






























































































































































































































































































































 

Intermediario Colocador  
 
El suscrito manifiesta bajo protesta de decir verdad, que mi representada en su carácter de Intermediario 
Colocador, ha realizado la investigación, revisión y análisis del negocio de la Emisora, así como participado 

en la definición de los términos de la oferta pública y que a su leal saber y entender, dicha investigación 

se realizó con amplitud y profundidad suficientes para lograr un entendimiento adecuado del negocio. 
Asimismo, mi representada no tiene conocimiento de información relevante que se haya omitido o falseada 

en este Prospecto o que el mismo contenga información que pudiera inducir a error a los inversionistas 
 

Igualmente, mi representada está de acuerdo en concentrar sus esfuerzos en alcanzar la mejor 
distribución de los Certificados Bursátiles materia de la oferta pública, con vistas a lograr una adecuada 

formación de precios en el mercado y que ha informado a la Emisora en el sentido y alcance de las 

responsabilidades que deberá asumir frente al gran público inversionista, las autoridades competentes y 
demás participantes del mercado de valores, como una sociedad con valores inscritos en el Registro 

Nacional de Valores y en la Bolsa Mexicana de Valores, S.A.B. de C.V. 
 

INTERMEDIARIO COLOCADOR  

 
Actinver Casa de Bolsa, S.A. de C.V., Grupo Financiero Actinver 

 
 

 
 

 

Eric Fernando Vargas Ramos 
Apoderado 
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Intermediario Colocador  
 
Los suscritos manifiestan bajo protesta de decir verdad, que nuestra representada en su carácter de 
Intermediario Colocador, ha realizado la investigación, revisión y análisis del negocio de la Emisora, así 
como participado en la definición de los términos de la oferta pública y que a su leal saber y entender, 
dicha investigación se realizó con amplitud y profundidad suficientes para lograr un entendimiento 
adecuado del negocio. Asimismo, nuestra representada no tiene conocimiento de información relevante 
que se haya omitido o falseada en este Prospecto o que el mismo contenga información que pudiera 
inducir a error a los inversionistas 
 
Igualmente, nuestra representada está de acuerdo en concentrar sus esfuerzos en alcanzar la mejor 
distribución de los Certificados Bursátiles materia de la oferta pública, con vistas a lograr una adecuada 
formación de precios en el mercado y que ha informado a la Emisora en el sentido y alcance de las 
responsabilidades que deberá asumir frente al gran público inversionista, las autoridades competentes y 
demás participantes del mercado de valores, como una sociedad con valores inscritos en el Registro 
Nacional de Valores y en la Bolsa Mexicana de Valores, S.A.B. de C.V. 
 

INTERMEDIARIO COLOCADOR  
 

Casa de Bolsa BBVA México, S.A. de C.V., Grupo Financiero BBVA México 
 
 
 
 

______________________________ 
Martha Alicia Marrón Sandoval 

Apoderado 

______________________________ 
Alejandra González Canto 

Apoderado 
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DECLARACIÓN DEL AUDITOR EXTERNO 

En estricto cumplimiento de lo dispuesto en el artículo 2, fracción I, inciso m), numeral 5 de las 
Disposiciones de Carácter General Aplicables a las Emisoras de Valores y a Otros Participantes del 
Mercado de Valores, y exclusivamente para efectos de  la auditoría de los estados financieros 
consolidados de Internacional de Inversiones, S.A.P.I. de C.V., y subsidiarias (la “Emisora”) al 31 
de diciembre de 2022, 2021 y 2020 y por los años terminados en esas fechas (los “Estados 
financieros”), que se incluyen en el presente prospecto (el “Prospecto”) relativo a la emisión de 
certificados bursátiles a ser emitidos por el Emisor, así como cualquier otra información financiera 
que se incluya en el presente Prospecto, cuya fuente provenga de los Estados Financieros antes 
mencionados, se emite la siguiente leyenda: 

“El suscrito manifiesta bajo protesta de decir verdad, que los Estados financieros que se incluyen en 
el presente Prospecto, fueron dictaminados con fecha 03 de abril de 2023 de conformidad con las 
Normas Internacionales de Auditoría”. 

Asimismo, manifiesta que ha leído el presente Prospecto y basado en su lectura y dentro del alcance 
del trabajo de auditoría realizado, no tiene conocimiento de errores relevantes o inconsistencias en la 
información que se incluye y cuya fuente provenga de los Estados Financieros, señalados en el párrafo 
anterior, ni de información que haya sido omitida o falseada en este Prospecto o que el mismo 
contenga información que pudiera inducir a error a los inversionistas. 

No obstante, el suscrito no fue contratado, y no realizó procedimientos adicionales con el objeto de 
expresar una opinión respecto de la información contenida en el Prospecto que no provenga de los 
Estados Financieros por él dictaminados. 

KPMG Cárdenas Dosal, S.C. 

C. P. C. Jaime García Garciatorres
Socio 

C. P. C. Gabriel Ortiz Esqueda
Representante Legal















































































































































Adopción de las Normas Internacional de Información Financiera 

 

1. Entidad que reporta 
 

Internacional de Inversiones, S.A.P.I. de C.V. y Subsidiarias (la Compañía o IDEI), es una compañía tenedora que 

en conjunto con sus subsidiarias se dedican a la adquisición de terrenos, el diseño de desarrollos habitacionales 

tanto de interés social, medio, residencial y turísticos, y a la construcción, promoción y comercialización de éstos; 

así como al arrendamiento de inmuebles. 

 
IDEI se constituyó el día 1 de enero de 1974 y su domicilio es Torre KOI, David Alfaro Siqueiros #106 Col. Valle 

Oriente, San Pedro Garza García, N.L. 
 

2. Bases de transición a Normas Internacionales de Información Financiera 

Los estados financieros consolidados de IDEI, S.A.P.I. de C.V y Subsidiarias por el año terminado el 31 de 

diciembre de 2017 son los primeros estados financieros anuales que cumplen con las Normas 

Internacionales de Información Financiera (“NIIF”) emitidas por el Consejo de Normas Internacionales de 
Contabilidad (“IASB” por sus siglas en inglés). La Compañía aplicó la IFRS 1, Adopción Inicial (“IFRS 1”), 
en la preparación de sus estados financieros consolidados.  

La fecha de transición a las IFRS de la Compañía es el 1 de enero de 2017 y la administración preparó el 

balance de apertura bajo IFRS a esa fecha. Por el año terminado el 31 de diciembre de 2017, la Compañía 
presentó su información financiera a nivel consolidado bajo Normas de Información Financiera Mexicanas 

(“NIFs”), las cuales se definen como las normas de información financieras anteriores (“NIFs anteriores”). 
Las diferencias en los requerimientos de reconocimiento, medición y presentación entre las IFRS y las NIFs 

fueron conciliados para propósitos del capital contable de la Compañía a la fecha de transición y al 31 de 

diciembre de 2017, 2018 y 2019 y para propósitos de la utilidad integral por el año terminado el 31 de 
diciembre de 2017 y 2018. (nota 31). 

 

3. Bases de preparación 

Declaración sobre cumplimiento 
 

Los estados financieros consolidados adjuntos se prepararon de acuerdo con las Normas 
Internacionales de Información Financiera. La designación de las NIIF incluye todas las normas 

emitidas por el IASB y las interpretaciones relacionadas, emitidas por el comité de interpretaciones de 
la Información Financiera (IFRIC, por sus siglas en inglés). Estos son los primeros estados financieros 

consolidados de la Compañía preparados de acuerdo con las NIIF. 

 
 

 



 

Marzo Diciembre

2023 2022

Activo

Circulante

Efectivo y equivalentes de efectivo 178,506$              209,077$            

Clientes 1,771,382             1,744,412           

Impuestos por recuperar 44,633                  38,525                 

Inventarios 2,551,642                2,587,691              

Otras cuentas por cobrar 1,173,470                1,021,193              

Instrumentos financieros derivados activo 84,285                     84,285                   

Pagos anticipados 521,750                436,594              

Total del activo circulante 6,325,669             6,121,777           

Efectivo restringido a largo plazo 27,840                  27,840                 

Cuentas por cobrar largo plazo 792,415                827,272              

Inversión en acciones 289,494                289,494              

Propiedadaes, planta y equipo - neto 55,416                  57,095                 

Activo intangible - neto 10,165                  9,237                   

Propiedades de inversión 8,251,994             8,087,408           

Otras cuentas por cobrar largo plazo 1,045,647             910,260              

Activos en arrendamiento 25,354                  25,354                 

Reservas territoriales 553,026                474,878              

Impuesto sobre la renta diferido activo 292,842                292,845              

Otros activos 53,288                  53,288                 

Total del activo 17,723,150$        17,176,748$       

Pasivo

Corto plazo:

Préstamos bancarios 1,111,633             1,028,033           

Proveedores 607,145                621,739              

Acreedores diversos y gastos acumulados por pagar 1,705,883             1,613,690           

Instrumentos financieros derivados pasivo 7,168                     7,168                   

Proción circulante del arrendamiento 6,920                     6,920                   

Impuestos por pagar 304,238                181,410              

Ingresos por realizar 1,357,248             1,241,587           

Total del pasivo a corto plazo 5,100,235             4,700,547           

Préstamos bancarios largo plazo 4,942,282 4,855,718

Fondos de garantía 205,736                196,527              

Otros pasivos largo plazo 63,708                  67,141                 

Arrendamiento largo plazo 23,468                  23,468                 

Beneficios a empleados 2,772                     2,772                   

Impuesto sobre la renta diferido 676,208                676,208              

Total del pasivo a largo plazo 5,914,174             5,821,834           

Total del pasivo 11,014,409           10,522,381         

Capital contable

Capital social 687,788                687,788              

Aportaciones para futuros aumentos de capital 5,065                     5,065                   

Utilidades retenidas 5,669,677             5,622,261           

Otras partidas de resultado integral 47,359                  47,359                 

Total de la participación controladora 6,409,888             6,362,473           

Total de la participación no controladora 298,853                291,894              

Total Capital Contable 6,708,741             6,654,367           

Total del pasivo y capital contable 17,723,150$        17,176,748$       

INTERNACIONAL DE INVERSIONES SAPI DE CV Y SUBSIDIARIAS

Estados consolidados Internos de situación financiera al 

Al 31 de marzo 2023 y al 31 de diciembre de 2022

(miles de pesos)



 

 

 

 

 

 

 

mar-23 mar-22

Ingresos de Operación:

Ventas netas 277,178$           383,215$         

Ingresos por arrendamientos 35,075               32,073             

Ingresos por servicios 23,596               35,354             

Participación en los resulatdos de subsidiarias (1)                      (167)                
Ineficiencia derivados

Total de ingresos 335,848             450,476           

Costos y gastos:

Costo de ventas 168,122             250,447           

Gastos de operación 99,170               112,118           

Efecto neto por pérdida crediticia esperada -                    1,345              

Total de costos y gastos 267,293             363,910           

Utilidad de operación 68,555               86,566             

Otros ingresos 3,544                 3,757              

Efecto Revaluación Propiedades de inversión -                    -                  

Costos por intereses 23,033               22,951             

Ingresos por intereses (23,859)              (8,558)             

Porciòn inefectiva de derivados

Fluctuación cambiaria, neta (4,751)                4,348              

(5,578)                18,741             

Utilidad antes de impuestos a la utilidad 77,678               71,582             

Gasto por impuestos a la utilidad 23,303               26,318             

Utilidad neta consolidada del año $ 54,375               $ 45,264             

INTERNACIONAL DE INVERSIONES, S.A.P.I. DE C.V. Y SUBSIDIARIAS

Estado de resultados consolidados de resultados  interno al 

Por los periodod de 3 meses terminados el 31 de marzo de 2023 y 2022

(miles de pesos)



 

 

 

 

 

mar-23 mar-22

Utilidad neta consolidada del año $ 54,375                   45,264                

Otros resultados integrales:

(Pérdidas) ganancias actuariales de beneficios a empleados -                         113                     

Impuesto sobre la renta relacionado por pérdidas (ganancias) actuariales de obligaciones laborales-                         (34)                      

Operaciones derivadas -                         40,219                

Impuestos diferidos en otros resultados integrales -                         (12,066)              

Otros resultados integrales -                         28,233                

Utilidad integral del año 54,375                   73,497                

Utilidad neta consolidad atribuible a:

Participación controladora 47,416               46,079             

Participación no controladora 6,959                 (815)                

54,375$             45,264$           

INTERNACIONAL DE INVERSIONES, S.A.P.I. DE C.V. Y SUBSIDIARIAS

Estado de resultados consolidados de resultados integrales  internos al 

Por los periodod de 3 meses terminados el 31 de marzo de 2023 y 2022

(miles de pesos)



 

  2023 2022

  

Actividades de operación:  

 Utilidad antes de impuestos a la utilidad $ 77,678 888,066

 Más (menos):  

 Depreciación y amortización de propiedades, mejoras en bienes arrendados y 

otros 
 1,903 10,855

 Efecto de revaluación de propiedades de inversión  0 -522,991

 Intereses a favor   -23,859 -43,179

 Participación en resultados de asociada  0 -6,275

Efecto valuación de instrumentos financieros 1 0

Pérdida en venta de activo fijo 0 4

 Ineficacia Derivados  0 0

 Intereses a cargo  23,033 116,260

 

Subtotal  78,755 442,740

   

Cuentas por cobrar  7,887 -686,867

Inventarios inmobiliarios y reservas territoriales  -1,608,598 -741,458

Otros activos circulantes  1,408,112 -152,602

Pagos anticipados  -85,156 -73,617

Proveedores  -14,594 247,584

Otras cuentas por pagar y pasivos acumulados  203,682 863,638

Ingresos por realizar  115,661 428,419

   Impuestos a la utilidad pagados  -4,500 -34,179

Beneficios a empleados  0 500

  

101,251 294,158

  

Actividades de inversión:  

-1,152 -4,515

-135,387 -360,847

 Propiedades de inversión  -164,586 -310,411

Instrumentos financieros derivados 0 -51,973

 Inversión en acciones de asociada  0-                 0

 Otras inversiones  0 -6,206

 Intereses cobrados  23,859 43,179

  

Flujos de efectivo generados por (utilizados en) en actividades de inversión -277,266 -690,773

  

Actividades de financiamiento:  

602,576 2,115,857

 Pago de préstamos de instituciones financieras  -432,413 -1,611,245

Instrumentos financieros derivados 0 51,464

Intereses pagados -23,033 -116,260

 Pago de arrendamiento  -1,686 -5,753

 Pago de dividendos   0 -34,230

        Flujos netos de efectivo generados por (utilizados en) actividades de 145,444 399,833

   financiamiento 

 Incremento (disminución) neto de efectivo, equivalentes y efectivo restringido  -30,570 3,217

 Efectivo, equivalentes de efectivo y efectivo restringido al inicio del año  236,917 233,700

  

 Efectivo, equivalentes de efectivo y efectivo restringido al fin del año  $ 206,347 236,917

Préstamos otorgados no relacionados con la operación

 Obtención de préstamos de instituciones financieras 

 

INTERNACIONAL DE INVERSIONES, S.A.P.I. DE C.V. Y SUBSIDIARIAS

Estados consolidados de flujo de efectivo interno

Al periodo terminados el 31 de marzo 2023 y 31 de diciembre de 2022

(Miles de pesos)

        Flujos netos de efectivo de actividades de operación 

 Adquisición de propiedades, mejoras en bienes arrendados y equipo, neto 



 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

Capital 

Social

Aportaciones 

para futuros 

aumentos de 

capital

Utilidades 

acumuladas

Otros 

resultados 

integrales

Participación 

controladora

Participación 

no 

controladora

Total de capital 

contable

Saldos al 31 de diciembre de 2022 $ 687,788 5,065 5,622,261 47,359          6,362,473 291,894            6,654,367 

Aportación de futuros aumentos de 

capital                       -                       -                         -   

Dividendos pagados                   -                       -                         -   

Revaluación de propiedades de 

inversión                   -                       -                       -                         -   

Resultado integral 47,416                 -   47,416 6,959 54,375

Saldos al 31 de Marzo de 2023 $ 687,788 5,065 5,669,677 47,359 6,409,889 298,853 6,708,742

INTERNACIONAL DE INVERSIONES, S.A.P.I. DE C.V. Y SUBSIDIARIAS

Estados consolidados internos de cambios en el capital contable por los ejercicios terminados el 31 de Marzo de 2023

(miles de pesos)



Al 31 de marzo de 2023, nuestra reserva territorial, incluye los costos del Terreno, Trámites y Permisos y Gastos 

de Proyectos requeridos para su adquisición, se clasifica de la siguiente forma: 

 

*Cifras expresadas en miles de pesos 

 

Al 31 de marzo de 2023, nuestro Inventario en Proceso son los Terrenos y Avances de obra que se tienen de 

cada segmento de negocio y Terminado es el inmueble ya listo para entregar al cliente, se encontraba de la 

siguiente forma: 

 

 

*Cifras expresadas en miles de pesos 

 

 

 

Al 31 de marzo de 2023, IDEI registró un incremento en su nivel de deuda total de 2.99% con respecto al 31 de 

diciembre de 2022, registrando niveles de $5,863.0 millones de pesos y $5,692.9 millones de pesos, 

respectivamente. 

 

Divisón
Reserva 

Territorial
Unidades

m2 

Vendibles

Importe al 31 

de marzo 2023

Vertical En Proceso 3,559            2,693,678$            

Horizontal En Proceso 5,335            662,859$               

Plazas Comerciales En Proceso 26,160          772,489$               

Total 8,894            26,160         4,129,026$           

División Inventario Unidades

M2 

rentables/

vendibles

Importe

Terminado 125            17,734.38$               

En proceso 2,311         1,779,557.95$         

Terminado 39               99,735.89$               

En proceso 2,044         386,969.30$            

Terminado 2,487         469,497.28$            

En proceso 65,567       1,788,152.35$         

Terminado 28,884       1,226,475.06$         

En proceso 25,553       871,256.05$            

En proceso 2,754         82,625.07$               

Total 4,519         125,246    6,722,003.34$         

Vertical

Horizontal

Plazas Comerciales

Oficinas



 

 

 

Asimismo, los créditos bancarios establecen ciertas obligaciones de hacer y no hacer, entre las que destacan los 

que se muestran a continuación: 

 

• Entregar estados financieros consolidados anuales auditados dentro de los 120 y 210 días naturales, 



posteriores al cierre del ejercicio fiscal. 

• Informar dentro de los diez días hábiles siguientes de cualquier evento que pudiera afectar, afecte o 

menoscabe la situación financiera del negocio incurra en alguna de las causas de vencimiento anticipado 

prevista en el contrato, informando, además, las acciones y medidas que se vayan a tomar al respecto. 

• Cumplir con ciertas razones financieras. 

• No transmitir la participación accionaria (ya sea por fusión, adquisición, escisión, cesión) y propiedades, 
con ciertas excepciones. 

• No contratar pasivos con costo financiero, cuyos montos pudieran afectar las obligaciones de pago 

establecidas en el contrato. 

• No otorgar préstamos o garantías a terceros que pudieran afectar las obligaciones de pago establecidas 
en el contrato. 

• Cumplir oportunamente con sus obligaciones fiscales. 

• Contratación de seguro cuando llegare a haber mejoras o construcciones. 

• Entregar estados financieros internos trimestrales no auditados. 

 

Reporte sobre instrumentos financieros derivados: 

 

La política de uso de instrumentos financieros derivados de la empresa permite solamente el uso con fines de 

cobertura para créditos a largo plazo o cuando salga como condición de contratación de una línea de crédito. Los 

objetivos de las coberturas son limitar las variaciones de la TIIE en las tasas variables de los créditos contratados 

y dispuestos para limitar las afectaciones en los márgenes de los proyectos. A septiembre de 2022 contábamos 

con distintos instrumentos contratados, Swap Vainillas, Cap, Cap Spread, Forwards Bonificados Swaps Cancelables 

y Swaps Bonificados. Los instrumentos se cotizan con nuestro portafolio de banqueros que incluyen mas no se 

limitan a BBVA, Banorte, Santander, Monex, Actinver y Base, en base a las cotizaciones recibidas, se contrata el 

producto en base a la mejor postura.  

 

Nuestro agente de Cálculo o Valuación se contrató con base a la experiencia, conocimiento y pericia en la valuación 

de dichos instrumentos, cotizando con 3 distintos proveedores y decidiéndonos por OMG Soluciones 

Administrativas, S.C. 

 

Los contratos derivados son estandarizados, ligados a los créditos a cubrir, no se manejan colaterales ni líneas de 

crédito. La política de autorización y contratación recae sobre el Comité de Finanzas. Los instrumentos derivados 

se valúan anualmente para estar al pendiente de los cambios en nuestra exposición, al ser productos de cobertura 

y estar ligados a las proyecciones financieras de los proyectos, nuestra exposición a los riesgos de mercado está 

muy acotada, y no contamos con temas de liquidez en las posiciones cubiertas. En nuestra última evaluación a 

diciembre de 2020, todos nuestros derivados fueron considerados de Cobertura de acuerdo con nuestro Agente 

de cálculo y nuestros auditores externos.  

 

Técnicas de valuación. 

 

Los instrumentos financieros derivados se valúan mediante la estimación del valor razonable, utilizando distintas 

técnicas de valoración. Para los Swaps de Tasas de Interés, el valor razonable se calcula como el valor presente 

de los flujos netos activos y pasivos; las estimaciones de los flujos de efectivo futuros a tasa flotante se basan en 

tasas de interés forward determinadas a partir de las curvas de rendimiento observables en el mercado y 



registradas al final del periodo que se informa; los flujos de efectivo futuros a tasa fija se determinan con la tasa 

de interés contractual. Los flujos estimados son descontados usando la curva de rendimiento que refleja el riesgo 

de crédito interbancario. Para las Opciones sobre Tasas de Interés, el valor razonable se determina utilizando 

modelos matemáticos generalmente aceptados por los intermediarios financieros y que aproximan su valor de 

mercado (Black-Scholes-Merton). Las estimaciones de flujos futuros a tasa flotante se basan en tasas de interés 

forward determinadas a partir de las curvas de rendimiento observables en el mercado y registradas al final del 

periodo que se informa; la variabilidad esperada de las tasas de interés forward se basa en las superficies de 

volatilidad de la curva de rendimiento observable en el mercado y registradas al final del periodo que se informa. 

 

Las políticas de valuación están apegadas al marco regulatorio del IFRS, se valúan a Valor razonable, este proceso 

se hizo de manera anual 2019,2020 y 2021, la política a partir del 2022 es que se hizo de manera trimestral, al 

ser nuestros de cobertura el 100% de nuestros derivados, no se tienen acciones establecidas de acuerdo con la 

valuación obtenida. La valuación es realizada por un tercero independiente.  

 

La siguiente sección ha sido preparada con base en nuestros Estados Financieros internos. Los potenciales 

inversionistas deberán leer el siguiente análisis de la administración sobre nuestros resultados de operación y 

situación financiera junto con la sección “Información Financiera Seleccionada” y nuestros Estados Financieros, 

mismos que forman parte de este Prospecto. 

 

Esta sección contiene proyecciones que reflejan nuestros planes, estimaciones y consideraciones, y que con llevan 

riegos, incertidumbres y suposiciones. Nuestros resultados reales podrían diferir sustancialmente de aquellos 

anticipados en nuestras declaraciones o estimaciones a futuro. Los factores que podrían hacer o contribuir a estas 

diferencias incluyen, entre otros, aquellos que se detallan más adelante y en otras secciones de este Prospecto, 

particularmente en la sección de “Factores de Riesgo” antes de invertir en nuestros Certificados Bursátiles. 

 

i. Resultados de Operación. 
 

La siguiente tabla muestra un resumen de información financiera consolidada derivada de los Estados Financieros 

internos de Internacional de Inversiones, S.A.P.I. de C.V. por el periodo de nueve meses terminados el 31 de 

marzo de 2023. 

 

 



 

 

Situación Financiera de IDEI 

 

Ingresos Netos 

 

El modelo de negocio de IDEI contempla un plazo de entre 36 y 48 meses desde la etapa de adquisición del 

terreno y la etapa de desinversión de cada uno de los proyectos, durante este periodo existe la etapa de venta en 

la cual los clientes pagan entre el 10% y el 30% de enganche del valor total de la operación y el resto a la 

escrituración del inmueble, momento en el cual se reconoce el 100% del ingreso en nuestros estados financieros. 

Los ingresos netos al 31 de marzo de 2023 disminuyeron 25.45% con respecto al mismo periodo del año 2022, 

pasando de $450.5 millones de pesos a $335.8 millones de pesos. Al 31 de marzo de 2023 tenemos un total de 

ingresos por realizar $5,883.7 millones de pesos correspondientes a preventas realizadas en nuestros desarrollos 

con enganches pagados que van desde el 10% hasta el 30% del valor total de venta del inmueble. A continuación, 

se desglosa el monto de ingresos por realizar mencionado por divisiones. 

 

mar-23 mar-22

Ingresos de Operación:

Ventas netas 277,178$           383,215$         

Ingresos por arrendamientos 35,075               32,073             

Ingresos por servicios 23,596               35,354             

Participación en los resulatdos de subsidiarias (1)                      (167)                
Ineficiencia derivados

Total de ingresos 335,848             450,476           

Costos y gastos:

Costo de ventas 168,122             250,447           

Gastos de operación 99,170               112,118           

Efecto neto por pérdida crediticia esperada -                    1,345              

Total de costos y gastos 267,293             363,910           

Utilidad de operación 68,555               86,566             

INTERNACIONAL DE INVERSIONES, S.A.P.I. DE C.V. Y SUBSIDIARIAS

Estado de resultados consolidados de resultados integrales  internos al 

Por los periodod de 3 meses terminados el 31 de marzo de 2023 y 2022

(miles de pesos)

Segmento
Monto por 

Escriturar

Horizontal 1,084,722$  

Vertical 4,799,008$  

Total  $  5,883,730 

*Cifras en miles de pesos



 

Costo de Ventas 

 

El costo de ventas disminuyó 32.9% al 31 de marzo de 2023 con respecto al mismo periodo del año anterior, 

pasando de $250.4 millones de pesos a $16.1 millones de pesos. Esta variación se debe a la disminución de 

ingresos obtenidos. 

Los intereses descargados en costo de ventas al 31 de marzo 2023 ascendieron a $33.7 millones de pesos y los 

correspondientes al 31 de marzo de 2022 fueron de $25.8 millones de pesos. 

 

 

Utilidad Bruta 

 

Al 31 de marzo de 2023 la utilidad bruta disminuyó 16.1% con respecto al mismo periodo de 2022, pasando de 

$200.0 millones de pesos a $167.7 millones de pesos. Lo anterior, debido al decremento en los Ingresos obtenidos 

de los segmentos horizontal y vertical, así como de la venta de Terrenos Urbanizados. 

 

Gastos de Operación 

 

Los gastos de operación representaron el 29.5% de los ingresos al 31 de marzo de 2023, pasando de $112.1 

millones de pesos al 31 de marzo de 2022 a $99.2 millones de pesos al 31 de marzo de 2023, lo cual representa 

un decrementó de 11.6%. Lo anterior, se explica por ahorro en gastos previstas por la presidencia. Sin embargo, 

la proporción con los ingresos es del 29.5% al 31 de marzo de 2023 contra el 24.9% de 31 de marzo de 2022. 

 

EBITDA 

 

El EBITDA al 31 de marzo de 2023 disminuyó en $18.3 millones de pesos lo que representa un decremento de 

19.8% con respecto al 31 de marzo de 2022 derivado del decremento en los Ingresos. 

 

Utilidad de Operación 

 

La Utilidad de Operación al 31 de marzo de 2023 disminuyó $18.2 millones de pesos lo cual representa un 20.2% 

con respecto al mismo periodo del año 2022. Esta disminución se debe a decremento en los Ingresos obtenidos 

de los segmentos horizontal y vertical, así como de la venta de Terrenos Urbanizados. 

 

 



 

 

 

 

Costo Financiero Neto 

 

El costo financiero neto al 31 de marzo de 2023 fue de $(5.6) millones de pesos lo que representó un decremento 

de $24.3 millones de pesos comparado con $18.7 millones de pesos al 31 de marzo de 2022. Esta variación es 

causada por los intereses de proyectos verticales en proceso que se capitalizan, y se llevan a resultados cuando 

se registra el ingreso.  

 

Impuestos 

 

Los impuestos a la utilidad sobre base fiscal al 31 de marzo de 2023 totalizaron $23.3 millones de pesos comparado 

con el mismo periodo de 2022 por la cantidad de $26.3 millones de pesos. 

 

Utilidad Neta 

 

La utilidad neta al 31 de marzo de 2023 fue de $54.4 millones de pesos, presentando un incremento de $9.1 

millones de pesos con respecto a la utilidad neta de $45.3 millones de pesos al 31 de marzo de 2022. 

 

Situación Financiera, Liquidez y Recursos de Capital 

 

El activo total de IDEI al 31 de marzo de 2023 fue de $17,723.2 millones de pesos, al 31 de diciembre de 2022 

fue de $17,176.7 millones de pesos, al 31 de diciembre de 2021 fue de $14,263.2 millones de pesos, al cierre del 

2020 fue de $10,054.6 millones de pesos y al cierre de 2019 fue $9,608.7 millones de pesos. 

 

Fuentes Internas y Externas de Liquidez 

 

Las fuentes internas de liquidez provienen de la propia generación de flujo de las subsidiarias de la Emisora, esto 

es la utilidad antes de financiamientos, depreciación y amortización. Las fuentes externas de liquidez provienen 

principalmente de proveedores, financiamientos bancarios a través de líneas de corto o largo plazo y en un futuro 

a partir de la presente emisión a través de deuda bursátil de largo plazo como lo son los certificados bursátiles. 

 



IDEI y sus subsidiarias se encuentran al corriente en los pagos de sus financiamientos tanto de capital como de 

intereses. IDEI también tiene líneas de crédito autorizadas disponibles con instituciones bancarias nacionales. 

 

 

 

Niveles de Endeudamiento 

 

Al 31 de marzo de 2023, IDEI registró un incremento en su nivel de deuda total de 2.99% con respecto al 31 de 

diciembre de 2022, registrando niveles de $5,863.0 millones de pesos y $5,692.9 millones de pesos, 

respectivamente. 

 

La situación de la Emisora se mantiene sana registrando una cobertura de intereses de EBITDA Ajustada/gastos 

financieros de 4.68 veces al 31 de marzo de 2023 y una razón de apalancamiento neto pasivo total/capital contable 

de 1.64 veces. Al 31 de diciembre de 2022 registra una cobertura de intereses de EBITDA Ajustada/gastos 

financieros de 3.4 veces y una razón de apalancamiento neto pasivo total/capital contable de 1.58 veces. 

 

Política de Tesorería 

 

Las principales subsidiarias de IDEI invierten de forma individual sus recursos con base en sus necesidades de 

flujo de efectivo, considerando el plazo y riesgo requerido con el fin de optimizar el costo financiero. El efectivo y 

las inversiones temporales se mantienen en pesos o en dólares, dependiendo de los requerimientos y de las 

necesidades de liquidez de cada subsidiaria con base en su flujo de efectivo y de su estructura de deuda. 

 

Transacciones Relevantes no Registradas 

 

La Emisora manifiesta que no existen transacciones relevantes no registradas en el balance general o estado de 

resultados. 

 

Control Interno.  

El cumplimiento de las normas de control interno es vigilado permanentemente a través de las áreas de 

Administración y Finanzas, y de Auditoría Interna las cuales revisan y analizan, en su caso, las desviaciones que 
se llegaran a presentar con respecto a las operaciones aprobadas por el Consejo de Administración de la Compañía 
y su registro, así como con respecto a los lineamientos generales, criterios y NIIF aplicables. 

IDEI, a través del Consejo de Administración, constituyó un Comité de Auditoría integrado por consejeros 

independientes. Dicho comité se encarga de verificar la implementación de los sistemas de control interno con el 
fin de verificar que las transacciones que celebra la Compañía se efectúen y registren conforme a las políticas 
establecidas por la administración de la Compañía y las NIIF. 



La Compañía cuenta con un departamento de Control Interno que utilizando la metodología COSO realiza políticas 

y procedimientos basados en análisis de riesgos de información financiera, operativos y de cumplimiento, de los 

cuales se derivan matrices de riesgos y controles que son utilizadas por el área de Auditoría Interna para sus 
revisiones. El alcance de Auditoría Interna no tiene limitantes y tiene como objetivo principal asegurarse que la 

Compañía y sus Subsidiarias estén cumpliendo con las políticas y procedimientos que les son aplicables en materia 
de control interno, emitiendo informes sobre dichos controles al Comité de Auditoría. 
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