tanto de la direccion actual como de la
prevision de condiciones en la fecha de reporte, incluyendo el valor temporal del dinero cuando
sea apropiado.

Para todos los demés instrumentos financieros, la Entidad reconoce la pérdida crediticia
esperada de por vida cuando ha habido un aumento significativo en el riesgo crediticio desde el
reconocimiento inicial. Sin embargo, si el riesgo crediticio en el instrumento financiero no ha
aumentado significativamente desde el reconocimiento inicial, la Entidad mide la provision
para pérdidas para ese instrumento financiero en una cantidad igual a la pérdida crediticia
esperada a 12 meses.

La pérdida crediticia esperada de por vida representa las pérdidas crediticias esperadas que
resultaran de todos los eventos de incumplimiento posibles durante la vida Gtil esperada de un
instrumento financiero. En contraste, la pérdida crediticia esperada a 12 meses representa la
parte de la pérdida esperada de por vida que se espera que resulte de los eventos
predeterminados en un instrumento financiero que sean posibles dentro de los 12 meses
posteriores a la fecha del informe.

Incremento significativo en el riesgo de crédito

Al evaluar si el riesgo de crédito en un instrumento financiero ha aumentado significativamente
desde el reconocimiento inicial, la Entidad compara el riesgo de que ocurra un incumplimiento
en el instrumento financiero en la fecha de reporte con el riesgo de un incumplimiento en el
instrumento financiero en la fecha de inicio, reconocimiento. Al realizar esta evaluacion, la
Entidad considera informacion tanto cuantitativa como cualitativa que sea razonable y
fundamentada, incluida la experiencia histérica y la informacion prospectiva que esta
disponible sin costo o esfuerzo innecesario. La informacién prospectiva considerada incluye las
perspectivas futuras de las industrias en las que operan los deudores de la Entidad, obtenidas de
informes de expertos econémicos, analistas financieros, organismos gubernamentales, grupos
de expertos pertinentes y otras organizaciones similares, asi como la consideracién de varias
fuentes externas de informacion real e informacién econémica proyectada relacionada con las
operaciones centrales de la Entidad.

Independientemente del resultado de la evaluacién anterior, la Entidad supone que el riesgo de
crédito en un activo financiero ha aumentado significativamente desde el reconocimiento inicial
cuando los pagos contractuales tienen un vencimiento de mas de 30 dias, a menos que la
Entidad tenga informacidn razonable y confiable que demuestre lo contrario.

A pesar de lo anterior, la Entidad asume que el riesgo de crédito en un instrumento financiero
no ha aumentado significativamente desde el reconocimiento inicial si se determina que el
instrumento financiero tiene un riesgo crediticio bajo en la fecha de reporte. Se determina que
un instrumento financiero tiene un riesgo de crédito bajo si:

(1)  Elinstrumento financiero tiene un riesgo de incumplimiento bajo,

(2)  El deudor tiene una notoria capacidad de cumplir sus obligaciones de flujos
contractuales de efectivo en el corto plazo, y

(3) Cambios adversos en condiciones econdmicas y de negocios en el largo plazo pueden
reducir la habilidad de que el deudor pueda cumplir con sus obligaciones contractuales
de efectivo, pero no sucedera necesariamente.
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(iv)

v)

(vi)

(vii)

(viii)

Definicion de incumplimiento

La Entidad considera que lo siguiente constituye un evento de incumplimiento para fines de
administracion de riesgo de crédito interno, ya que la experiencia historica indica que los
activos financieros no son recuperables cuando cumplen con cualquiera de los siguientes
criterios:

. Cuando el deudor incumple los convenios financieros;

. La informacién desarrollada internamente u obtenida de fuentes externas indica que es
improbable que el deudor pague a sus acreedores, incluida la Entidad, en su totalidad
(sin tener en cuenta ninguna garantia que tenga la Entidad).

Independientemente del analisis anterior, la Entidad considera que el incumplimiento ha
ocurrido cuando un activo financiero tiene mas de 90 dias de vencimiento, a menos que la
Entidad tenga informacidn razonable y confiable para demostrar que un criterio de
incumplimiento mas atrasado es méas apropiado.

Politica de bajas

La Entidad da de baja un activo financiero cuando hay informacion que indique que el deudor
se encuentra en una dificultad financiera grave y no existe una perspectiva realista de
recuperacion, en el caso de cuentas por cobrar comerciales, cuando los montos vencen a més de
dos afos, lo que ocurra antes. Los activos financieros dados de baja ain pueden estar sujetos a
actividades de cumplimiento bajo los procedimientos de recuperacion de la Entidad, teniendo
en cuenta el asesoramiento legal cuando sea apropiado. Cualquier recuperacion realizada se
reconoce en resultados.

Medicion y reconocimiento de pérdidas crediticias esperadas

La medicion de las pérdidas crediticias esperadas es una funcion de la probabilidad de
incumplimiento, la pérdida dada el incumplimiento (es decir, la magnitud de la pérdida si existe
un incumplimiento) y la exposicion en el incumplimiento. La evaluacion de la probabilidad de
incumplimiento y la pérdida dada por defecto se basa en datos histéricos ajustados por
informacion prospectiva como se describe anteriormente.

Baja de activos financieros

La Entidad da de baja un activo financiero solo cuando los derechos contractuales de los flujos
de efectivo del activo expiran, o cuando transfiere el activo financiero y sustancialmente todos
los riesgos y beneficios de la propiedad del activo a otra entidad.

Pasivos financieros y capital

Clasificacion como deuda o capital

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

Instrumentos de capital

Un instrumento de capital es cualquier contrato que evidencie un interés residual en los activos

de una entidad después de deducir todos sus pasivos. Los instrumentos de capital emitidos por
la Entidad se reconocen a los ingresos recibidos, netos de los costos directos de emisidn.
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La recompra de los instrumentos de capital propios de la Entidad se reconoce y se deduce
directamente en el capital. No se reconoce ninguna ganancia o pérdida en utilidad o pérdida en
la compra, venta, emision o cancelacion de los instrumentos de capital propios de la Entidad.

Pasivos financieros

Todos los pasivos financieros se miden subsecuentemente a costo amortizado utilizando el método de
interés efectivo o en valor razonable a través de resultados.

Baja de pasivos financieros

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

Efectivo, equivalentes de efectivo y efectivo restringido

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

El efectivo restringido corresponde a un fideicomiso de administracion y garantia destinado a la
amortizacion de capital y pago de intereses de los certificados bursatiles emitidos por la Entidad
(Ver Nota 15).

Inventarios inmobiliarios y costo de ventas

El inventario inmobiliario se vala al costo de adquisicion o valor neto de realizacién, el menor, e
incluye todos los costos directos relacionados con la construccion de las viviendas o propiedades
residenciales como son entre otras el costo de adquisicion de terrenos, licencias, materiales, costo de
subcontratos y costos indirectos que se incurren en la actividad de construccién de la Entidad.

El valor neto de realizacion representa el precio de venta estimado menos todos los costos por
terminacion 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 construccion en los inventarios inmobiliarios.

El costo de ventas de los inventarios es determinado y prorrateado con base en costos totales del
proyecto, el cual es llevado a resultados una vez que se reconoce el ingreso por la venta de la
propiedad.

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 control conjunto es el

acuerdo contractual para compartir el control en un negocio, el cual existe cuando las decisiones sobre
las actividades relevantes requieren la aprobacion unanime 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 participacién. 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 adquisicion por la participacion de la Entidad en la utilidad o
pérdida y los resultados integrales del negocio conjunto. Cuando la participacion de la Entidad en las
pérdidas de un negocio conjunto de la Entidad supera la participacion de la Entidad en ese negocio
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.

Cuando la Entidad lleva a cabo transacciones con su negocio conjunto, la utilidad o pérdida resultante
de dichas transacciones con el negocio conjunto se reconocen en los estados financieros consolidados
de la Entidad sélo en la medida de la participacion en el negocio conjunto que no se relacione con la
Entidad.

Propiedades, mobiliario y equipo

Se registran al costo de adquisicidn. La depreciacion de estos activos, se inicia cuando los activos estan
listos para su uso, y se calcula conforme al método de linea recta como se muestra a continuacién. La
vida Util 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.

Las vidas Utiles se muestran a continuacion:

Afios promedio

Edificio 20
Equipo de cdmputo y comunicacién 3
Mobiliario y equipo 10
Maquinaria y equipo 4
Equipo de transporte y casetas moviles 4
Mobiliario casa muestra 10

Un elemento de propiedades, mobiliario y equipo que 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 la diferencia entre los recursos
que se reciben por la venta 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 duracion en uso, ante la presencia de algin
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 deterioro se registra considerando el importe del valor en libros que excede al mayor de los valores
antes mencionados. Durante los ejercicios 2023, 2022 y 2021, no existieron indicios por deterioro.

Anticipos de clientes
Representan depositos por contratos de ventas futuras de viviendas o propiedades residenciales,
terrenos y locales comerciales, los cuales se llevaran a resultados una vez que se perfeccione la venta.

El monto componente de financiamiento por los anticipos recibidos no es material respecto al valor de
la propiedad residencial.
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Provision por obligaciones de entrega de infraestructura y obras donadas

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 econémicos y que pueda ser
estimada razonablemente. Esta obligacion nace cuando a la Entidad se le han otorgado permisos para
la construccién de propiedades residenciales y conforme se avanza en la construccion del proyecto,
derivado de esto la Entidad se obliga a invertir y entregar a los gobiernos estatales o municipales
ciertas obras de urbanizacion e infraestructura, las cuales se provisionan con base en el proyecto de
inversidn y se revisan conforme se realice la construccidn de los inventarios inmobiliarios.

Cuando se espera la recuperacion de algunos o todos los beneficios econémicos requeridos para
cancelar una provisién, 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.

Arrendamientos

La Entidad como arrendatario

La Entidad evalla si un contrato contiene un arrendamiento en su origen. La Entidad reconoce un
activo por derecho de uso y un pasivo por arrendamiento correspondiente respecto a todos los
contratos de arrendamiento en los que sea arrendatario, exceptuando los arrendamientos de corto plazo
(plazo de 12 meses 0 menos) y los de activos de bajo valor (como tabletas electrénicas, computadoras
personales y objetos pequefios de mobiliario de oficina y teléfonos). Para estos arrendamientos, la
Entidad reconoce los pagos de renta como un gasto operativo bajo el método de linea recta a través del
periodo de vigencia del arrendamiento, a menos que otro método sea méas representativo del patron del
tiempo en que los beneficios econdmicos proveniente del consumo de los activos arrendados.

El pasivo por arrendamiento es medido inicialmente al valor presente de los pagos de renta que no sean
pagados en la fecha de inicio, descontado por la tasa implicita en el contrato. Si esta tasa no puede ser
facilmente determinada, la Entidad utiliza tasas incrementales.

Los pagos de renta incluidos en la medicién del pasivo por arrendamiento consisten en:

. Pagos de renta fijos (incluyendo pagos fijos en sustancia), menos cualquier incentivo por
arrendamiento recibido;

. Pagos de renta variables que dependen de un indice o tasa, inicialmente medidos usando el
indice o tasa en la fecha de inicio;

. El monto esperado a pagarse por el arrendatario bajo garantias de valor residual,

. El precio de ejercicio de opciones de compra, si el arrendatario estd razonablemente certero de
ejercitar las opciones; y

. Pagos por penalizaciones resultantes de la terminacion del arrendamiento, si el periodo del

arrendamiento refleja el ejercicio de una opcién de terminacién del arrendamiento.

El pasivo por arrendamiento se presenta como un concepto separado en el estado consolidado de
posicion financiera.

El pasivo por arrendamiento es medido subsecuentemente con el aumento del valor en libros para
reflejar los intereses devengados por el pasivo por arrendamiento (usando el método de interés
efectivo) y reduciendo el valor en libros para reflejar los pagos de renta realizados.

La Entidad revalua el pasivo por arrendamiento (y realiza el ajuste correspondiente al activo por
derechos de uso relacionado) siempre que:
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. El plazo del arrendamiento es modificado o hay un evento o cambio significativo en las
circunstancias del arrendamiento resultando en un cambio en la evaluacion del ejercicio de
opcion de compra, en cuyo caso el pasivo por arrendamiento es medido descontando los pagos
de renta actualizados usando una tasa de descuento actualizada.

. Los pagos de renta se modifican como consecuencia de cambios en indices o tasa 0 un cambio
en el pago esperado bajo un valor residual garantizado, en cuyos casos el pasivo por
arrendamiento se revalUa descontando los pagos de renta actualizados utilizando la misma tasa
de descuento (a menos que el cambio en los pagos de renta se deba a un cambio en una tasa de
interés variable, en cuyo caso se usa una tasa de descuento actualizada).

. Un contrato de arrendamiento se modifique y la modificacion del arrendamiento no se
contabilice como un arrendamiento separado, en cuyo caso el pasivo por arrendamiento se
revalla basandose en el plazo del arrendamiento del arrendamiento modificado, descontando
los pagos de renta actualizados usando una tasa de descuento actualizada a la fecha de entrada
en vigor de la modificacion.

La Entidad no realiz6 ninguno de los ajustes mencionados en los periodos presentados.

Los activos por derechos de uso consisten en la medicién inicial del pasivo por arrendamiento
correspondiente, los pagos de renta realizados en o antes de la fecha de inicio, menos cualquier
incentivo por arrendamiento recibido y cualquier costo inicial directo. La valuacion subsecuente es el
costo menos la depreciacién acumulado y pérdidas por deterioro.

Si la Entidad incurren una obligacion surgida de costos de desmantelar y remover un activo arrendado,
restaurar el ligar en el cual esta localizado o restaurar el activo subyacente a la condicién requerida por
los términos y condiciones del arrendamiento, se debe reconocer una provision medida conforme a la
IAS 37. En la medida en que los costos se relacionen a un activo por derechos de uso, los costos son
incluidos en el activo por derechos de uso relacionado, a menos que dichos costos se incurran para
generar inventarios.

Los activos por derechos de uso se deprecian sobre el periodo que resulte mas corto entre el periodo
del arrendamiento y la vida Util del activo subyacente. Si un arrendamiento transfiere la propiedad del
activo subyacente o el costo del activo por derechos de uso refleja que la Entidad planea ejercer una
opcidn de compra, el activo por derechos de uso se depreciara sobre la vida Util. La depreciacion
comienza en la fecha de inicio del arrendamiento.

Los activos por derechos de uso son presentados como un concepto separado en el estado consolidado
de posicion financiera.

La Entidad aplica IAS 36 para determinar si un activo por derechos de uso esta deteriorado y
contabiliza cualquier pérdida por deterioro identificada como se describe en la politica de
‘Propiedades, planta y equipo’.

Los arrendamientos con rentas variables que no dependen de un indice o tasa, no son incluidos en la

medicion del pasivo por arrendamiento y del activo por derechos de uso. Los pagos relacionados son
reconocidos como un gasto en el periodo en el que sucede el evento o condicion que desencadena los
pagos y son incluidos en el concepto de “Otros gastos” en el estado consolidado de resultados.

Como expediente practico, la IFRS 16 permite no separar los componentes de no arrendamiento y en
su lugar contabilizar cualquier arrendamiento y sus componentes de no arrendamientos asociados
como un solo acuerdo. La Entidad no ha utilizado este expediente practico. Para contratos que
contienen componentes de arrendamiento y uno 0 mas componentes de arrendamiento o de no
arrendamiento adicionales, la Entidad asigna la consideracion del contrato a cada componente de
arrendamiento bajo el método del precio relativo de venta independiente del componente de
arrendamiento y precio relativo de venta independiente agregado para todos los componentes de no
arrendamiento.
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Costos por préstamos

Los costos por préstamos atribuibles directamente a la adquisicion, construccién o produccion de
activos calificables, los cuales requieren de un periodo de tiempo substancial hasta que estan 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 uso o venta.

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.

Todos los otros costos por préstamos se reconocen en los resultados durante el periodo en que se
incurren.

Beneficios directos a los empleados al retiro y por terminacién

Las aportaciones a los 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 posicidn financiera con
cargo o crédito que se reconoce en otros 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 pasados se reconoce en resultados en
el periodo de la modificacion al plan. Los intereses netos se calculan aplicando la tasa de descuento al
inicio del periodo de la obligacidn el activo por beneficios definidos. Los costos por beneficios
definidos se clasifican de la siguiente 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 interés- netos.

. Remediaciones.

La Entidad presenta los dos primeros componentes de los costos por beneficios definidos como un
gasto 0 un ingreso segun la partida. Las ganancias y pérdidas por reduccion del servicio se reconocen
€Omo costos por servicios pasados.

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

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

Beneficios directos a los empleados a corto plazo

Se vallan en proporcion a los servicios prestados, considerando los sueldos actuales y se reconoce el
pasivo conforme se devengan. Incluye principalmente Participacion de los trabajadores en la Utilidad
(“PTU”) por pagar, ausencias compensadas, como vacaciones y prima vacacional, e incentivos. La
PTU se determiné con base en la utilidad fiscal conforme a la Fraccion | del Articulo 10 de la Ley de
ISR, y se registrd en los resultados del ejercicio en que se causa, y se presenta en el rubro de otros
gastos en el estado consolidado de utilidad integral.
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El 23 de abril del 2022 fueron publicadas diversas disposiciones laborales y fiscales en materia de
subcontratacion laboral. Por lo anterior, en el mes de julio del 2022, la Entidad llevé a cabo el analisis
de las implicaciones de esta reforma en su operacion, los cuales se consideraron no significativas para
la Entidad, y se ejecutaron las medidas que se consideraron convenientes.

El 27 de diciembre de 2023 se publicd el decreto por medio del cual se reformaron los articulos 76 y
78 de la Ley Federal de Trabajo (“LFT”) para México, el cual entrara en vigor el 1 de enero de 2023.
Los cambios principales originados por esta reforma laboral consideran el incremento el periodo anual
minimo de vacaciones a los trabajadores que tengan mas de un afio de servicio.

La Entidad evalué los impactos contables que se generaron por esta reforma laboral y determiné que
los incrementos a la provision de vacaciones y de prima vacacional, como consecuencia del
incremento de los dias de vacaciones, no fueron significativos al 31 de diciembre de 2023.
Impuestos a la utilidad

El gasto por impuestos a la utilidad representa la suma de los impuestos a la utilidad causados y los
impuestos a la utilidad diferidos.

. Impuestos a la utilidad causados

El impuesto causado calculado corresponde al impuesto sobre la renta (“ISR”) y se registra en
los resultados del afio en que se causa.

. Impuestos a la utilidad diferidos

Los impuestos a la utilidad diferidos se reconocen sobre las diferencias temporales entre el
valor en libros de los activos y pasivos incluidos en los estados financieros y las bases fiscales
correspondientes utilizadas para determinar el resultado fiscal, la tasa correspondiente 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 por
impuestos diferidos, por todas las diferencias temporales deducibles, en la medida en que
resulte probable que la 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 crédito mercantil o del reconocimiento inicial (distinto al de
la combinacion de negocios) de otros activos y pasivos 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 es capaz de controlar la reversién de la diferencia temporal y cuando sea
probable que la diferencia temporal no se reversara en un futuro previsible. Los activos por
impuestos diferidos que surgen de las diferencias temporales asociadas con dichas inversiones y
participaciones se reconocen Unicamente en la medida en que resulte probable que habra
utilidades fiscales futuras suficientes contra las que se utilicen esas diferencias temporales y se
espera que éstas se reversaran en un futuro cercano.

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

Los activos y pasivos por impuestos diferidos se valan empleando las tasas fiscales que se
espera aplicar en el periodo en el que el pasivo se pague o el activo se realice, basandose en las
tasas (y leyes fiscales) que hayan sido aprobadas o sustancialmente aprobadas al final del
periodo de reporte.
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La valuacion de los pasivos y activos 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 autoridad fiscal y la Entidad
tiene la intencién de liquidar sus activos y pasivos sobre una base neta.

Reconocimiento de ingresos

La Entidad reconoce el ingreso de actividades ordinarias cuando satisface una obligacion de
desempefio mediante la transferencia de un bien (propiedades residenciales, lotes y locales
comerciales) o un servicio comprometido con el cliente (que es cuando el cliente obtiene el control de
ese bien o servicio). Una obligacién de desempefio puede satisfacerse en un momento determinado (lo
que resulta habitual para compromisos de transferir bienes al cliente) o a lo largo del tiempo
(habitualmente para compromisos de prestar servicios al cliente / servicios y contratos de
construccion).

Vinte reconoce ingresos de las siguientes actividades ordinarias:

. Venta de propiedades residenciales, lotes y locales comerciales - Derivado de lo anterior la
Entidad reconoce ingresos en un momento determinado y reconoce el ingreso de propiedades
residenciales, lotes y locales comerciales cuando transfiere el control de la propiedad
residencial, lote y/o local comercial, lo cual normalmente ocurre al momento de la aceptacion
del cliente de la propiedad mediante la entrega fisica de la propiedad y/o la escrituracion, lo que
ocurra primero.

. Venta de equipamiento para la vivienda - Los ingresos se registran conforme se entrega el
control de los bienes de acuerdo a los contratos establecidos con los clientes.

. Ingresos por servicios y contratos de construccion - El ingreso por la construccion se reconoce
a lo largo del tiempo por el método de costos, basado en la proporcion del costo del contrato
incurrido por el trabajo realizado en la fecha de la estimacion. La Administracion considera que
el método de “inputs” o trabajo es apropiado para medir el progreso para la satisfaccion de la
obligacion de desempefio bajo la IFRS 15.

. Otros ingresos - Consisten basicamente en servicios de asesoria, internet y supervision de
construccion, y se reconocen conforme se prestan de acuerdo a los contratos establecidos con
los clientes.

Otras 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.

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
intereses se registran sobre una base periédica, con referencia al saldo insoluto y a la tasa de interés
efectiva aplicable, la cual es la tasa que exactamente descuenta los flujos de efectivo estimados a
recibir a lo largo de la vida esperada del activo financiero y lo iguala con el importe neto en libros del
activo financiero en su reconocimiento inicial.
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V. Estados consolidados de flujo de efectivo

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

La Entidad considera los flujos derivados de obligaciones garantizadas por venta de contratos de derechos
de cobros futuros como entradas o salidas de efectivo en la seccién de financiamiento.
Juicios contables criticos y fuentes clave para la estimacion de incertidumbre
En la aplicacidn de las politicas contables de la Entidad, las cuales se describen en la Nota 3, la
Administracion debe hacer juicios, estimados y supuestos sobre los valores en libros de los activos y pasivos
de los estados financieros consolidados. Las estimaciones y supuestos relativos se basan en la experiencia y
otros factores que se consideran como pertinentes. Los resultados reales podrian diferir de estas estimaciones.
Las estimaciones y supuestos se revisan sobre una base regular. Las modificaciones a las estimaciones
contables se reconocen en el periodo en que se realiza la modificacion y periodos futuros si la modificacion
afecta tanto al periodo actual como a periodos subsecuentes.

a. Juicios criticos al aplicar las politicas contables

- Juicios al determinar el tiempo de entrega de control de propiedades residenciales.

La Entidad ha determinado que el proceso de escrituracion es parte fundamental para la
transferencia de riesgos y beneficios, aun asi, no se considera el Gnico indicador a analizar a la
hora de concluir la transferencia de control. La Entidad ha identificado que la entrega del bien'y
la aceptacidn de la propiedad residencial ocurre en periodos promedio de 7 a 30 dias para
viviendas no equipadas y entre 4 y 45 dias para viviendas equipadas.

De acuerdo a lo anterior, la Entidad reconoce ingresos en un momento determinado y reconoce
el ingreso de propiedades residenciales, cuando transfiere el control de la propiedad residencial,
lo cual normalmente ocurre al momento de la aceptacion del cliente de dicha propiedad,
mediante entrega fisica de la propiedad y/o la escrituracion, lo que ocurra primero.

- Impuestos diferidos en pérdidas fiscales

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

b. Fuentes clave de incertidumbre en las estimaciones
Las estimaciones y supuestos se revisan sobre una base regular. Las modificaciones a las estimaciones
contables se reconocen en el periodo en el que se realiza la modificacion y periodos futuros si la

modificacion afecta tanto al periodo actual como a periodos subsecuentes.

1. Valor en libros de los inventarios inmobiliarios

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

30



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

Esta estimacion se revisa periodicamente, 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 Administracion realiza una estimacion para determinar y reconocer la obligacién adquirida
por la construccion de diversas obras de beneficio a las localidades, tales como escuelas,
parques, etc., en donde se encuentran sus proyectos como parte de las 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
estimacion 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 terminacion del proyecto.

5. Operaciones que no afectaron los flujos de efectivo

Las principales operaciones que no afectaron los flujos consolidados de efectivos de la entidad por los afios

que terminaron el 31 de diciembre de 2023, 2022 y 2021, fueron:

2023 2022 2021
Compra de terrenos con proveedores,
no pagados $ 325,052 $ 261,843 $ 230,831
Adiciones por nuevos arrendamientos $ 22,416 $ 21,829 $ 4,161
6. Efectivo, equivalentes de efectivo y efectivo restringido

El efectivo y equivalentes de efectivo al final del periodo de reporte, como se muestra en los estados
consolidados de flujos de efectivo, pueden ser conciliados con las partidas relacionadas en los estados

consolidados de posicion financiera como sigue:

2023 2022 2021
Efectivo y depositos bancarios $ 94,500 $ 55,950 $ 24,649
Inversiones en valores disponibles a la
vista 1,300,425 553,723 725,194
Efectivo restringido 112,455 101,163 94,248
Total $ 1,507,380 $ 710,836 $ 844,091
® Corresponde al fideicomiso de administracion y garantia de los certificados bursatiles Vinte 18X,

destinado como mecanismo alternativo para el pago de intereses ordinarios y, en su caso, de intereses
moratorios y de principal, segin corresponda, debidos durante la vigencia de la emisién (Nota 15).
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7. Cuentas por cobrar - neto

2023 2022 2021
Cuentas por cobrar por venta de
propiedades residenciales $ 343,533 $ 403,864 $ 459,394
Cuenta por cobrar de lotes @ ®) 417,040 107,042 166,102
Cuenta por cobrar por equipamiento,
servicios y otros. 78,823 67,046 54,542
Cuentas por cobrar obra®© - 13,152 25,734
839,396 591,104 705,772
Cuenta por cobrar a largo plazo por venta
de lotes comerciales @ ® (471,156) (399) (482)
368,240 590,705 705,290
Estimacion para pérdidas crediticias
esperadas (1,876) (2,840) (1,437)
$ 366,364 $ 587,865 $ 703,853
a. Durante el ejercicio 2022, la Entidad realiz6é una venta de terreno ubicado en Querétaro por la cantidad

de $130,000, por el cual al 31 de diciembre de 2023 existe una cuenta por cobrar por $13,000
recuperable por parcialidades de 2023 hasta el ejercicio 2024.

b. Durante el ejercicio 2023, la entidad realizo una venta de terreno ubicado en Monterrey por la cantidad
de $ 364,000,
c. Cuenta por cobrar con autoridades municipales correspondiente a la obra primaria colector de drenaje

sanitario para el proyecto Real Lucernay obra primaria de linea de conduccién de agua potable para el
proyecto Real Amalfi.

El plazo de crédito promedio sobre la venta de bienes es de 60 dias. No se hace ningln cargo por intereses
sobre las cuentas por cobrar.

La Entidad siempre mide la incobrabilidad de las cuentas por cobrar en un monto equivalente al tiempo de
vida de la perdida de crédito esperada, por sus siglas en inglés “ECL”. Las pérdidas esperadas por cuentas por
cobrar se estiman usando una matriz de provisiones que hace referencia a experiencias de quebrantos pasados
del deudor y un anélisis de la posicion financiera actual del deudor, ajustada por factores especificos para ese
deudor, como las condiciones econémicas de la industria en la cual el deudor opera y la evaluacion de las
proyecciones de las condiciones a la fecha de reporte. La Entidad ha reconocido una estimacion para cuentas
de incobrables por el 7% de todas las cuentas por cobrar con antigliedad de 120 dias 0 més, debido a que por
experiencia las cuentas por cobrar vencidas a mas de 120 dias no se recuperan.

La Entidad da de baja cualquier cuenta por cobrar cuando existe informacion que indique que el deudor esta
en dificultades financieras severas y no hay un escenario de recuperacion realista, o cuando la cuenta por
cobrar lleva mas de 2 afios de vencimiento. Ninguna de las cuentas por cobrar que se han dado de baja estan
sujetas a procedimientos juridicos para su ejecucion.

La siguiente tabla detalla el perfil de los riesgos de las cuentas por cobrar basandose en la matriz de
provisiones de la Entidad. Ya que la experiencia historica de pérdida crediticia indica que no hay diferencias
significativas en los patrones de pérdida para los diferentes segmentos de clientes, la estimacidn de cuentas
incobrables se basa en el estado de vencimiento de la deuda sin distinguir entre las bases de clientes de la
Entidad.
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Cuentas por cobrar

2023 No vencido >90 Total
Tasa de pérdida crediticia esperada % %
Valor en libros estimado bruto en
incumplimiento $ 1,050 $ 825 $ 1,876
Cuentas por cobrar
2022 No vencido >90 Total
Tasa de pérdida crediticia esperada 0.1% 6%
Valor en libros estimado bruto en
incumplimiento $ 1,590 $ 1,250 $ 2,840
Cuentas por cobrar
2021 No vencido >90 Total
Tasa de pérdida crediticia esperada 0.1% 6%
Valor en libros estimado bruto en
incumplimiento $ 589 $ 848 $ 1,437

Las cuentas por cobrar a clientes reveladas anteriormente incluyen los montos que estan vencidos al final del
periodo del reporte (ver abajo el andlisis de antigiiedad), pero para los cuales la Entidad no ha reconocido
estimacion alguna de pérdidas crediticias esperadas debido a que no ha habido cambio significativo en la
calidad crediticia y los importes alin se consideran recuperables. La Entidad no mantiene ningun 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.

Antigliedad de las cuentas por cobrar vencidas, pero no incobrables, por lo cual se consideran recuperables:

2023 2022 2021
90-120 dias $ 5,530 $ 5,129 $ 5,510
Mas de 120 dias 14,234 14,746 12,995
Total $ 19,764 $ 19,875 $ 18,505

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 otorg6 inicialmente el crédito hasta el final del periodo.

Concentracidn de riesgos crediticios

La mayoria del financiamiento para la vivienda de interés social en México ha sido otorgada 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 la disponibilidad del financiamiento hipotecario
gue otorgan los proveedores de créditos hipotecarios para efectuar todas sus ventas. La exposicion de la
Entidad por crédito de sus contrapartes es continuamente monitoreada. Como resultado de la diversificacién
de fuentes de fondeo hipotecario disponibles para los clientes de la Entidad, durante los Gltimos doce meses
terminados en diciembre de 2023 el 39.9% de los ingresos provenientes de la venta de viviendas fueron
financiadas a través de INFONAVIT Tradicional (incluyendo 8.0% a través del nuevo producto “Unamos
Créditos”), 2.7% INFONAVIT Total, 11.0% FOVISSSTE, 27.1% Banca comercial, 5.1%
Cofinanciamientos, 12.7% sin crédito hipotecario y 1.4% otros, lo anterior sobre la base de los ingresos
totales por venta de vivienda. Durante los Gltimos doce meses terminados en diciembre de 2022 el 31.1% de
los ingresos provenientes de la venta de viviendas fueron financiadas a través de INFONAVIT Tradicional
(incluyendo 4.7% a través del nuevo producto “Unamos Créditos”), 0.9% INFONAVIT Total, 13.8%
FOVISSSTE, 31.4% Banca comercial, 6.4% Cofinanciamientos, 15.2% sin crédito hipotecario y 1.2% otros,
lo anterior sobre la base de los ingresos totales por venta de vivienda. Durante los Gltimos doce meses
terminados en diciembre de 2021 el 31.8% de los ingresos provenientes de la venta de viviendas fueron
financiadas a través de INFONAVIT Tradicional (incluyendo 3.5% a través del nuevo producto “Unamos
Créditos™), 0.5% INFONAVIT Total, 18.7% FOVISSSTE, 28.9% Banca comercial, 7.2% Cofinanciamientos,
11.9% sin crédito hipotecario y 1.0% otros, lo anterior sobre la base de los ingresos totales por venta de
vivienda
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8.

10.

Inventarios inmobiliarios

2023 2022 2021
Terrenos en desarrollo $ 6,688,025 $ 6,242,174 $ 5,652,196
Construccion en proceso de desarrollos
inmobiliarios 1,544,171 1,399,953 1,412,849
Inventario de locales comerciales 137,831 139,981 118,948
Inventario de vivienda modelo 83,335 67,233 89,308
Costos indirectos de obra 1,409 5,389 118,509
Materiales para construccion 79,407 98,776 92,954
8,534,178 7,953,506 7,484,764
Inventario inmobiliario a largo plazo
(incluye terrenos en brefia,
urbanizacion e infraestructura) (4,375,049) (4,129,488) (4,311,307)
Total inventarios inmobiliarios a
corto plazo $ 4,159,129 $ 3,824,018 $ 3,173,457

Los inventarios inmobiliarios reconocidos en el costo de ventas por consumos durante los afios terminados el
31 de diciembre de 2023, 2022 y 2021, fueron de $3,506,396, $3,165,432 y $3,063,397, respectivamente.

Algunos de estos inventarios inmobiliarios han sido otorgados en garantia de la deuda a largo plazo que se
menciona en las Nota 15, con valor en libros de $330,612, $381,735 y $402,559 al 31 de diciembre de 2023,

2022 y 2021, respectivamente.

Pagos anticipados y otras cuentas por cobrar

2023 2022 2021
Anticipo a proveedores de terrenos $ 87,972 $ 55,726 $ 19,660
Anticipo de acreedores 17,343 14,227 9,475
Anticipo a proveedores y subcontratistas 141,434 90,309 70,378
Seguros pagados por anticipado 6,063 9,605 13,552

252,812 169,867 113,065
Impuestos por recuperar principalmente
Impuesto Sobre la Renta 100,358 78,326 82,999
Deudores diversos y funcionarios y
empleados 52,203 43,575 31,007
405,373 291,768 227,071
Anticipo a proveedores de terrenos y de
acreedores a largo plazo (87,972) (55,532) (19,660)
Total de pagos anticipados y
otras cuentas por cobrar a corto
plazo $ 317,401 $ 236,236 $ 207,411
Propiedades, mobiliario y equipo
2023 2022 2021
Terrenos $ 9,134 $ 9,134 $ 9,134
Edificios 49,921 46,497 41,602
Mejoras a edificios 22,722 23,041 23,496
Equipo de computo y comunicacion 27,599 31,925 31,122
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Mobiliario y equipo
Magquinaria y equipo

Equipo de transporte y casetas moviles

Mobiliario casa muestra
Depreciacién acumulada

Total

Inversion:
Terrenos
Edificios
Mejoras a edificios
Equipo de computo y
comunicacion
Mobiliario y equipo
Maquinaria y equipo
Equipo de transporte y
casetas mdviles
Mobiliario casa muestra
Total inversién

Depreciacién acumulada:
Edificios
Mejoras a edificios
Equipo de computo y
comunicacion
Mobiliario y equipo
Maquinaria y equipo
Equipo de transporte y
casetas moviles
Mobiliario casa muestra
Total depreciacion
acumulada

Inversion neta

Inversion:
Terrenos
Edificios
Mejoras a edificios
Equipo de computo y
comunicacioén
Mobiliario y equipo
Magquinaria y equipo
Equipo de transporte y
casetas moviles
Mobiliario casa muestra
Total inversién

2023 2022 2021
29,101 27,813 27,502
1,890 2,223 2,201
45,145 46,187 46,126
15,151 13,925 12,452
(108,936) (105,535) (95,356)
$ 91,727 $ 95,210 $ 98,279
Saldos al 31 de Saldos al 31 de
diciembre de 2022 Adiciones Bajas diciembre de 2023
$ 9,134 $ - - $ 9,134
46,497 3,424 - 49,921
23,041 304 (623) 22,722
31,925 2,483 (6,809) 27,599
27,813 1,457 (169) 29,101
2,223 - (333) 1,890
46,187 768 (1,810) 45,145
13,925 3,304 (2,078) 15,151
200,745 11,740 (11,822) 200,663
9,610 3,005 - 12,615
4,719 1,685 (383) 6,021
25,138 3,091 (6,577) 21,652
15,129 2,593 (121) 17,601
2,035 43 (333) 1,745
42,122 2,093 (1,810) 42,405
6,782 1,467 (1,352) 6,897
105,535 13,977 (10,576) 108,936
$ 95,210 $ (2,237) (1,246) $ 91,727
Saldos al 31 de Saldos al 31 de
diciembre de 2021 Adiciones Bajas diciembre de 2022
$ 9,134 % - - $ 9,134
41,602 4,895 - 46,497
23,496 5,305 (5,760) 23,041
31,122 3,729 (2,926) 31,925
27,502 1,055 (744) 27,813
2,201 22 - 2,223
46,126 746 (685) 46,187
12,452 2,051 (578) 13,925
193,635 17,803 (10,693) 200,745
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Saldos al 31 de Saldos al 31 de

diciembre de 2021 Depreciacion Bajas diciembre de 2022
Depreciacion acumulada:
Edificios 7,410 2,200 - 9,610
Mejoras a edificios 3,834 1,756 (871) 4,719
Equipo de computo y
comunicacion 24,764 3,146 (2,772) 25,138
Mobiliario y equipo 12,755 2,709 (335) 15,129
Maquinaria y equipo 1,989 46 - 2,035
Equipo de transporte y
casetas moviles 38,775 3,936 (589) 42,122
Mobiliario casa muestra 5,829 1,346 (393) 6,782
Total depreciacion
acumulada 95,356 15,139 (4,960) 105,535
Inversion neta $ 98279 $ 2664 $ (5,733) $ 95,210
Saldos al 31 de Adiciones/ Saldos al 31 de
diciembre de 2020 depreciacion Bajas diciembre de 2021
Inversion:
Terrenos $ 12,205 $ - $ (3,071) $ 9,134
Edificios 46,275 - (4,673) 41,602
Mejoras a edificios 24,121 98 (723) 23,496
Equipo de computo y
comunicacion 31,804 2,764 (3,446) 31,122
Mobiliario y equipo 29,255 670 (2,423) 27,502
Maquinaria y equipo 4514 23 (2,336) 2,201
Equipo de transporte y
casetas moviles 44,693 3,259 (1,826) 46,126
Mobiliario casa muestra 11,197 1,505 (250) 12,452
Total inversion 204,064 8,319 (18,748) 193,635
Depreciacion acumulada:
Edificios 6,304 2,255 (1,149) 7,410
Mejoras a edificios 2,925 1,584 (675) 3,834
Equipo de computo y
comunicacion 23,827 3,994 (3,057) 24,764
Mobiliario y equipo 13,271 2,754 (3,270) 12,755
Maquinaria y equipo 2,979 107 (1,097) 1,989
Equipo de transporte y
casetas moviles 34,246 6,082 (1,553) 38,775
Mobiliario casa muestra 4,813 1,193 (177) 5,829
Total depreciacion
acumulada 88,365 17,969 (10,978) 95,356
Inversion neta $ 115699 §$ (9,650) $ (7,770) $ 98,279
11.  Otros activos
2023 2022 2021
Software $ 45,525 $ 37,810 $ 36,000
Equipos 1,042 1,042 1,042
Activos por derechos en uso 82,548 68,823 47,953
Amortizacion (60,950) (48,492) (34,228)
68,165 59,183 50,767
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Patentes
Otros pagos anticipados
Dep6sitos en garantia

Total

Inversion:
Software
Equipos
Activos por derecho de uso
Patentes
Otros pagos anticipados
Dep6sitos en garantia

Total inversion

Amortizacién acumulada:
Software
Activos por derecho de uso
Equipos
Total amortizacién
acumulada

Inversion neta

Inversion:
Software
Equipos
Activos por derecho de uso
Patentes
Otros pagos anticipados
Dep6sitos en garantia

Total inversion

Amortizacién acumulada:
Software
Activos por derecho de uso
Equipos
Total amortizacién
acumulada

Inversion neta

Inversion:
Software
Equipos
Activos por derecho de uso
Patentes
Otros pagos anticipados
Depositos en garantia

Total inversion

2023 2022 2021
3,558 3,550 3,423
241 268 258
1,377 2,260 2,331
$ 73,341 $ 65,261 56,779
Saldos al 31 de Saldos al 31 de
diciembre de 2022 Adiciones Bajas diciembre de 2023
$ 37,810 $ 25,574 (17,858) % 45,526
1,042 - - 1,042
68,823 22,416 (8,691) 82,548
3,550 8 - 3,558
268 241 (268) 241
2,260 4,300 (5,184) 1,376
113,753 52,539 (32,001) 134,291
14,381 18,674 (18,126) 14,929
33,460 19,964 (8,106) 45,318
651 52 - 703
48,492 38,690 (26,232) 60,950
$ 65,261 $ 13,849 (5,769) $ 73,341
Saldos al 31 de Saldos al 31 de
diciembre de 2021 Adiciones Bajas diciembre de 2022
$ 36,000 $ 27,243 (25,433) $ 37,810
1,042 - - 1,042
47,953 21,829 (959) 68,823
3,423 127 - 3,550
258 268 (258) 268
2,331 437 (508) 2,260
91,007 49,904 (27,158) 113,753
14,285 19,340 (19,244) 14,381
19,344 14,985 (869) 33,460
599 52 - 651
34,228 34,377 (20,113) 48,492
$ 56,779 $ 15,527 (7,045) $ 65,261
Saldos al 31 de Saldos al 31 de
diciembre de 2020 Adiciones Bajas diciembre de 2021
$ 36,397 $ 23,836 (24,233) $ 36,000
1,302 - (260) 1,042
52,783 4,161 (8,991) 47,953
3,181 242 - 3,423
268 258 (268) 258
4,418 1,731 (3,818) 2,331
98,349 30,228 (37,570) 91,007
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Saldos al 31 de

Saldos al 31 de

diciembre de 2020 Adiciones Bajas diciembre de 2021

Amortizacion acumulada:

Software 19,865 16,484 (22,064) 14,285
Activos por derecho de uso 15,586 12,749 (8,991) 19,344
Equipos 549 50 - 599
Total amortizacion

acumulada 36,000 29,283 (31,055) 34,228
Inversion neta $ 62,349 $ 945 § (6,515) $ 56,779

Activo por derecho de uso
Computo y Equipo de
Espacio fisico comunicacion transporte Total

Inversién:

Saldos al 31 de diciembre de 2021 $ 2273 % 45,769  $ 4741 % 52,783
Adiciones por nuevos arrendamientos 34 3,147 980 4,161
Baja por cancelacién de contratos - (8,991) - (8,991)

Saldos al 31 de diciembre de 2021 2,307 39,925 5,721 47,953
Adiciones por nuevos arrendamientos 6,786 8,726 6,316 21,828
Baja por cancelacién de contratos - - (958) (958)

Saldos al 31 de diciembre de 2022 9,093 48,651 11,079 68,823
Adiciones por nuevos arrendamientos 424 4,044 17,948 22,416
Baja por cancelacion de contratos - (5,401) (3,290) (8,691)

Saldos al 31 de diciembre de 2023 $ 9517 §$ 47,294 $ 25737 $ 82,548

Computo y Equipo de
Espacio fisico comunicacion transporte Total

Depreciaciéon acumulada

Saldos 31 de diciembre de 2021 $ 713 $ 12,772 $ 2101 $ 15,586
Depreciacion del ejercicio 390 10,674 1,685 12,749
Baja por cancelacion de contrato - (8,991) - (8,991)

Depreciacion acumulada al 31 de
diciembre de 2022 1,103 14,455 3,786 19,344

Saldo al 31 de diciembre de 2021 1,204 25,470 1,935 28,609
Depreciacion del ejercicio 411 12,705 1,869 14,985
Baja por cancelacion de contrato - - (869) (869)

Depreciacion acumulada al 31 de
diciembre de 2023 1,514 27,160 4,786 33,460

Saldos al 31 de diciembre de 2022 7,579 21,491 6,293 35,363
Depreciacion del ejercicio 1,869 13,983 4,112 19,964
Baja por cancelacién de contrato - (5,401) (2,705) (8,106)

Depreciacion acumulada al 31 de
diciembre de 2023 3,383 35,741 6,194 45,318

Saldos al 31 de diciembre de 2023 $ 6,134 $ 11553 §$ 19543 §$ 37,230
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12.

13.

Pasivos por activos en arrendamiento

Al 31 de diciembre de 2023, 2022 y 2021, la Entidad cuenta con pasivos por arrendamiento a corto plazo de
$16,398, $17,201 y $12,960, respectivamente, y arrendamientos de largo plazo de $20,799, $18,582 y
$16,184 respectivamente y el vencimiento por afio de los pasivos por activos en arrendamiento a largo plazo
€s como sigue:

Afio que terminaréa al

31 de diciembre de Importe
2025 $ 9,153
2026 7,938
2027 3,708
Total $ 20,799

Las actividades de arrendamiento de activos de la Entidad comprenden activos dedicados a la operacion por
colocacién y administracion de financiamientos. Por los contratos de arrendamiento registrados al 31 de
diciembre de 2023 no existen salidas de efectivo futuras derivadas de garantias de valor residual, opciones de
extension y terminacién de contratos, restricciones impuestas por los arrendatarios ni transacciones de venta
con arrendamiento en via de regreso.

Al 31 de diciembre de 2023, 2022 y 2021, la Entidad registr6 gastos en resultados $16,316, $10,053 y $6,366
respectivamente, relacionados con arrendamientos a corto plazo y de bajo valor.

Inversion en negocio conjunto
Inversion en negocio conjunto
Con fecha 26 de agosto de 2022, 1a Entidad y Lagatus, S.A. de C.V. (en lo sucesivo “Lagatus”), celebr6 el
Contrato de Fideicomiso Irrevocable de administracion y actividades empresariales nimero CIB/3698, que
tiene como objetivo adquirir y desarrollar los activos inmobiliarios para que se destinen a vivienda, locales
comerciales y equipamiento urbano; principalmente en el Estado de México. El porcentaje de Derechos
Fideicomisarios al momento de la firma del contrato es de 50% para Vinte y 50% para Lagatus; por lo tanto,
ambos fideicomitentes llevaran a cabo en forma conjunta el desarrollo del proyecto. Al 31 de diciembre de
2023, Vinte ha aportado la cantidad de $24,000 en efectivo.
Al 31 de diciembre de 2023 y 2022 la participacién en la pérdida neta del ejercicio del Fideicomiso CI1B/3698
fue de $424 y 414, respectivamente.
Inversiones en activos financieros a valor razonable con cambios en resultados
2023 2022 2021
Bravo Partners, S.A.P.I. de C.V. (2) $ 28,813 $ 33,770 $ -
Hey Homie, S.A.P.I. de C.V.(1) 27,315 27,315 -
Yave Smart Leding SPV, S.A.P.I. de
C.V.(3) 11,301 11,301 -
Casa Bravo Holdings LLC (2) 4,957 - -
Iventas.com S.A. de C.V. (4) 85,776 - -
Total $ 158,162 $ 72,386 $ -
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14.

Estas inversiones en instrumentos de capital no se mantienen para negociacion. En cambio, se llevan a cabo
para fines estratégicos a medio y largo plazo. En consecuencia, la Administracion de la Entidad ha optado por
designar estas inversiones a valor razonable a través de estado de resultados.

@)

O]

®)

(4)

Con fecha 7 de enero de 2022 Vinte, a través de un SAFE (“Simple Agreement for Future Equity”)
invirtié en Hey Homie, S.A.P.1. de C.V. (“Homie”), un importe de $500,000 USD. Al 31 de diciembre
de 2023 el valor razonable de la inversion es de $27,315.

Con fecha 10 de enero de 2022, la Entidad, invirtio6 a través de un SAFE (“Simple Agreement for
Future Equity”) en Bravo Partners, S.A.P.I. de C.V. (“Casa Bravo”), un milloén de délares. El 1 de
noviembre de 2023, realiz6 dos inversiones adicionales por $250,000 délares y $4,957,500
respectivamente. El Al 31 de diciembre de 2023 el valor razonable de la inversidn es de $33,770.

Con fecha 15 de febrero de 2022, la Entidad, a través de un SAFE (“Simple Agreement for Future
Equity”) invirtié en Yave Smart Lending SPV, S.A.P.1. de C.V. (“Yave”), un importe de $10,205,500.
Al 31 de diciembre de 2023 el valor razonable de la inversion es de $11,301.

iVentas es una plataforma que ofrece un Software como servicios (SaaS) disefiado especificamente
para pequefios y medianos empresarios en LATAM, con alto potencial para otros sectores. Durante el
2023 la Entidad realizé una inversion de $85,776,000 a través de la aportacion del software
desarrollado, asi como una porcion en efectivo, por el 40.5% de las acciones de iVentas.

Obligaciones garantizadas por venta de contratos de derechos de cobro futuros

La Entidad ha celebrado con ciertas instituciones financieras “Programas de factoraje”, los cuales se derivan
de la venta de cuentas por cobrar a Infonavit y Fovissste de viviendas escrituradas atn no cobradas. Por medio
de estos programas, se transfieren el control y los beneficios asociados a los derechos de cobro futuros que se
obtendran de estas cuentas por cobrar con Infonavit y Fovissste.

A continuacion, se sefialan las principales caracteristicas de los mismos:

2023 2022 2021

Factoraje financiero sin recurso de una

linea de hasta $300 millones de pesos

con Arrendadora Actinver, S.A. de

C.V., con vencimiento en diciembre

de 2023 $ 270,314 $ 254,368 $ 174,877

Factoraje financiero sin recurso de una

linea de hasta $175 millones de pesos
con Sabcapital, S.A. de C.V., con
vencimiento en septiembre de 2023 101,366 121,748 -

Factoraje financiero con recurso de una

linea de hasta $175 millones de pesos

con Start Banregio, Sociedad

Financiera de Objeto Mdltiple,

Entidad Regulada, Banregio Grupo

Financiero, con vencimiento en mayo

de 2023 $ 132,578 $ -

&

214,971

$ 504,258 $ 376,116

522

389,848
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15.

Deuda a largo plazo

Garantizada con inventarios
inmobiliarios - a costo amortizado:

Crédito revolvente con La Corporacion
Financiera Internacional (“IFC”) del
Banco Mundial hasta por
aproximadamente $211 millones de
pesos, tasa de interés fija de 8.23%
anual, incluyendo un beneficio de 20
puntos base para proyectos
“Certificados EDGE”, garantizando
por inventarios inmobiliarios, con
vencimiento el 15 de junio de 2025

Crédito revolvente, con la Corporacion
Financiera Internacional (IFC) del
Banco Mundial hasta por $300
millones de pesos, tasa de interés del
2.90%, incluyendo un beneficio de
hasta 20 puntos base para proyectos
“Certificados EDGE”, garantizando
por inventarios inmobiliarios, con
vencimiento el 15 de julio de 2026.

Linea de crédito revolvente hasta por
$150 millones de pesos con Banco
Regional de Monterey, S.A.
institucién de Banca Mudltiple,
Banregio Grupo Financiero y
vencimiento el 30 de junio de 2027
con tasa de interés de 2.00%

Linea de Crédito Puente hasta por $285
millones de pesos con Banco Regional
de Monterrey, SA., institucion de
Banca Miuiltiple, Banregio Grupo
Financiero con tasa de interés de
3.15% con vencimiento el 22 de julio
de 2024 para la quinta Etapa del
proyecto en Mayakoba a nombre del
Fideicomiso CIB 2185

Linea de Crédito hasta por
$292,157,623 pesos con Banco
Regional de Monterrey, SA.,
institucién de Banca Mudltiple,
Banregio Grupo Financiero con tasa
de interés de 3.15% con vencimiento
el 7 de noviembre de 2025 para la
sexta Etapa del proyecto en Mayakoba
a nombre del Fideicomiso CIB 2185.

$

2023

90,349

34,946

132,653

2022

150,574

149,278

90,880

2021

210,800

76,856
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Linea de Crédito hasta por
$152,507,937 pesos con Banco
Regional de Monterrey, SA.,
institucion de Banca Mudltiple,
Banregio Grupo Financiero con tasa
de interés de 3.15% con vencimiento
el 12 de diciembre de 2023 para la
Etapa séptima (a) del proyecto en
Mayakoba a nombre del Fideicomiso
CIB 2185.

Linea de Crédito Puente hasta por $292
millones de pesos con Banco Regional
de Monterrey, SA., institucion de
Banca Multiple, Banregio Grupo
Financiero con tasa de interés de
3.50% con vencimiento el 8 de
septiembre de 2023 para la cuarta
Etapa del proyecto en Mayakoba a
nombre del Fideicomiso CIB 2185

Linea de Crédito Revolvente hasta por
$250 millones de pesos con
Corporacion Interamericana de
Inversiones (BID INVEST), Integrante
del Banco Interamericano de
Desarrollo y vencimiento el 15 de
octubre de 2023, con tasa de interés de
2.75% para proyectos “Tradicionales”
y de 2.50% para proyectos
“Certificados EDGE” para los
primeros

Linea de Crédito Puente hasta por $230
millones de pesos con Banco Regional
de Monterrey, SA., institucion de
Banca Multiple, Banregio Grupo
Financiero con tasa de interés de
3.50% con vencimiento el 26 de
octubre de 2023 para la tercera Etapa
del proyecto en Mayakoba a nombre
del Fideicomiso CIB 2185

Sin garantia - a costo amortizado:

Linea de Crédito Revolvente hasta por
$250 millones de pesos con Banco
Actinver, S. A., Institucion de Banca
Madltiple, con vencimiento el 31 de
mayo de 2025, con tasa de interés de
1.90%.

Linea de Crédito hasta por $210
millones de pesos con Bank of China
México con tasa de interés de 2.00%,
con vencimiento el 18 de enero de
2025

2023 2022

81,330 -
- 72,193
- 50,000
300,000 250,000
- 185,000

2021

235,678

11,855

125,000
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Linea de Crédito hasta por $230
millones de pesos con Bank of China
México con tasa de interés de 1.90%
con vencimiento el 18 de enero de
2029

Linea de crédito revolvente hasta por
$100 millones de pesos con Banco
Regional de Monterrey, SA.,
institucion de Banca Mudltiple,
Banregio Grupo Financiero 'y
vencimiento el 30 de enero de 2027,
con tasa de interés fija de 11.60%.

Linea de crédito revolvente hasta por
$75 millones de pesos con Banco
Regional de Monterrey, SA.,
institucion de Banca Mudltiple,
Banregio Grupo Financiero y
vencimiento el 20 de septiembre de
2026, con tasa de interés fija de
10.05%.

Linea de Crédito revolvente hasta por
$50 millones de pesos con Banco del
Bajio, S.A., Institucion de Banca
Muiltiple, con tasa de interés de 2.35%
con vencimiento el 10 de julio de 2024

Linea de Crédito hasta por $70 millones
de pesos con Banco KEB HANA
Meéxico con tasa de interés TIIE mas
2.00%, con vencimiento el 02 de
febrero de 2024.

Linea de Crédito hasta por $36 millones
de pesos con Banco KEB HANA
México con tasa de interés fija de
11.10% anual, con vencimiento el 17
de noviembre de 2026.

Linea de crédito revolvente hasta por
$300 millones de pesos con BBVA
Bancomer, S.A. Integrante del Grupo
Financiero Bancomer y vencimiento el
7 de junio de 2026, con tasa de interés
de 1.90%

Linea de crédito revolvente hasta por
$30 millones de pesos con Banco
Regional de Monterrey, SA.,
institucién de Banca Mudltiple,
Banregio Grupo Financiero y
vencimiento el 5 de mayo de 2023,
con tasa de interés TIHE mas 2.00%.

2023

79,167

53,125

36,000

2022

71,875

42,000

35

2021

66,500
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Programas de certificados bursatiles:

Certificados Bursatiles VINTE 23X
SDG con una tasa de interés de 2.50%
con vencimiento en noviembre 2028,
al amparo de un Programa de
Colocacion de Largo Plazo hasta por
$5,000 millones de pesos establecido
por Vinte Viviendas Integrales, S.A.B.
de C. V., sin garantia especifica
alguna.

Certificados Bursatiles VINTE18X con
una tasa de interés bruto anual de
9.83%, pagadero semestralmente, con
vencimiento en agosto 2025 al amparo
de un Programa de Colocacion de
largo plazo hasta por $4,000 millones
de pesos establecido por Vinte
Viviendas Integrales, S.A.B. de C.V.
garantizado parcialmente con el aval
de Corporacion Interamericana de
Inversiones (BID Invest).

Certificados Bursatiles VINTE 20X
SDG con una tasa de interés de 2.50%
con vencimiento en noviembre 2027,
al amparo de un Programa de
Colocacién de Largo Plazo hasta por
$4,000 millones de pesos establecido
por Vinte Viviendas Integrales, S.A.B.
de C. V., sin garantia especifica
alguna.

Certificados Bursétiles VINTE 17-2 con
una tasa de interés bruto anual de
9.70%, pagadero semestralmente, con
vencimiento en junio 2027 al amparo
de un Programa de Colocacién de
largo plazo hasta por $4,000 millones
de pesos establecido por Vinte
Viviendas Integrales, S.A.B.de C. V.,
sin garantia especifica alguna.

Certificados Bursétiles VINTE 19-2X
con una tasa de interés bruto anual de
10.00% con vencimiento en junio
2026, al amparo de un Programa de
Colocacién de Largo Plazo hasta por
$4,000 millones de pesos establecido
por Vinte Viviendas Integrales, S.A.B.
de C. V., sin garantia especifica
alguna.

2023

1,500,000

800,000

400,000

185,000

407,010

2022

800,000

400,000

185,000

407,010

2021

800,000

400,000

185,000

407,010
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2023 2022 2021

Certificados Bursatiles VINTE 19X con
una tasa de interés de 2.28% con
vencimiento en febrero 2023, al
amparo de un Programa de Colocacion
de Largo Plazo hasta por 4,000
millones de pesos establecido por
Vinte Viviendas Integrales, S.A.B. de

C. V., sin garantia especifica alguna. - - 292,990
Total 4,099,580 2,853,845 2,811,689
Menos:
Porcidn circulante del pasivo a largo
plazo (149,767) (274,965) (111,581)
Gastos de colocacion de deuda (92,256) (75,215) (85,991)
Amortizacion acumulada de gastos de
colocacion de deuda 51,529 44,678 42,527
Deuda a largo plazo $ 3,909,086 $ 2,548,343 $ 2,656,644
@ Pagado anticipadamente

Tasa de interés interbancaria de equilibrio — TIIE 28 dias, la cual, al 31 de diciembre de 2023, 2022 y 2021 es
de 11.5025%, 7.9058% y 4.6269%, respectivamente.

Los vencimientos de la porcion a largo plazo al 31 de diciembre de 2023, son:

Afios Montos
2025 $ 1,011,759
2026 453,748
2027 958,389
2028 1,485,190
$ 3,909,086

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 clausulas 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 opinion de la Administracion de la Entidad, dichas clausulas han sido cumplidas
al 31 de diciembre de 2023, 2022 y 2021 y estima cumplir cada una de ellas al término de dichos contratos,
ademas 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 2023, 2022 y 2021, son como
sigue:

2023 2022 2021

BID INVEST $ 14,850 $ 7,497 $ 7,306
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Deuda:

Préstamos de instituciones
de crédito

Certificados bursatiles

Obligaciones garantizadas
por venta de contratos de
derechos cobro futuros
(Nota 14)

Total deuda

Gastos de colocacion de
deuda:
Inversién en gastos de
colocacidn de deuda
Amortizacion acumulada
de gastos de deuda
Total gastos de
colocacidn de deuda

Total, neto

Deuda:

Préstamos de instituciones
de crédito

Certificados bursatiles

Obligaciones garantizadas
por venta de contratos de
derechos cobro futuros
(Nota 12)

Total deuda

Gastos de colocacidn de
deuda:
Inversién en gastos de
colocacidn de deuda
Amortizacion acumulada
de gastos de deuda
Total gastos de
colocacidn de deuda

Total, neto

Saldo al 31 de
diciembre de 2022

Disposiciones

Saldo al 31 de

Pagos diciembre de 2023

$ 1,061,835 $ 6,757,420 (7,011,687) $ 807,568
1,792,010 1,500,000 - 3,292,010
376,116 1,643,188 (1,515,046) 504,258
3,229,961 9,900,608 (8,526,733) 4,603,836
Saldo al 31 de Saldo al 31 de
diciembre de 2022 Disposiciones Pagos diciembre de 2023
(75,215) (22,330) 5,289 (92,256)
44,678 12,142 (5,289) 51,531
(30,537) (10,188) - (40,725)
$ 3,199,424 $ 9,890,420 (8,526,733) $ 4,563,111
Saldo al 31 de Saldo al 31 de

diciembre de 2021

Disposiciones

Pagos diciembre de 2022

$ 726689 $ 4,381,870 (4,046,724) $ 1,061,835
2,085,000 - (292,990) 1,792,010
389,848 1,251,370 (1,265,102) 376,116
3,201,537 5,633,240 (5,604,316) 3,229,961
(85,992) (1,953) 12,730 (75,215)

42,528 14,880 (12,730) 44,677
(43,464) 12,927 - (30,537)

$ 3158073 $  5.646,167 5604816 $ 3,199,424
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Saldo al 31 de

Saldo al 31 de

diciembre de 2020 Disposiciones Pagos diciembre de 2021
Deuda:
Préstamos de instituciones
de crédito $ 550,540 $ 2,200,928 $ (2,024,779) $ 726,689
Certificados bursatiles 2,400,000 - (315,000) 2,085,000
Obligaciones garantizadas
por venta de contratos de
derechos cobro futuros
(Nota 12) 257,238 1,012,483 (879,873) 389,848
Total deuda 3,207,778 3,213,411 (3,219,652) 3,201,537
Gastos de colocacién de
deuda:
Inversion en gastos de
colocacién de deuda (92,481) (3,014) 9,503 (85,992)
Amortizacion acumulada
de gastos de deuda 35,194 16,837 (9,503) 42,528
Total gastos de
colocacidn de deuda (57,287) 13,823 - (43,464)
Total, neto $ 3150491 $ 3,227,234 $§ (3,219,652) $ 3,158,073
16.  Instrumentos financieros
a. Riesgo de mercado y del negocio de propiedades residenciales

El negocio inmobiliario en México practicamente es financiado por entidades del sector publico, tales
como INFONAVIT, FOVISSSTE y la SHF. Adicionalmente, la industria de la vivienda esta sujeta a
un gran nimero de regulaciones en materia de construccion, usos de suelo, etc., cuya aplicacion

compete, en muchas ocasiones a diversas autoridades, siendo estas federales, estatales y municipales;
adicionalmente 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 reguladoras pueden afectar la inversion 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 parte de los institutos de vivienda y cambios en las politicas tributarias relacionadas con
el sector inmobiliario, podrian afectar la operacién de la Entidad y / 0 en su caso a los compradores
finales de éstas.

Administracion del riesgo 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
optimizacion de los saldos de deuda y capital. La estrategia general de la Entidad no ha sido alterada
en comparacion con 2023, 2022 y 2021.

La Entidad no esta sujeta a requerimiento alguno impuesto externamente para la Administracion de su
capital, con excepcion de lo que se menciona en el inciso a.

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

2023 2022 2021
Deuda (i) $ 4,058,853 $ 2,823,308 $ 2,768,225
Efectivo, equivalentes de efectivo
y efectivo restringido (1,507,381) (710,836) (844,091)
Deuda neta $ 2,551,472 $ 2,112,472 $ 1,924,134
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Capital contable (ii)

indice de deuda neta a capital
contable

2023 2022 2021
$ 4,843,873 $ 4,596,126 $ 4,369,338
52.7% 46.0% 44.0%

Q) La deuda se define como deuda a largo plazo y la porcidn circulante de la deuda a largo plazo,
excluyendo las obligaciones garantizadas por venta de contratos de derechos de cobros futuros.

(if)  El capital 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 2023, 2022 y 2021 las categorias

de los instrumentos financieros son como se describe a continuacion:

Activos financieros

Efectivo, equivalentes de
efectivo y efectivo restringido
Costo amortizado:
Cuentas por cobrar
Deudores diversos y
funcionarios y empleados

Pasivos financieros

Costo amortizado:

Obligaciones garantizadas por
venta de contratos de
derechos de cobro futuros

Cuentas por pagar a
proveedores de terreno

Cuentas por pagar a
proveedores

Acreedores diversos,
subcontratistas y otros

Pasivos por arrendamiento

Deuda

2023 2022 2021

$ 1,507,380 $ 710,836 $ 844,091

837,018 587,865 703,853

52,203 43,575 31,007

$ 2,396,601 $ 1,342,276 $ 1,578,951
2023 2022 2021

$ 504,258 $ 376,116 $ 389,848

325,052 261,843 230,831

241,075 245,567 315,658

332,572 329,396 312,684

37,198 35,783 29,144

4,058,853 2,823,307 2,768,225

$ 5,499,008 $ 4,072,012 $ 4,046,390

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, la Entidad tiene como politica nicamente llevar a cabo transacciones con instituciones de
reconocida reputacion y alta calidad crediticia.

Administracion del nivel de apalancamiento (informacion No auditada) - La Entidad administra su

nivel de endeudamiento para asegurar que continuara como negocio en marcha. Al 31 de diciembre de

2023, se mantiene un nivel de endeudamiento de $4,059 millones. De los cuales, la Entidad posee una
deuda compuesta por $550 millones (14%) en lineas corporativas con vencimiento a largo plazo,
$3,260 millones (80%) a través de financiamiento bursatil y $249 millones (6%) a través de créditos

puente correspondientes a Jardines de Mayakoba. La porcién circulante de la deuda corporativa de
largo plazo es igual a $115 millones y los gastos de colocacion de deuda ascienden a $35 millones
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El EBITDA (“Earnings before Interest, Taxes, Depreciation, and Amortization”, por sus siglas en
inglés), es una medida utilizada por la Entidad, la cual no es requerida por las IFRS, que se determina
de manera consolidada, de la siguiente manera: (i) utilidad antes de impuestos a la utilidad, menos (ii)
ingresos por intereses y menos (iii) participacion en el resultado del negocio conjunto, mas (iv) costos
financieros, mas (v) gastos de depreciacién y amortizacion, mas (vi) intereses capitalizados asignados
al costo de ventas

2023 2022 2021
Utilidad antes de impuestos a la

utilidad $ 587,070 $ 562,199 $ 497,326
Menos: Ingresos por intereses (67,591) (84,457) (50,035)
Mas: Gastos financieros 121,043 105,834 83,778

640,522 583,576 531,069

Mas: Gastos de depreciacion y

amortizacion 52,664 49,516 47,252
Més: Costo financiero capitalizado

traspasado al costo de ventas 187,321 123,757 111,849
(Menos) mas: Participacion en el

resultado del negocio conjunto 424 414 -
EBITDA $ 880,931 $ 757,263 $ 690,170
Deuda bruta (ver inciso b) $ 4,058,853 $ 2,823,308 $ 2,768,225
Deuda neta (ver inciso b) 2,551,472 2,112,472 1,924,134
Deuda bruta a EBITDA 4.60 3.73 4.01
Deuda neta a EBITDA 2.90 2.79 2.79

Administracion del riesgo de tasa de interés - La Entidad se encuentra expuesta a riesgos en la tasa de
interés debido a que su deuda esta principalmente sostenida en tasas variables. Una variacion de 500
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
$202,943, $141,165 y $138,411, al 31 de diciembre de 2023, 2022 y 2021, respectivamente (sin
considerar el efecto de la deuda a tasa fija), y por lo tanto no hubiera afectado la utilidad ni el capital
contable a esas fechas, sino hasta reconocer la venta de los inventarios inmobiliarios, neto de su efecto
de impuestos.

En la siguiente tabla se muestran los saldos de los créditos contratados por la Entidad, excepto las
obligaciones garantizadas por venta de contratos de derechos de cobros futuros al 31 de diciembre de
2023, 2022 y 2021, en su mayoria a tasa variable (TIIE mas sobretasa aplicable):

Deuda Interés 2023 2022 2021
Bancarios Corto plazo Tasa fija $ 114821 % 80,538 % 60,226
Bancarios Corto plazo  Tasa variable 34,945 194,428 51,355
Bancarios Largo plazo  Tasa variable 511,818 640,038 464,534
Bancarios Largo plazo Tasa fija 137,761 139,617 150,574
Bursétil Largo plazo  Tasa variable 1,881,241 425,331 692,990
Bursétil Largo plazo Tasa fija 1,378,267 1,373,893 1,392,010

Total $ 4058853 $§ 2853845 $ 2,811,689
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f. Administracion de otros riesgos de mercado - La Entidad considera que no tiene exposicion relevante a

riesgos de moneda extranjera.

En el caso de los insumos, alzas en el costo de materiales de construccién, 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.

g. Administracion del riesgo de liquidez - La Entidad administra el riesgo de liquidez manteniendo
reservas adecuadas y depoésitos 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 constituida 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 propiedades residenciales 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.

h. Al 31 de diciembre de 2023, 2022 y 2021, la Entidad tiene lineas de crédito, cuyos montos ain no
dispuestos ascienden a $1,381,164, $1,115,356 y $1,645,174, respectivamente.

Por lo que respecta a la tesoreria, la Entidad administra el riesgo de liquidez manteniendo una posicion
de hasta doce semanas en efectivo y equivalentes de efectivo registrados por la Entidad, consistente en
depdsitos bancarios en moneda nacional en cuentas de cheques e inversion de excedentes de efectivo
con disponibilidad inmediata.

2023 Hasta 1 afio Hasta 2 afios Hasta 3 afios Hasta 4 afios Hasta 5 afios
Deuda:
Créditos corporativos $ 149,767 $ 219,657 50,756 $ 379,165 $ -
Certificados bursatiles $ - $ 792,102 402,992 579,224 1,485,190
Intereses a tasa fija y variable - - - - -
Obligaciones garantizadas por venta de contratos de
derechos de cobro futuros 504,258 - - - -
Proveedores de terrenos 218,721 106,331 - - -
Cuentas por pagar a proveedores 241,023 - - - -
Pasivos por arrendamiento 16,398 9,153 7,938 3,708 -
Acreedores diversos, subcontratistas y otros 332,679 - - - -
Total obligaciones contractuales $ 1,462,846 $ 1,127,243 461,686 $ 962,097 $ 1,485,190
2022 Hasta 1 afio Hasta 2 afios Hasta 3 afios Hasta 4 afios Hasta 5 afios
Deuda:
Créditos corporativos $ 274,966 $ 317,621 448,713 $ 13,321 $ -
Certificados bursétiles - - 789,588 401,713 577,386
Intereses a tasa fija y variable 317,710 284,551 245,519 189,227 147,717
Obligaciones garantizadas por venta de contratos de
derechos de cobro futuros 376,116 - - - -
Proveedores de terrenos 158,091 103,752 - - -
Cuentas por pagar a proveedores 245,566 - - - -
Pasivos por arrendamiento 17,200 11,218 3,395 2,909 1,060
Acreedores diversos, subcontratistas y otros 329,396 - - - -
Total obligaciones contractuales $ 1,719,045 $ 717,142 1,487,215 $ 607,170 $ 726,163
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2021 Hasta 1 afio Hasta 2 afios Hasta 3 afios Hasta 4 afios Hasta 5 afios

Deuda:
Créditos corporativos $ 111,581 $ 358,103 $ 195,291 $ 50,255 $ -
Certificados bursétiles - 288,492 - 787,720 976,782
Intereses a tasa fija y variable 276,463 210,259 190,263 104,463 100,012
Obligaciones garantizadas por venta de contratos de
derechos de cobro futuros 389,848 - - - -
Proveedores de terrenos 153,000 77,831 - - -
Cuentas por pagar a proveedores 315,658 - - - -
Pasivos por arrendamiento 12,960 10,528 5,523 133 -
Acreedores diversos y subcontratistas 312,683 - - - -
Total obligaciones contractuales $ 1,572,193 $ 945,213 $ 391,077 $ 942,571 $ 1,076,794

Valor razonable de los instrumentos financieros - El valor razonable de los instrumentos financieros
que se presentan abajo ha sido determinado por la Entidad usando la informacién disponible en el
mercado u otras técnicas de valuacion que requieren de juicio para desarrollar e interpretar las
estimaciones de valores razonables, asimismo utiliza supuestos que se basan en las condiciones de
mercado existentes a cada una de las fechas de los Estados consolidados de posicién financiera.
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 estimacion podrian tener un efecto material en los montos estimados de valor
razonable.

Ademas, para efectos de informacion financiera consolidada, las mediciones de valor razonable se
clasifican en Nivel 1, 2 0 3 con base en el grado en que son observables los datos de entrada en las
mediciones y su importancia en la determinacion del valor razonable en su totalidad, las cuales se

describen de la siguiente manera:

. Nivel 1 Se consideran precios de cotizacion en un mercado activo para activos o pasivos idénticos
que la entidad puede obtener a la fecha de la valuacion;

. Nivel 2 Datos de entrada observables distintos de los precios de cotizacién del Nivel 1, sea directa
o indirectamente,

. Nivel 3 Considera datos de entrada 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 relacionadas e instituciones financieras a corto plazo se aproximan a su valor
razonable. La deuda a largo plazo de la Entidad se registra a su costo amortizado y consiste en deuda que
genera intereses a variables que estan relacionadas a indicadores de mercado.

El 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
riesgo de la contraparte, asi como el riesgo de la misma Entidad para el plazo de referencia.

31 de diciembre de 2023 31 de diciembre de 2022 31 de diciembre de 2021
Valor en libros Valor razonable Valor en libros Valor razonable Valor en libros Valor razonable
Pasivos financieros:
Documentos largo plazo (Nivel 2) $ (4,058,853) $ (3,105,271) $ (2,853,846) $ (2,772,484) % (2,811,689) $ (2,864,713)
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17.  Acreedores diversos, subcontratistas y otros

2023 2022 2021
Acreedores diversos y subcontratistas $ 220,568 $ 237,318 201,368
Fondos de garantia retenidos 112,004 92,078 111,316
Total $ 332,572 $ 329,396 312,684
18.  Impuestos y gastos acumulados
2023 2022 2021
Impuestos por pagar, excepto Impuesto Sobre la Renta $ 85,949 $ 82,427 73,325
Provision de infraestructura y areas de donacién 62,291 58,037 67,975
Total $ 150,251 $ 140,464 141,300
Saldo al inicio del afio $ 58,037 3 67,975 43,794
Provisiones 62,291 58,037 67,975
Reducciones por pagos (58,037) (67.975) (43,794)
Saldos al final del afio $ 62,291 $ 58,037 67,975
Compensacién a la Administracion y gobierno corporativo - La Entidad paga a cada uno de sus consejeros
independientes, por cada reunidn que asistan, una cantidad equivalente al valor nominal de tres centenarios.
Salvo por esta compensacion, los miembros del Consejo de Administracion de la Entidad no tienen algin plan
de pension, de retiro o cualquier otra prestacién de naturaleza similar que perciban de la Entidad.
Adicionalmente, los beneficios otorgados a directivos relevantes de la Entidad, fueron como sigue:
2023 2022 2021
Beneficios directos sueldos y salarios (incluyendo
compensacion variable en funcion de los resultados de la
Entidad y del &rea de responsabilidad de cada funcionario) $ 115,378 $ 120,116 117,128
19.  Transacciones con partes relacionadas
Al 31 de diciembre de 2023 y 2022, la Entidad presenta una cuenta por cobrar con Fideicomiso CIB/3698 por
la cantidad de $86,715, correspondiente a contratos de compraventa de terrenos ubicados en Estado de México,
reconocidos en los ingresos por venta de propiedades inmobiliarias de los estados de resultados consolidados.
20.  Capital contable
a. Al 31 de diciembre de 2023, 2022 y 2021, el capital social se integra como sigue:
Ndmero de acciones Importe
2023 2022 2021 2023 2022 2021
Capital fijo:
Serie Unica 200,000 200,000 200,000 $ 50 $ 50 $ 50
Capital variable®
Serie Unica 216,225,413 216,225,413 216,225,413 1,609,062 1,609,062 1,609,062
Total 216,425,413 216,425,413 216,425,413 $ 1,609,112 $ 1,609,112 $ 1,609,112

&) El capital social variable se presenta neto de la prima en suscripcion de acciones.
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21.

En la Asamblea General Ordinaria Anual de accionistas celebrada el 27 de abril de 2023, se decretd el pago
de dividendos en efectivo por un total de hasta 180,000,020, de los cuales al 31 de diciembre de 2023 se
han pagado $176,409 equivalente a $0.83 por accién a pagarse en dos exhibiciones a pagarse durante los
meses de mayo y octubre. Se realizaron los pagos de cada exhibicién el 8 de mayo de 2023 y 11 de octubre
de 2023.

En Asamblea General Ordinaria Anual de accionistas celebrada el 28 de abril de 2022, se decretd el pago
de dividendos en efectivo por un total de hasta $160,155 de los cuales al 31 de diciembre de 2022 se han
pagado $157,195, equivalente a $0.74 por accién a pagarse en dos exhibiciones a pagarse durante los
meses de julio y octubre. Se realizaron los pagos de cada exhibicién el 11 de julio de 2022 y 4 de octubre
de 2022.

En Asamblea General Extraordinaria de accionistas celebrada el 19 de octubre de 2021, se decret6 el pago
de dividendos en efectivo por un total de hasta $100,205, equivalente a $0.463 por accion a pagarse en una
sola exhibicion. Con fecha 28 de octubre de 2021, se llevé a cabo el pago de dividendos por la cantidad de
$98,510.

En Asamblea General Ordinaria de accionistas celebrada el 30 de abril de 2021, se decret6 el pago de
dividendos en efectivo por un total de hasta $100,205, equivalente a $0.463 por accion a pagarse en dos
exhibiciones. Con fecha 10 de mayo y 5 de julio de 2021, se llev6 a cabo el pago de dividendos por la
cantidad de $98,549.

En Asamblea General Ordinaria de accionistas celebrada el 25 de enero de 2021, se decret6 el pago de
dividendos en efectivo por un total de hasta $100,205, equivalente a $0.463 por accion. Con fecha 3 de
febrero de 2021, se llevé a cabo el pago de dividendos, por la cantidad de $98,647.

De acuerdo con la Ley General de Sociedades Mercantiles, de las utilidades netas del ejercicio deben de
separarse un 5% como minimo para formar la reserva legal, hasta que su importe ascienda al 20% de la
inversion de los socios a valor nominal. La reserva legal puede capitalizarse, pero no debe de repartirse a
menos que se disuelva la sociedad, y debe ser reconstituida cuando disminuya por cualquier motivo. Al 31
de diciembre de 2023 la reserva legal asciende a $202,445.

Los saldos de las cuentas fiscales de capital contable al 31 de diciembre son:

2023 2022 2021
Cuenta de capital de aportacion $ 2,270,597 $ 2,170,437 $ 2,023,361
Cuenta de utilidad fiscal 367,532 358,887 350,454

$ 2,638,129 $ 2,529,324 $ 2,373,815

Ingresos por venta de propiedades inmobiliarias y otros

2023 2022 2021

Ingresos por venta de propiedades

residenciales $ 4,159,191 $ 4,086,859 $ 3,694,308
Ingresos por venta y Corretaje de

vivienda usada 2,764 5,477 -
Ingresos por venta de lotes y locales

comerciales 460,503 58,443 314,132
Ingresos por venta de equipamiento y

tecnologias para la vivienda 193,957 204,007 138,844
Ingresos por servicios de construccion,

consultoria y otros 4,041 1,996 13,964

Total $ 4,820,456 $ 4,356,782 $ 4,161,248

53



22.

Informacion por lineas de negocios

La informacion por linea de negocios se presenta en base al enfoque de la Administracion y adicionalmente se

presenta cierta informacion condensada por seis areas geograficas principales, los cuales la Administracion utiliza
para analizar el negocio y decidir sus inversiones, como sigue: - Estado de México, Hidalgo, Querétaro, Quintana

Roo, Puebla y Nuevo Ledn.

Los ingresos y costos de las operaciones continuas de la Entidad, por ubicacién geogréafica, y su conciliacién con

la utilidad neta de la Entidad, son los siguientes:

Ingresos:
Estado de México
Hidalgo
Quintana Roo
Querétaro
Puebla
Nuevo Leon

Total

Costos:

Estado de México

Hidalgo

Quintana Roo

Querétaro

Puebla

Nuevo Ledn
Total

Utilidad bruta

Gastos generales, administracién,

direccion, planeacion, venta y otros

Costos financieros e ingresos por
intereses, Neto
Participacion en el resultado del
negocio conjunto
Utilidad antes de impuesto
sobre la utilidad

Impuestos a la utilidad

Utilidad neta e integral
consolidada

2023 2022 2021
$ 1,176,378  $ 1,096,579  $ 1,225,668
878,787 964,628 907,500
1,142,762 1,096,981 819,095
617,074 577,001 722,662
455,772 392,622 356,660
549,683 228,881 129,663
$ 4820456  $ 4,356,782  $ 4,161,248

2023 2022 2021
$ 855,696  $ 796,723  $ 902,303
639,229 700,853 668,077
831,245 797,014 602,996
448,860 419,287 532,004
331,528 285,261 262,563
399,838 166,294 95,454
3,506,396 3,165,432 3,063,397
$ 1,314,060 $ 1,191,350 $ 1,097,851
$ (673113) $ (607,360) $ (566,782)
(53,452) (21,378) (33,742)

(424) (414) -

587,071 562,199 497,327
(148,757) (149.998) (117.958)
$ 438314  $ 412201 $ 379,369
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Estado de México

Hidalgo

Quintana Roo

Querétaro
Puebla
Nuevo Leon

Estado de México

Hidalgo
Quintana Roo
Querétaro
Puebla
Nuevo Leon

Costos financieros - Netos

Costo financiero capitalizado traspasado
al costo de ventas

Total del costo financiero devengado

Menos: Costo financiero capitalizado al
inventario inmobiliario

Gastos financieros reconocidos el

estado consolidado de utilidad
y otros resultados integrales

Gastos por naturaleza

Gastos generales y de administracion:
Gastos por sueldos, salarios y gastos de

personal

Gastos por mantenimiento de oficina
Gasto por renta de oficinas
Gastos por depreciacion y amortizacion

Otros gastos

Gastos por promocion

El nimero de propiedades residenciales escrituradas y el precio promedio de las mismas, por ubicacion geografica,
son los siguientes:

No. de viviendas y precios promedio

Los inventarios inmobiliarios de la Entidad por ubicacién geogréafica, son los siguientes:

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

Los gastos por naturaleza, se describen a continuacién:

La tasa promedio ponderada de capitalizacion anualizada asciende a 10.17%, 10.33%, 10.7%, respectivamente.

2023 2021
No. de Precio No. de No. de Precio
Viviendas Promedio viviendas promedio viviendas promedio
859 $ 1,090 815 1,085 954 $ 1,023
961 911 1,109 862 1,077 836
829 1,362 905 1,173 776 1,055
497 1,181 482 1,177 557 1,297
594 767 544 713 524 680
52 3,359 77 2,971 50 2,593
Inventario inmobiliario
2023 2022 2021
$ 1,391,432 $ 1,825,404 $ 1,136,246
1,183,944 1,090,786 1,104,456
3,002,349 2,551,673 2,731,178
1,795,174 1,388,380 1,403,374
512,146 494,081 487,715
649,133 603,182 621,795
$ 8,534,178 $ 7,953,506 $ 7,484,764
2023 2022 2021
$ 187,321 $ 123,757 $ 111,849
$ 330,502 $ 299,937 $ 287,888
(209,459) (194,103) (204,110)
$ 121,043 $ 105,834 $ 83,778
2023 2022 2021
$ 194,548 $ 179,135 $ 187,335
38,062 38,217 37,274
1,483 1,483 1,467
16,437 15,992 15,008
4,375 4,636 4,386
5,133 2,839 3,713
$ 260,038 $ 242,302 $ 249,183
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Gastos de direccion y planeacion:

Gastos por sueldos, salarios y gastos
de personal

Gastos por honorarios profesionales

Gastos por mantenimiento de oficinas

Propaganda y publicidad

Gastos por depreciacion y
amortizacion

Gastos por promocion

Otros gastos

Gastos de venta:

Gastos por honorarios profesionales

Propaganda y publicidad

Gastos por mantenimiento de oficinas
de ventas

Gastos por depreciacion y
amortizacion

Otros gastos

2023 2022 2021

154,119 119,992 $ 105,258
20,391 19,295 19,109
18,778 13,903 13,604
24,082 17,330 12,906
16,526 13,374 11,015
3,966 2,766 2,506
12,156 10,526 7,653
250,018 197,186  $ 172,051
149,825 125357  $ 94,379
66,649 66,025 54,421
9,960 10,797 8,751
4,747 4,424 4,119
6,577 10,048 4,431
237,758 216,651  $ 166,101

Impuestos a la utilidad
La Entidad esté sujeta al ISR. Conforme a la Ley de ISR la tasa para 2023, 2022 y 2021, fue el 30% y
continuara al 30% para afios posteriores.
a. Los impuestos a la utilidad reconocidos en resultados, se integran como sigue:
2023 2022 2021
ISR causado (30,507) (31,960) $ (22,402)
ISR diferido (118,250) (118,038) (95,556)
(148,757) (149,998) $ (117,958)
b. Los impuestos a la utilidad y la 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:
2023 2022 2021
% % %
Tasa legal 30.00 30.00 30.00
Efectos de la inflacién (7.05) (7.17) (9.83)
No deducibles 2.39 3.85 3.54
Tasa efectiva 25.34 26.68 23.71
i

56



La integracion de los impuestos diferidos es como sigue:

2023

Diferencias temporales:

Activo por impuestos diferidos:

Pérdidas fiscales por

amortizar

Anticipos de clientes

Acreedores diversos

Propiedades, mobiliario y
equipo

Otras provisiones

Pasivo por impuestos diferidos:
Inventarios inmobiliarios

Total pasivo

2022

Diferencias temporales:

Activo por impuestos diferidos:

Pérdidas fiscales por

amortizar

Anticipos de clientes

Acreedores diversos

Propiedades, mobiliario y
equipo

Otras provisiones

Pasivo por impuestos diferidos:
Inventarios inmobiliarios

Total pasivo

2021

Diferencias temporales:

Activo por impuestos diferidos:

Pérdidas fiscales por
amortizar

Anticipos de clientes

Acreedores diversos

Propiedades, mobiliario y
equipo

Otras provisiones

Pasivo por impuestos diferidos:
Inventarios inmobiliarios

Total pasivo

Reconocido en los

Saldo inicial resultados Saldo final
198,095 40,892 238,987
7,392 10,536 17,928
7,042 (6,797) 245
7,528 (1,062) 6,466
373 12,466 12,839
220,430 56,035 276,465
(1,223,805) (174,285) (1,398,090)
(1,003,375) (118,250) (1,121,625)
Reconocido en los
Saldo inicial resultados Saldo final
192,489 5,606 198,095
10,388 (2,996) 7,392
6,118 924 7,042
8,415 (887) 7,528
103 270 373
217,513 2,917 220,430
(1,102,850) (120,955) (1,223,805)
(885,337) (118,038) (1,003,375)
Reconocido en los
Saldo inicial resultados Saldo final
164,990 27,499 192,489
4,635 5,753 10,388
5,381 737 6,118
9,203 (788) 8,415
3,948 (3,845) 103
188,157 29,356 217,513
(977,938) (124,912) (1,102,850)
(789,781) (95,556) (885,337)
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27.

28.

d. Los beneficios de las pérdidas fiscales pendientes de amortizar por los que se ha reconocido el activo
por ISR diferido, pueden recuperarse cumpliendo con ciertos requisitos. Sus montos actualizados y los
afios de vencimiento al 31 de diciembre de 2023, son:

Afio de vencimiento Pérdidas fiscales

2025 $ 3,265
2026 4,388
2027 2,857
2028 49,602
2029 104,529
2030 294,993
2031 163,982
2032 173,007

$ 796,623

Contingencias

La Entidad al igual que sus activos no estan 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 llevar a cabo revisiones de los
impuestos pagados por Entidades Mexicanas por un periodo de cinco afios; por lo tanto, los afios fiscales
desde 2017, estan sujetos a una posible revisién. Las autoridades podrian no concurrir con las conclusiones
fiscales de la Entidad, sin embargo, la Administracién de Vinte considera que ha llevado a cabo todos los
analisis y actividades necesarias para mitigar este riesgo.

Compromisos

La Entidad tiene como compromiso construir diversas obras de beneficio en las localidades o municipios, en
donde se encuentran los desarrollos de Vinte, como parte de la obtencion de licencias y autorizaciones de
construccion, de conformidad con las regulaciones vigentes de cada localidad o municipio, tales como
escuelas, parques, etc.

Autorizacion de emisién de estados financieros consolidados

Los estados financieros consolidados adjuntos fueron autorizados para su emision el 24 de abril de 2024 por
el Lic. René Jaime Mungarro, Director General y el Lic. Domingo Alberto Valdés Diaz, Director de Finanzas,
consecuentemente estos no reflejan los hechos ocurridos después de esa fecha y estan sujetos a la aprobacion
de la asamblea ordinaria de accionistas de la Entidad, quien puede decidir su modificacion de acuerdo con lo
dispuesto en la Ley General de Sociedades Mercantiles.

* k k Kk kK
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Al Consejo de Administracion
A la Asamblea de Accionistas de Vinte Viviendas Integrales, S.A.B. de C.V.

Estimados Seiiores:

En nuestro caracter de Miembros y Secretario del Comité de Auditoria y en cumplimiento

a lo que establecen los articulos 42 y 43 de la Ley del Mercado de Valores. nos permitimos rendir
al Consejo de Administraciony a la Asamblea de Accionistas de Vinte Viviendas Integrales, S.A.B.
de C.V. ("Vinte™ o la “Sociedad™ indistintamente), el siguiente informe de actividades, el cual ha
sido aprobado por la totalidad de los miembros del Comité de Auditoria, y corresponde al ejercicio

2023:

Vi.

Se reviso el programa de Control Interno y Auditoria Interna para el ejercicio 2023 vy el
alcance del mismo, el cual establece la cobertura que se tiene de las operaciones de Vinte
y sus subsidiarias.

El Comité revisé los resultados de las auditorias correspondientes al ejercicio 2023.

El Comité evalud periddicamente los riesgos operativos, su potencial impacto econdmico
=]

y de las cuestiones claves de la auditoria, asi como la relevancia de las mismas y las medidas

adoptadas por la Administracion para su correccion.

El Comité fue informado del funcionamiento del sistema para presentar denuncias y quejas
en forma anénima y confidencial, verificando que se diera debida atencién a las denuncias
y quejas presentadas.

Se reviso el reporte entregado por el auditor externo en relacion al programa de pruebas a
los sistemas de control interno, verificando que fuesen declarados efectivos conforme lo
establece la normativa aplicable.

El Comité recomendé al Consejo de Administracion se continuara con los servicios de la
firma de auditoria externa Galaz, Yamazaki, Ruiz Urquiza, S.C.., Miembro de Deloitte
Touche Tohmatsu Limited, asi como el presupuesto de honorarios presentado por dicha



Vii.
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XI.
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XIV.

XV.
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firma, verificando que no se prestaran servicios que no estan permitidos. y la independencia
de la firma de auditoria, al igual que el cumplimiento con la rotacion del socio responsable.

Los auditores externos asistieron a las sesiones relevantes del Comité, informando de su
revision a los sistemas de control interno.

Los sefiores auditores analizaron con el Comité los eventos relevantes y su impacto en los
Estados Financieros durante el ejercicio 2023, al igual que las principales contingencias, el
seguimiento que se les dio durante el afo, asi como las deficiencias encontradas, las cuales
se consideraron no materiales.

Se revisaron los Estados Financieros de la Sociedad y sus subsidiarias, dictaminados por el
ejercicio 2023, asi como los correspondientes a Vinte y subsidiarias autorizandose para ser

sometidos al Consejo de Administracion y, en su oportunidad, a la Asamblea General de
Accionistas.

Aprobamos los lineamientos y politicas de operacion y de registro contable de Vinte y de
sus subsidiarias, en apego a lo establecido por las Normas Internacionales de Informacion
Financiera (las “IFRS™). Las principales normas contables y cuestiones clave de auditoria
durante el afio considerando el tipo de operaciones fueron: valor en libros de los inventarios
inmobiliarios, y el reconocimiento de ingresos por ventas inmobiliarias con base en la
reciente adopcion de la IFRS 15 “Ingresos por contratos con clientes™, asi como su registro
en el periodo correcto.

Aprobamos los lineamientos y politicas de operacion y de registro contable de Vinte y de
sus subsidiarias. en apego a lo establecido por las IFRS.

En cuanto al cumplimento con las disposiciones de las autoridades bursatiles de México, se
revisd que se diera cumplimiento a las disposiciones de la Ley del Mercado de Valores, a
la que estd sujeta la Sociedad.

El Comité se asegur6 de que la Administracion diese adecuado seguimiento a las
recomendaciones sugeridas por los auditores externos sin que se presentaran en 2023
salvedades, irregularidades o fallas materiales, emitiendo su opinion en los distintos asuntos
de su competencia que fueron sometidos al Consejo de Administracion. Asimismo, se
revisd el cumplimiento de los acuerdos emanados de las Asambleas de Accionistas y del
Consejo de Administracion.

La opinion de los auditores externos sobre los estados financieros de la Sociedad, tanto
individuales como consolidados, es que estos reflejan razonablemente la situacion
financiera y resultados de la Sociedad y sus subsidiarias, que los eventos relevantes han
sido adecuadamente revelados, y que la aplicacion de las politicas y sistemas contables ha
sido consistente y adecuada.

Realizamos el seguimiento de los acuerdos de las Asambleas de Accionistas y del Consejo
de Administracion relacionadas con este Comité.



Con base en el trabajo realizado y en el dictamen de los auditores externos, opinamos que
las politicas y criterios contables y de informacion seguidas por la Sociedad son adecuados y
suficientes y que han sido aplicadas consistentemente, por lo que la informacién presentada al
Director General refleja en forma razonable la situacion financiera y los resultados de la Sociedad.

Debido a lo anterior, recomendamos al Consejo de Administracién someta para la
aprobacion de la Asamblea de Accionistas, los Estados Financieros de Vinte por el afio terminado
el 31 de diciembre de 2023.

Por consiguiente, con el presente, damos cumplimiento a la obligacion prevista en los
articulos mencionados de la Ley del Mercado de Valores y en log€statutos sociales de la Sociedad.

’\,

LWS(IAOI‘OpGZﬁ Fuentes Lic. Luis Octavjé Nufiez Orellana
Psestdente del Comité de Auditoria Secretario no mE¥¢mbro no miembro del

Consejg’de Administracion
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Ciudad de México a 27 de abril de 2023

Al H. Consejo de Administracion
A la H. Asamblea de Accionistas de Vinte Viviendas Integrales, S.A.B. de C.V.

Estimados Sefores:

En nuestro caracter de Miembros y Secretario del Comité de Auditoria y en cumplimiento
a lo que establecen los articulos 42 y 43 de la Ley del Mercado de Valores, nos permitimos rendir
al Consejo de Administracion y a la Asamblea de Accionistas de Vinte Viviendas Integrales, S.A.B.
de C.V. (“Vinte” o la “Sociedad” indistintamente), el siguiente informe de actividades, el cual ha
sido aprobado por la totalidad de los miembros del Comité de Auditoria, y corresponde al ejercicio
2022:

i.  Se reviso el programa de Control Interno y Auditoria Interna para el ejercicio 2022 y el
alcance del mismo, el cual establece la cobertura que se tiene de las operaciones de Vinte
y sus subsidiarias.

ii.  El Comité reviso los resultados de las auditorias correspondientes al ejercicio 2022.

iii.  EI Comité evalud periédicamente los riesgos operativos, su potencial impacto econémico
y de las cuestiones claves de la auditoria, asi como la relevancia de las mismas y las medidas
adoptadas por la Administracién para su correccion.

iv.  El Comiteé fue informado del funcionamiento del sistema para presentar denuncias y quejas
en forma anonima y confidencial, verificando que se diera debida atencién a las denuncias
y quejas presentadas.

v.  Sereviso el reporte entregado por el auditor externo en relacion al programa de pruebas a
los sistemas de control interno, verificando que fuesen declarados efectivos conforme lo
establece la normativa aplicable.

vi.  El Comité recomendo al Consejo de Administracion se continuara con los servicios de la
firma de auditoria externa Galaz, Yamazaki, Ruiz Urquiza, S.C., Miembro de Deloitte
Touche Tohmatsu Limited, asi como el presupuesto de honorarios presentado por dicha
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firma, verificando que no se prestaran servicios que no estan permitidos, y la independencia
de la firma de auditoria, al igual que el cumplimiento con la rotacién del socio responsable.

Los auditores externos asistieron a las sesiones relevantes del Comité, informando de su
revision a los sistemas de control interno.

Los sefiores auditores analizaron con el Comité los eventos relevantes y su impacto en los
Estados Financieros durante el ejercicio 2022, al igual que las principales contingencias, el
seguimiento que se les dio durante el afio, asi como las deficiencias encontradas, las cuales
se consideraron no materiales.

Se revisaron los Estados Financieros de la Sociedad y sus subsidiarias, dictaminados por el
ejercicio 2022, asi como los correspondientes a Vinte y subsidiarias autorizandose para ser
sometidos al Consejo de Administracién y, en su oportunidad, a la Asamblea General de
Accionistas.

Aprobamos los lineamientos y politicas de operacién y de registro contable de Vinte y de
sus subsidiarias, en apego a lo establecido por las Normas Internacionales de Informacién
Financiera (las “IFRS”). Las principales normas contables y cuestiones clave de auditoria
durante el afio considerando el tipo de operaciones fueron: valor en libros de los inventarios
inmobiliarios, y el reconocimiento de ingresos por ventas inmobiliarias con base en la
reciente adopcién de la IFRS 15 “Ingresos por contratos con clientes”, asi como su registro
en el periodo correcto.

Aprobamos los lineamientos y politicas de operacién y de registro contable de Vinte y de
sus subsidiarias, en apego a lo establecido por las IFRS.

En cuanto al cumplimento con las disposiciones de las autoridades bursétiles de México, se
revisd que se diera cumplimiento a las disposiciones de la Ley del Mercado de Valores, a
la que esta sujeta la Sociedad.

El Comité se asegurdé de que la Administracion diese adecuado seguimiento a las
recomendaciones sugeridas por los auditores externos sin que se presentaran en 2022
salvedades, irregularidades o fallas materiales, emitiendo su opinidn en los distintos asuntos
de su competencia que fueron sometidos al Consejo de Administracion. Asimismo, se
revisé el cumplimiento de los acuerdos emanados de las Asambleas de Accionistas y del
Consejo de Administracion.

La opinion de los auditores externos sobre los estados financieros de la Sociedad, tanto
individuales como consolidados, es que estos reflejan razonablemente la situacion
financiera y resultados de la Sociedad y sus subsidiarias, que los eventos relevantes han
sido adecuadamente revelados, y que la aplicacion de las politicas y sistemas contables ha
sido consistente y adecuada.

Realizamos el seguimiento de los acuerdos de las Asambleas de Accionistas y del Consejo
de Administracion relacionadas con este Comite.



Con base en el trabajo realizado y en el dictamen de los auditores externos, opinamos que
las politicas y criterios contables y de informacién seguidas por la Sociedad son adecuados y
suficientes y que han sido aplicadas consistentemente, por lo que la informacién presentada al
Director General refleja en forma razonable la situacion financiera y los resultados de la Sociedad.

Debido a lo anterior, recomendamos al Consejo de Administracién someta para la
aprobacion de la Asamblea de Accionistas, los Estados Financieros de Vinte por el afio terminado
el 31 de diciembre de 2022.

Por consiguiente, con el presente, damos cumplimiento a la obligacién prevista en los
articulos mencionados de la Ley del Mercado de Valores y en log estatutos sociales de la Sociedad.

ropeza Fuentes
mité de Auditoria

Lic. Luis O;(dvio Nufiez Orellana
Secretario no miembro no miembro del
Consejo de Administracion




INFORME DEL COMITE DE
AUDITORIA

Ciudad de México a 28 de abril de 2022

Al H. Consejo de Administracién
A la H. Asamblea de Accionistas de Vinte Viviendas Integrales, S.A.B. de C.V.

Estimados Sefiores:

En nuestro caricter de Miembros y Secretario del Comité de Auditoria y en cumplimiento
a lo que establecen los articulos 42 y 43 de la Ley del Mercado de Valores, nos permitimos rendir
al Consejo de Administracién y a la Asamblea de Accionistas de Vinte Viviendas Integrales, S.A.B.
de C.V. (“Vinte” o la “Sociedad” indistintamente), el siguiente informe de actividades, el cual ha
sido aprobado por la totalidad de los miembros del Comité de Auditoria, y corresponde al ejercicio
2021:

i.  Se reviso el programa de Control Interno y Auditorfa Interna para el ejercicio 2021 y €l
alcance del mismo, el cual establece la cobertura que se tiene de las operaciones de Vinte
y sus subsidiarias.

il. Bl Comité revis6 los resultados de las auditorias correspondientes al ejercicio 2021,

iii.  El Comité evalud periddicamente los riesgos operativos, su potencial impacto econdmico
y de las cuestiones claves de la auditoria, asi como la relevancia de las mismas y las medidas
adoptadas por la Administracién para su correccion.

iv.  El Comité fue informado del funcionamiento del sistema para presentar denuncias y quejas
en forma andnima y confidencial, verificando que se diera debida atencién a las denuncias
y quejas presentadas.

v.  Sereviso el reporte entregado por el auditor externo en relacion al programa de pruebas a
los sistemas de control interno, verificando que fuesen declarados efectivos conforme lo
establece [a normativa aplicable.

vi. Bl Comité recomend6 al Consejo de Administracion se continuara con los servicios de la
firma de auditoria externa Galaz, Yamazaki, Ruiz Urquiza, S.C., Miembro de Deloitte
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viii,

X,

xi.

xii.

Xiil.

Xiv.

XV,

2.

Touche Tohmatsu Limited, asf como el presupuesto de honorarios presentado por dicha
firma, verificando que no se prestaran servicios que no estan permitidos, y la independencia
de la firma de auditorfa, al igual que el cumplimiento con la rotacién del socio responsable.

Los auditores externos asistieron a las sesiones relevantes del Comité, informando de su
revision a los sistemas de control interno.

Los sefiores auditores analizaron con el Comité los eventos relevantes y su impacto en los
Estados Financieros durante el ejercicio 2021, al igual que las principales contingencias, el
seguimiento que se les dio durante el afio, as{ como las deficiencias encontradas, las cuales
se consideraron no materiales.

Se revisaron los Estados Financieros de la Sociedad y sus subsidiarias, dictaminados por el
ejercicio 2021, asf como los correspondientes a Vinte y subsidiarias autorizdndose para ser
sometidos al Consejo de Administracion y, en su oportunidad, a la Asamblea General de
Accionistas.

Aprobamos los lineamientos y politicas de operacion y de registro contable de Vinte y de
sus subsidiarias, en apego a lo establecido por las Normas Internacionales de Informacion
Financiera (las “IFRS™). Las principales normas contables y cuestiones clave de auditoria
durante ¢l afio considerando el tipo de operaciones fueron: valor en libros de los inventarios
inmobiliarios, y el reconocimiento de ingresos por ventas inmobiliarias con base en la
reciente adopeidn de la IFRS 15 “Ingresos por contratos con clientes”, asi como su registro
en el periodo correcto.

Aprobamos los lineamientos y politicas de operacion y de registro contable de Vinte y de
sus subsidiarias, en apego a lo establecido por las IFRS,

En cuanto al cumplimento con las disposiciones de las autoridades bursatiles de México, se
revisé que se diera cumplimiento a las disposiciones de la Ley del Mercado de Valores, a
la que estd sujeta la Sociedad.

El Comité se asegurd de que la Administracion diese adecuado seguimiento a las
recomendaciones sugeridas por los auditores externos sin que se presentaran en 2021
salvedades, irregularidades o fallas materiales, emitiendo su opinién en los distintos asuntos
de su competencia que fueron sometidos al Consejo de Administracion. Asimismo, se
revisé el cumplimiento de los acuerdos emanados de las Asambleas de Accionistas y del
Consejo de Administracion.

La opinién de los auditores externos sobre los estados financieros de la Sociedad, tanto
individuales como conseclidados, es que estos reflejan razonablemente la situacidn
financiera y resultados de la Sociedad y sus subsidiarias, que los eventos relevantes han
sido adecuadamente revelados, y que la aplicacion de las politicas y sistemas contables ha
sido consistente y adecuada.

Realizamos el seguimiento de fos acuerdos de las Asambleas de Accionistas y del Consejo
de Administracién relacionadas con este Comité.



3.

Con base en el trabajo realizado y en el dictamen de los auditores externos, opinamos que
las politicas y criterios contables y de informacién seguidas por la Sociedad son adecuados y
suficientes v que han sido aplicadas consistentemente, por lo que la informacion presentada al
Director General refleja en forma razonable la situacion financiera y los resultados de la Sociedad.

Debido a lo anterior, recomendamos al Consejo de Administracién someta para la
aprobacion de la Asamblea de Accionistas, los Estados Financieros de Vinte por el afio terminado
el 31 de diciembre de 2021.

Por consiguiente, con el presente, damos cumplimiento a la obligacién prevista en los
articulos mencionados de Ja {ey del Mercado de Valores y en los estatutos sociales de la Sociedad,

Ry

Lic. Manuel j%§ﬁs Oropeza Fuentes Lic. Luis Ogtavio Nafiez Orellana
--""Presidente del Comité de Auditoria Sectetario ng'miembro no miembiro del

Consdjo de Administracion
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Aabril de 2024

Al Consejo de Administracion

A la Asamblea de Accionistas de Vinte Viviendas Integrales, S.A.B. de C.V.

Estimados Sefiores:

En nuestro caracter de Miembros y Secretario del Comité de Practicas Societarias y en

cumplimiento a lo que establecen los articulos 42 y 43 de la Ley del Mercado de Valores, nos
permitimos rendir al Consejo de Administracion y a la Asamblea de Accionistas de Vinte
Viviendas Integrales, S.A.B. de C.V. (la “Sociedad™). el siguiente informe de actividades, el cual

ha sido aprobado por la totalidad de los miembros del Comité de Pricticas Societarias, y
corresponde al ejercicio 2023:

ii.

Vi.

Se evaluaron los resultados del ejercicio 2023 y se analiz6 el presupuesto y plan financiero
para el ejercicio 2024. Dicho presupuesto y plan fueron revisados durante el ejercicio,
siendo actualizados conforme se requirio.

Se analizaron las medidas que la Administracion ha implementado respecto a la operacion
de Fundacién Vinte, A.C.

El Comité fue oportunamente informado del desempefio de los titulos valor emitidos por la
Sociedad, representativos de su capital social, asi como de las opiniones y evaluaciones de
analistas y publico inversionista.

Se analizaron los resultados trimestrales y la informacion a divulgarse al publico
inversionista y autoridades bursatiles.

El Comité analizé la compensacion del Presidente del Consejo de Administracion y
Director General, asi como las politicas de compensacion aplicables a los Directivos
Relevantes.

El Comité revisd que la actuacion de los Directivos Relevantes se ajustara a los estatutos
sociales de la Sociedad y normativa aplicable.
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vii.  En cumplimiento y ejecucion de sus responsabilidades y facultades. y con base en lo
establecido en el articulo 28, fraccion 111, inciso b) de la Ley del Mercado de Valores, el
Comité revisd y analizd las operaciones entre partes relacionadas, recurrentes y
particulares, buscandose en todo momento valores, costos y parametros justos y de mercado
en estas operaciones, en beneficio de la Sociedad.

viii. Al no haberse presentado situacion que tuviera que ver con las dispensas a las que se refiere
el articulo 28, fraccion 11, inciso f) de la Ley del Mercado de Valores, no hubo necesidad
de presentar al Consejo estas operaciones y, en consecuencia, no hay nada que informar.

En tal virtud, con el presente damos cumplimiento a lo dispuesto por el articulo 43. fraccion
I 'y demés disposiciones aplicables de la Ley del Mercado de Valores. asi como de los estatutos
sociales de la Sociedad.

ministracion
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Ciudad de México a 27 de abril de 2023

Al H. Consejo de Administracion
A la H. Asamblea de Accionistas de Vinte Viviendas Integrales, S.A.B. de C.V.
Estimados Sefiores:

En nuestro caracter de Miembros y Secretario del Comité de Practicas Societarias y en
cumplimiento a lo que establecen los articulos 42 y 43 de la Ley del Mercado de Valores, nos
permitimos rendir al Consejo de Administracion y a la Asamblea de Accionistas de Vinte
Viviendas Integrales, S.A.B. de C.V. (la “Sociedad”™), el siguiente informe de actividades, el cual
ha sido aprobado por la totalidad de los miembros del Comité de Précticas Societarias, y
corresponde al ejercicio 2022:

i.  Se evaluaron los resultados del ejercicio 2022 y se analiz6 el presupuesto y plan financiero
para el ejercicio 2023. Dicho presupuesto y plan fueron revisados durante el ejercicio,
siendo actualizados conforme se requirio.

ii.  Se analizaron las medidas que la Administracion ha implementado respecto a la operacién
de Fundacion Vinte, A.C.

iii.  El Comité fue oportunamente informado del desempefio de los titulos valor emitidos por la
Sociedad, representativos de su capital social, asi como de las opiniones y evaluaciones de
analistas y publico inversionista.

iv.  Se analizaron los resultados trimestrales y la informacion a divulgarse al publico
inversionista y autoridades bursatiles.

v. El Comité analiz6 la compensacion del Presidente del Consejo de Administracion y
Director General, asi como las politicas de compensacion aplicables a los Directivos
Relevantes.

vi.  El Comité revis6 que la actuacién de los Directivos Relevantes se ajustara a los estatutos
sociales de la Sociedad y normativa aplicable.
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vii.  En cumplimiento y ejecucién de sus responsabilidades y facultades, y con base en lo
establecido en el articulo 28, fraccion III, inciso b) de la Ley del Mercado de Valores, el
Comité revisd y analizé las operaciones entre partes relacionadas, recurrentes y
particulares, buscdndose en todo momento valores, costos y parametros justos y de mercado
en estas operaciones, en beneficio de la Sociedad.

viii. Al no haberse presentado situacién que tuviera que ver con las dispensas a las que se refiere
el articulo 28, fraccion 111, inciso f) de la Ley del Mercado de Valores, no hubo necesidad
de presentar al Consejo estas operaciones y, en consecuencia, no hay nada que informar.

En tal virtud, con el presente damos cumplimiento a lo dispuesto por el articulo 43, fraccién
I y demds disposiciones aplicables de la Ley del Mercado de Valores, asi como de los estatutos
sociales de la Sociedad.

- =

Lic. Manuel Jesu\Oropeza Fuentes Lic. Luis Octafio Nifiez Orellana
Presidente del Comité de Précticas Societarias Secretario no miembro del Consejo de
Administracion
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ACTICAS SOCIETARI,

Ciudad de México a 28 de abril de 2022

Al H. Consejo de Administracion

A Ia H. Asamblea de Accionistas de Vinte Viviendas Integrales, S.A.B. de C.V.

Estimados Seiiores:

En nuestro cardcter de Miembros y Secretario del Comité de Practicas Societarias y en

cumplimiento a lo que establecen los articulos 42 y 43 de la Ley del Mercado de Valores, nos
permitimos rendir al Consejo de Administracion y a la Asamblea de Accionistas de Vinte
Viviendas Integrales, S.A.B. de C.V. (la “Sociedad”), el siguiente informe de actividades, el cual
ha sido aprobado por la totalidad de los miembros del Comité de Practicas Societarias, y
corresponde al ejercicio 2021:

ii.

iii.

iv.

vi.

Se evaluaron los resultados del ejercicio 2021 y se analizd el presupuesto y plan financiero
para el ejercicio 2022, Dicho presupuesto y plan fueron revisados durante el ejercicio,
siendo actualizados conforme se requirié.

Se analizaron las medidas que la Administracion ha implementado respecto a la operacion
de Fundacién Vinte, A.C.

El Comité fue oportunamente informado del desempefio de los titulos valor emitidos por la
Sociedad, representativos de su capital social, asf como de las opiniones y evaluaciones de
analistas y piiblico inversionista.

Se analizaron los resultados trimestrales y la informacion a divulgarse al piablico
inversionista y autoridades bursatiles,

El Comité analizé la compensacion del Presidente del Consejo de Administracion y
Director General, asi como las politicas de compensacidén aplicables a los Directivos
Relevantes.

El Comité revisé que la actuacion de los Dirvectivos Relevantes se ajustara a los estatutos
sociales de la Sociedad y normativa aplicable.




2.

vil.  En cumplimiento y ejecucion de sus responsabilidades y facultades, y con base en lo
establecido en el articulo 28, fraccidn HI, inciso b) de la Ley del Mercado de Valores, el
Comité revisé y analizd las operaciones entre partes relacionadas, recurrentes y
particulares, buscéndose en todo momento valores, costos y parametros justos y de mercado
en estas operaciones, en beneficio de la Sociedad.

viii.  Alno haberse presentado sitvacién que tuviera que ver con las dispensas a las que se refiere
el articulo 28, fraccion I, inciso ) de la Ley del Mercado de Valores, no hubo necesidad
de presentar al Consejo estas operaciones y, en consecuencia, no hay nada que informar.

Ental virtud, con el presente damos cumplimiento a lo dispuesto por el articulo 43, fraccion
I y demas disposiciones aplicables de la Ley del Mercado de Valores, asi como de los estatutos
sociales de la Sociedad.,

Lic. Manuel Jesig Oropeza Fuentes Lic. Luis Octavio Nufiez Orellana
Presidente del Comité de Practicas Societarias Secretario ng' miembro del Consejo de

{&dministracién



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

Declaracion del Auditor Externo
Independiente conforme al
Articulo 37 de las disposiciones de
caracter general aplicables a las
Entidades y Emisoras
supervisadas por la Comisién
Nacional Bancaria y de Valores



- Galaz, Yamazaki,

Ruiz Urquiza, S.C.
Paseo de la Reforma 505, piso 28
Colonia Cuauhtémoc
06500 Ciudad de México
México
Tel: +52 (55) 5080 6000
www.deloitte.com/mx

Manuel Jes(s Oropeza Fuentes

Presidente del Comité de Auditoria de

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

Estimado sefior Oropeza:

En los términos del articulo 37 de las Disposiciones de caracter general aplicables a las Entidades y Emisoras
supervisadas por la Comisién Nacional Bancaria y de Valores que contraten servicios de auditoria externa de
Estados Financieros Basicos (las “Disposiciones”), en mi caracter de auditor externo independiente de los
Estados Financieros Basicos Consolidados por el afio que terminé el 31 de diciembre de 2023 de Vinte
Viviendas Integrales, S. A. B. de C. V y Subsidiarias manifiesto lo siguiente:

I. Declaro que cumplo con los requisitos sefialados en los articulos 4 y 5 de las disposiciones, asi como
que soy contador publico titulado con titulo expedido por la Secretaria de Educacion Pablica, con
certificado emitido por el Instituto Mexicano de Contadores Publicos, A. C. nimero 7706 expedido el 8
de octubre de 2019, y fecha de ultimo refrendo el 1 de mayo de 2023. Asimismo, cuento con NUmero
de Registro en la Administracién General de Auditoria Fiscal Federal ("AGAFF") del Servicio de
Administracion Tributaria ("SAT"”) 15682 expedido el 28 de febrero de 2003. Por otra parte, Galaz,
Yamazaki, Ruiz Urquiza, S. C. (el “Despacho”) cuenta con nimero de registro 7433 en la AGAFF del
SAT expedido el 30 de enero de 2003.

II. Declaro que desde la fecha en que se prestan los servicios de auditoria externa, durante el desarrollo
de la auditoria externa y hasta la emisién de nuestro Informe de Auditoria Externa de fecha de 24 de
abril de 2024, asi como de las fechas de los comunicados y opiniones requeridos conforme a lo
sefialado en el articulo 15 de las Disposiciones, cumplo con los requisitos a que se refieren los
articulos 4 y 5 de las Disposiciones, asi como que el Despacho se ajusta a lo previsto en los articulos
6, 9y 10, en relacion con el articulo 14 de las Disposiciones.

III. Declaro que el Despacho cuenta con evidencia documental de la implementacion del sistema de
control de calidad a que se refiere el articulo 9 de las Disposiciones y participa en un programa de
evaluacion de calidad que se ajusta a los requisitos que se contemplan en el articulo 12 de las
Disposiciones.

Informo que tengo cuatro afios como auditor externo independiente y he realizado la auditoria de Estados
Financieros Basicos Consolidados de Vinte Viviendas Integrales, S. A. B. de C. V y Subsidiarias y que Galaz,
Yamazaki, Ruiz Urquiza, S. C. ha prestado durante 20 afios de servicios de auditoria externa a la Emisora.

Mediante este documento, manifiesto mi consentimiento expreso para proporcionar a la Comisiéon Nacional
Bancaria y de Valores la informacidn que esa nos requiera a fin de verificar el cumplimiento de los requisitos
mencionados.

Asimismo, el Despacho se obliga a conservar la informacion que ampare el cumplimento de los requisitos
mencionados en este manifiesto, fisicamente o través de imagenes en formato digital, en medio épticos o
magnéticos, por un plazo minimo de cinco afios contados a partir de que se concluya la auditoria de Estados
Financieros Consolidados de la Entidad Emisora por el afio terminado el 31 de diciembre de 2023.

Atentamente

X % %k X %

Deloitte se refiere a Deloitte Touche Tohmatsu Limited, sociedad privada de responsabilidad limitada en el Reino Unido, y a su red de firmas miembro, cada una de ellas como una entidad legal
Unica e independiente. Conozca en www.deloitte.com/mx/conozcanos la descripcion detallada de la estructura legal de Deloitte Touche Tohmatsu Limited y sus firmas miembro.



Vinte Viviendas Integrales,
S.A.B. de C.V.

Manifestacidn de consentimiento
conforme al Articulo 39 para la
inclusion en el reporte anual el
informe de auditoria externa y de
revision de la informacion del
informe anual por el afio que
termind el 31 de diciembre de
2023



Deloitte

Galaz, Yamazaki,

Ruiz Urquiza, S.C.

Paseo de la Reforma 505, piso 28
Colonia Cuauhtémoc

06500 Ciudad de México

México

Tel: +52 (55) 5080 6000
www.deloitte.com/mx

En los términos del articulo 39 de las Disposiciones de caracter general aplicables a las Entidades y Emisoras
supervisadas por la Comision Nacional Bancaria y de Valores que contraten servicios de auditoria externa de
estados financieros basicos consolidados, publicadas en el Diario Oficial de la Federacion ("DOF”) del 26 de
abril de 2018 y sus modificaciones posteriores (las “Disposiciones”) y del articulo 84 Bis de las Disposiciones
de caracter general aplicables a las emisoras de valores y otros participantes del mercado de valores
publicadas en el DOF del 19 de marzo de 2003 y sus modificaciones posteriores (la “Circular Unica de
Emisoras”), en nuestro caracter de auditores externos independientes de los Estados Financieros Basicos
consolidados al 31 de diciembre de 2023, 2022 y 2021 de Vinte Viviendas Integrales, S. A. B. de C. V. (la

“Emisora”), manifestamos lo siguiente:

I. Que expresamos nuestro consentimiento para que la Emisora incluya en el reporte anual, el Informe
de Auditoria Externa que al efecto emitimos.

II. Lo anterior en el entendido de que previamente nos cercioramos de que la informacion contenida en
los Estados Financieros Basicos Consolidados incluidos en el reporte anual, asi como cualquier otra
informacién financiera comprendida en dichos documentos cuya fuente provenga de los mencionados
Estados Financieros Basicos Consolidados o del Informe de Auditoria Externa que presentamos
coincide con la auditada, con el fin de que dicha informacion sea hecha del conocimiento publico.

Atentamente,

Galaz, Yamazaki, Ruiz Urquiza, S.C.

Afiliada a una Firma Miembro de Deloitte Touche Tohmatsu Limited

At

C.P.C. Erik Padilla Curiel
Representante legal
Ciudad de México, México
24 de abril de 2024

%k Xk Xk X Xk X

C.P.C. Rpberto V',eTast Gomez\
uditor Extern "\

Ciudad de México, I‘)\éxico "~,|
\

Deloitte se refiere a Deloitte Touche Tohmatsu Limited, sociedad privada de responsabilidad limitada en el Reino Unido, y a su red de firmas miembro, cada una de ellas como una entidad legal
Unica e independiente. Conozca en www.deloitte.com/mx/conozcanos la descripcion detallada de la estructura legal de Deloitte Touche Tohmatsu Limited y sus firmas miembro.
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