PROSPECTO DEFINITIVO

Los valores mencionados en el Prospecto Definitivo han sido registrados con el nimero 3614-4.15-
2018-001 en el Registro Nacional de Valores que lleva la Comision Nacional Bancaria y de
Valores, los cuales no podran ser ofrecidos ni vendidos fuera de los Estados Unidos Mexicanos, a
menos que sea permitido por las ieyes de otros paises.
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) BEGRAND, S.A.P.I. DE C.V.
OFERTA PUBLICA DE CERTIFICADOS BURSATILES DE LARGO PLAZO
MONTO DE LA OFERTA $1,500'000,000.00 M.N. (UN MIL QUINIENTOS MILLONES DE PESOS 00/100
MONEDA NACIONAL)

CARACTERISTICAS DE LA OFERTA

EMISOR: BeGrand, S.A.P.I. de C.V. (“Be Grand" o el “Emisor” o la “Compaiiia").

DOMICILIO DEL EMISOR: Juan Salvador Agraz 65 piso 6, Colonia Desarrollo Santa Fe, Delegacion
Cuajimalpa de Morelos, Ciudad de México, C.P. 05348

TIPO DE VALOR: Certificados bursatiles de largo plazo (los “Certtificados Bursatiles").

TIPO DE OFERTA: Oferta Pablica primaria nacional.

MONTO TOTAL DE LA EMISION: $1,500'000,000.00 (un mil quinientos millones de Pesos 00/100 Moneda
Nacional).

DENOMINACION: Los Certificados Bursatiles se denominaran en Pesos.

CLAVE DE PIZARRA: BEGRAND 18. .

PLAZO DE VIGENCIA DE LOS CERTIFICADOS BURSATILES: Hasta 1,141 dias, equivalentes a
aproximadamente 3.17 afnos, (el “Plazo de Vigencia de los Certificados Bursatiles”).

NUMERO DE CERTIFICADOS BURSATILES: 15,000,000 (quince millones) de Certificados Bursatiles.
VALOR NOMINAL DE LOS CERTIFICADOS BURSATILES: El Valor Nominal de cada Certificado Bursatil
sera de $100.00 M.N. (cien Pesos 00/100 Moneda Nacional) cada uno.

MECANISMO DE COLOCACION: Construccion de libro tradicional.

FECHA DE PUBLICACION DEL AVISO DE OFERTA PUBLICA: 8 de febrero de 2018.

FECHA DE OFERTA PUBLICA: 9 de febrero de 2018.

FECHA DE CONSTRUCCION DE LIBRO: 9 de febrero de 2018.

FECHA DE PUBLICACION DEL AVISO DE COL.OCACION: 9 de febrero de 2018.

FECHA DE EMISION: 13 de febrero de 2018 (“Fecha de Emisién”).

FECHA DE REGISTRO EN BMV: 13 de febrero de 2018.

FECHA DE LIQUIDACION: 13 de febrero de 2018. i

FECHA DE VENCIMIENTO DE LOS CERTIFICADOS BURSATILES: El 30 de marzo de 2021, (la “Fecha de
Vencimiento") o si dicho dia es un dia inhabil, el Dia Habil siguiente.

PRECIO DE COLOCACION: $100.00 (cien Pesos 00/100 M.N.)

GARANTIA: Los Certificados Bursatiles contaran con una garantia, de caracter irrevocable e incondicional por
hasta el 50% del saldo de principal insoluto de los Certificados Bursatiles, para el pago oportuno a los
Tenedores de los Certificados Bursatiles, por parte de la de la Sociedad Hipotecaria Federal, Sociedad
Nacional de Crédito, Institucion de Banca de Desarrollo (“Sociedad Hipotecaria Federal” o “SHF"). Asimismo,
los Certificados Bursatiles contaran con una garantia de hasta 3 (tres) periodos de pago de intereses.
CALIFICACION OTORGADA POR VERUM CALIFICADORA DE VALORES, S.A.P.l. DE C.V. A LOS
CERTIFICADOS BURSATILES: “A/M", es decir, 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. La calificacion otorgada no constituye una recomendacion de inversion y la misma
puede estar sujeta a actualizaciones en cualquier momento, de conformidad con la metodologia de esta
institucién calificadora. i

CALIFICACION OTORGADA POR HR RATINGS DE MEXICO, S.A. DE C.V. A LOS CERTIFICADOS
BURSATILES: “HR A+", es decir, que la Emisidon ofrece seguridad aceptable para el pago oportuno de
obligaciones de deuda. Mantiene bajo riesgo crediticio ante escenarios econémicos adversos. El signo “+"
representa una posicion de fortaleza dentro de la misma calificacion. La calificacion otorgada no constituye
una recomendacion de inversion y la misma puede estar sujeta a actualizaciones en cualquier momento, de
conformidad con la metodologia de esta institucion calificadora.

RECURSOS NETOS QUE OBTENDRA EL EMISOR CON LA COLOCACION: $1,454,725,344.22 (un mil
cuatrocientos cincuenta y cuatro millones setecientos veinticinco mil trescientos cuarenta y cuatro Pesos
22/100 Moneda Nacional) aproximadamente una vez descontados los gastos en los que se incurre, descritos
en el capitulo “VI. Gastos Relacionados con la Oferta” del presente Prospecto. /




TASA DE INTERES DE LOS CERTIFICADOS BURSATILES: A partir de la Fecha de Emision, y en tanto no
sean amortizados en su totalidad, los Certificados Bursatiles devengaran un interés bruto anual sobre su Valor
Nominal o Valor Nominal Ajustado, segln corresponda a una tasa igual a la que hace referencia el siguiente
parrafo, que el Representante Comun determinara 2 (dos) Dias Habiles anteriores al inicio de cada Periodo de
Intereses, conforme al calendario de pagos que aparece en la seccion denominada “Periodicidad en el pago
de intereses de los Certificados Bursatiles” (la “Fecha de Determinacion de la Tasa de Interés Bruto Anual”),
computado a partir de la Fecha de Emisién o al inicio de cada Periodo de Intereses correspondiente y que
regira durante el Periodo de Intereses de que se trate, salvo el primer Periodo de Intereses caso en el cual el
Representante Comun no realizara el célculo correspondiente ya que la Tasa de Interés Bruto Anual sera
aquella que se senala en el apartado “Tasa de Interés Bruto Anual Aplicable para el Primer Periodo de
Intereses”.

La tasa de interés bruto anual (la “Tasa de Interés Bruto Anual”) se calculara mediante la adicion de 2.55 (dos
punto cincuenta y cinco) puntos porcentuales a la Tasa de Interés Interbancaria de Equilibrio a un plazo de 28
(veintiocho) dias, (o la que la sustituya) (la “TIIE" o “Tasa de Interés de Referencia”), capitalizada o, en su
caso, equivalente al nimero de dias naturales efectivamente transcurridos hasta la fecha de pago
correspondiente en el Periodo de Intereses correspondiente, que sea dada a conocer por el Banco de México,
por el medio masivo de comunicacion que éste determine, o a través de cualquier otro medio electrénico, de
computo o telecomunicacion, incluso internet, autorizado al efecto por el Banco de México, en la Fecha de
Determinacion de la Tasa de Interés Bruto Anual que corresponda o, en su defecto, dentro de los 15 (quince)
Dias Habiles anteriores a la misma, en cuyo caso debera tomarse como base la Tasa de Interés de
Referencia comunicada en el Dia Habil anterior mas préximo a la Fecha de Determinacion de la Tasa de
Interés Bruto Anual.

En caso que la TIIE deje de existir o publicarse, el Representante Comun utilizard como tasa sustituta para
determinar la Tasa de Interés Bruto Anual, aquella que dé a conocer el Banco de México oficialmente como la
tasa sustituta de la Tasa de Interés de Referencia.

TASA DE INTERES BRUTO ANUAL APLICABLE PARA EL PRIMER PERIODO DE INTERESES: 10.39%
(diez punto treinta y nueve por ciento). i

AMORTIZACION DE PRINCIPAL DE LOS CERTIFICADOS BURSATILES: La amortizacion de la presente
Emision se realizara mediante 2 (dos) pagos programados el 30 de septiembre 2020 y el 30 de marzo de
2021, por un monto de $750,000,000.00 (setecientos cincuenta millones de Pesos 00/100 M.N.) cada uno,
conforme al calendario sefialado en la seccién “ll. LA OFERTA - "Amortizacién de Principal” del presente
Prospecto.

INTERESES MORATORIOS: En caso de incumplimiento en el pago oportuno y total de principal exigible de
los Certificados Bursatiles, se causaran intereses moratorios, en sustitucion de los intereses ordinarios sobre
su Valor Nominal o su Valor Nominal Ajustado exigible a la Tasa de Interés Bruto Anual aplicable durante el
Periodo de Intereses en que ocurra y continde el incumplimiento, mas:2.00% (dos punto cero por ciento)
calculandose sobre la base de un afio de 360 (trescientos sesenta) dias y por los dias naturales efectivamente
transcurridos en mora. Los intereses moratorios seran pagaderos a la vista desde la fecha en que tenga lugar
el incumplimiento y hasta que la suma principal haya quedado integramente cubierta.

La suma que se adeude por concepto de intereses moratorios debera ser cubierta en el domicilio del
Representante Comun, ubicado en Avenida Paseo de la Reforma 284 piso 9, Colonia Juarez, Delegacion
Cuauhtémoc, Ciudad de México, C.P. 06600, o en su defecto en el domicilio del Emisor, ubicado en Juan
Salvador Agraz 65 piso 6, Colonia Desarrollo Santa Fe, Delegaciéon Cuajimalpa de Morelos, Ciudad de
México, C.P. 05348.

Lo anterior en el entendido que todas las cantidades provenientes del Emisor se deberan aplicar en primer
término al pago de intereses moratorios, posteriormente al pago de intereses ordinarios, cualquier prima o
premio aplicable, y finalmente al saldo de principal insoluto.

DERECHOS DE LOS TENEDORES: Los Certificados Bursatiles otorgan a los Tenedores los Derechos
sefalados en el Titulo que documenta los Certificados Bursétiles.

OBLIGACIONES DE DAR, HACER Y DE NO HACER DEL EMISOR: Los Certificados Bursatiles prevén
ciertas obligaciones de dar, hacer y de no hacer del Emisor segun se seiale en el Titulo, y en las secciones
“Obligaciones de Dar del Emisor”, "Obligaciones de Hacer del Emisor’ y “Obligaciones de No Hacer del
Emisor" contenidas en el presente Prospecto.

REGIMEN FISCAL: La tasa de retencion del Impuesto Sobre la Renta aplicable respecto a los intereses
pagados conforme a los Certificados Bursatiles se encuentra sujeta: (i) para las personas morales vy fisicas
residentes en México para efectos fiscales a lo previsto en los articulos 54 y 135 y demas aplicables de la Ley
de Impuesto Sobre la Renta vigente; y (ii) 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 Ley de Impuesto Sobre la
Renta vigente. Los posibles adquirentes de los Certificados Bursatiles deberan consultar con sus asesores las
consecuencias fiscales resultantes de su inversion en los Certificados Bursatiles, incluyendo la aplicacion de
reglas especificas respecto a su situacién particular.

CAUSAS DE VENCIMIENTO ANTICIPADO: Los Certificados Bursétiles podran darse por vencidos




anticipadamente en caso de que se actualicen los supuestos previstos para tal efecto en el Titulo, y en la
seccion “Causas de Vencimiento Anticipado” del presente Prospecto.

PERIODICIDAD EN EL PAGO DE INTERESES DE LOS CERTIFICADOS BURSATILES: Los intereses
ordinarios que devenguen los Certificados Bursatiles seran pagaderos cada 28 (veintiocho) dias, a excepcion
del altimo cupodn, el cual sera irregular, correspondiendo a 21 (veintitin) dias durante la vigencia de la Emision,
de conformidad con el calendario de pagos establecido en el Titulo representativo de esta Emision y que se
reproduce en el presente Prospecto. En el caso de que cualquiera de las fechas establecidas para el pago de
intereses ordinarios sea un dia inhabil, las cantidades respectivas se liquidaran el Dia Habil inmediato
siguiente, calculandose en todo caso los intereses ordinarios por el nimero de dias naturales efectivamente
transcurridos hasta la Fecha de Pago de Intereses correspondiente y, en consecuencia, el siguiente Periodo
de Intereses se disminuira por el nimero de dias en que se haya aumentado el Periodo de Intereses anterior
(cada una, una "Fecha de Pago de Intereses”).

El primer Periodo de Intereses comenzara en la Fecha de Emision y terminara en la primera Fecha de Pago
de Intereses; cada Periodo de Intereses subsecuente iniciara en cada Fecha de Pago de Intereses y terminara
en la Fecha de Pago de Intereses inmediata siguiente (cada uno un “Periodo de Intereses”).

LUGAR Y FORMA DE PAGO DE INTERESES Y PRINCIPAL: Los intereses ordinarios devengados y el
principal respecto de los Certificados Bursatiles seran pagados por el Emisor, en las fechas y en los términos
sefialados en el Titulo, mediante transferencia electronica de fondos realizada a través del Representante
Comun, quien a su vez debera realizar el pago a través del Indeval, ubicado en Paseo de la Reforma No. 255,
tercer piso, Col. Cuauhtémoc, Del. Cuauhtémoc, C.P. 06500, Ciudad de México, México, contra la entrega del
Titulo, o contra las constancias que para tales efectos expida Indeval, lo anterior con la finalidad de que
Indeval distribuya los recursos en las cuentas que sus respectivos depositantes le instruyan, y éstos a su vez
liquiden las cantidades adeudadas a los Tenedores.

POSIBLES ADQUIRENTES: Personas fisicas y morales de nacionalidad mexicana o extranjera; cuando su
régimen de inversion lo prevea expresamente.

LEGISLACION APLICABLE Y JURISDICCION: Los Certificados Bursatiles objeto de la presente Emision se
regiran e interpretaran conforme a la legislacion mexicana aplicable. El Emisor, el Representante Comun vy,
por virtud de la adquisicion de los Certificados Bursatiles, los Tenedores, se someten a la jurisdiccion de los
tribunales federales competentes con sede en la Ciudad de México, para cualquier controversia relacionada
con los Certificados Bursatiles, cualquier asamblea de Tenedores, y/o cualquier documento relacionado con la
Emision, renunciando a cualquier otro fuero que pudiera corresponderies por razén de domicilio, presente o
futuro, o por cualquier causa.

DEPOSITARIO: E! Titulo que ampara los Certificados Bursatiles, se mantendra en depdsito en el S.D. indeval
Institucion para el Depésito de Valores, S.A. de C.V.

REPRESENTANTE COMUN: Monex Casa de Bolsa S.A de C.V, Monex Grupo Financiero.

INTERMEDIARIOS COLOCADORES CONJUNTOS

Actinver

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

AGENTE ESTRUCTURADOR

AFIROASESORES/

Asesoria Empresarial Afiro, S.C.

FACTOR DE RIESGO:

La aplicacién inicial de la nueva Norma Intemacional de Informacion Financiera (NIIF) 15 “Ingresos de
contratos con clientes” y de la nueva NIIF 9 “Instrumentos financieros”, a partir del 1 de enero de 2018, asi
como de la nueva NIIF 16 “Arrendamientos”, a partir del 1 de enero de 2019, podrian originar (i) ciertos
impactos en los estados de situacion financiera y en los estados de resultados consolidados del Emisor, asi
como adecuaciones a ciertos controles intemos requeridos para su aplicacion, los cuales, en su conjunto, no
se han terminado de cuantificar y/o determinar a la fecha; y (ii) una relativa falta de comparabilidad de ia
informacion financiera consolidada del Emisor en periodos anteriores a las fechas de adopcion inicial de la
NIIF 15 y la NIIF 16, por la aplicacién del método retrospectivo acumulado que contempla adoptar el Emisor,
el cual es permitido por dichas normas, y que consiste en reconocer cualquier ajuste acumulado, originado por
la nueva normatividad, a partir de la fecha de su adopcién inicial, en el capital contable consolidado del
Emisor, sin tener que reformular periodos comparativos presentados en los estados financieros consolidados,




pero revelando ciertos efectos que hubieran tenido estas nuevas normas en dichos periodos comparativos.

El factor de riesgo antes mencionado, asi como aquellos que se mencionan en el presente Prospecto no son
los unicos inherentes a los Certificados Bursatiles y deberan leerse en conjunto con el resto de la informacién
incluida en el mismo. Aquellos que, a la fecha de elaboracion del presente Prospecto, se desconocen, o
aquellos que no se consideran actualmente como relevantes, de concretarse en el futuro podrian tener un
efecto adverso significativo sobre la liquidez, las operaciones o situacion financiera del emisor y, por lo tanto,
sobre la capacidad de pago de los Certificados Bursatiles.

Los Certificados Bursatiles que se emitan al amparo del presente Prospecto seran aptos para ser listados en
el listado correspondiente de la BMV.

Los Certificados Bursatiles objeto de la presente oferta publica se encuentran inscritos con el numero 3614-
4.15-2018-001, en el Registro Nacional de Valores y son aptos para ser listados en el listado correspondiente
de la Bolsa Mexicana de Valores, S.A.B. de C.V.

“La inscripcion en e! Registro Nacional de Valores no implica certificacion sobre la bondad de los valores,
solvencia del Emisor o sobre la exactitud o veracidad de la informacion- contenida en el Prospecto, ni
convalida los actos que, en su caso, hubieren sido realizados en contravencion de las leyes.”

El presente Prospecto de Colocacién se encuentra a disposicién con los Intermediarios Colocadores y
también podra consultarse en Intemnet en las siguientes paginas: www.bmv.com.mx, www.gob.mx/cnbv y
www.begrand.mx/

Autorizacion publicacion CNBV No. 153/11340/2018 de fecha 6 de febrero de 2018.
Ciudad de México, a 9 de febrero de 2018.

—
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Ningun intermediario, apoderado para celebrar operaciones con el publico, o cualquier otra
persona, ha sido autorizado para proporcionar informacién o hacer cualquier declaracion
que no esté contenida en este documento. Como consecuencia de lo anterior, cualquier
informacion o declaracion que no esté contenida en este documento debera entenderse
como no autorizada por el Emisor o por Actinver Casa de Bolsa, S.A. de C.V., Grupo
Financiero Actinver y/o Casa de Bolsa Santander, S.A. de C.V., Grupo Financiero Santander
México.

Los anexos incluidos en este Prospecto de colocacion forman parte integral del mismo.



l. INFORMACION GENERAL

a) Glosario de términos y definiciones.

Los siguientes términos y abreviaturas, tal como se utilizan en este Prospecto, tendran los

significados estipulados a continuacion:
Término

"AMAI"

“Aviso de Colocacion”

“Aviso de Oferta Publica”

“BBVA Research”
“BMV" o “Bolsa”
IICDMX"

“Certificados Bursatiles”

“Circular Unica de Emisoras” o “Disposiciones”

“CNBV"

“CONAPO”

“CONAVI"

Significado

Significa la Asociacion Mexicana de Agencias
de Inteligencia de Mercado y Opinion A.C

Significa el aviso de colocacién con fines
informativos que se publique en la pagina de
Internet de la BMV y, en su caso, en periddicos
de circulacién nacional, mismo en el que se
detallaran los resultados y/o principales
caracteristicas de la Emision.

Significa el aviso de oferta publica que se
publique en la pagina de Internet de la BMV y, en
su caso, en periédicos de circulacion nacional,
mismo en el que se detallaran las principales
caracteristicas y el mecanismo de construccion
de libro y asignacion de o6rdenes de la Emision.

Significa el Banco Bilbao Vizcaya Argentaria
S.A.

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

Significa la Ciudad de México, México

Significan los certificados bursatiles de largo
plazo que se emitan por el Emisor al amparo de
la Emision.

Significan las Disposiciones de caracter general
aplicables a las emisoras de valores y a otros
participantes del mercado de valores, emitidas
por la SHCP por conducto de la CNBV vy
publicadas en el DOF el 19 de marzo de 2003,
incluyendo todas sus reformas a la fecha de
este Prospecto.

Significa la Comision Nacional Bancaria y de
Valores.

Significa la Comision Nacional de Poblacion

Significa la Comision Nacional de Vivienda.
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“Constitucion Politica”

“Crédito Credit Suisse”

“Creditos Puente”

“Dia Habil" o “Dias Habiles"

“Dolares” o "USD$”

“Emision”

“Emisora”, o “Be Grand”, o la “Compainiia”

“ENIGH”

“Estados Financieros”

“Estados Financieros Auditados”

“Estados Financieros con Revision Limitada

“Fideicomisos Empresariales”

“IASB"

Significa la Constituciéon Politica de los Estados
Unidos Mexicanos.

Tendra el significado que se le atribuye en la
Seccion “IV. Informacién Financiera - c¢)
Informe de Créditos Relevantes”

Significa los créditos contratados por el Emisor
a Subsidiarias con entidades financieras para
fondear en una etapa inicial la construccion de
sus proyectos.

Significa cualquier dia distinto a sabados,
domingos y los dias en los que las instituciones
de crédito en-la Ciudad de México estén
autorizados u obligados a - cerrar de
conformidad con las reglas de caracter general
que para tales efectos expide la CNBV.

Significa la moneda de curso legal en los
Estados Unidos.

Significa la presente emision de Certificados
Bursatiles de largo plazo que el Emisor lleve a
cabo de conformidad con el presente
Prospecto.

Significa BeGrand, S.A.P.I. de C.V.

Significa la Encuesta Nacional de Ingresos y
Gastos de los Hogares.

Significan los Estados Financieros Auditados y
los Estados Financieros con Revision Limitada.

Significan los estados financieros consolidados
dictaminados por Mancera, S.C. Integrante de
Ernst & Young Global Limited, correspondientes
a los ejercicios terminados el 31 de diciembre
de los afios 2014, 2015 y 2016.

Significan los estados financieros intermedios
del Emisor por el periodo concluido el 30 de
septiembre de 2017.

Significan (i) el fideicomiso empresarial No.
CIB/2184, y (ii) el fideicomiso empresarial No.
CIB/2435, ambos constituidos con Cl Banco
S.A., Institucion de Banca Multiple, como
fiduciario.

Significa, por sus siglas en inglés, el Consejo
de Normas Internacionales de Contabilidad
(International Accounting Standards Board).



‘IETU" Significa el Impuesto Empresarial a Tasa Unica.

“IFRS” Significa, por sus siglas en inglés, las Normas
Internacionales de Informacién Financiera
(International Financial Reporting Standards)
emitidas por el IASB.

“Indeval’ Significa el S.D. Indeval Instituciéon para el
Depésito de Valores, S.A. de C.V.

“INEGI” Significa el Instituto Nacional de Estadistica y
Geografia

“INPC” Significa el indice Nacional de Precios al
Consumidor.

“Intermediarios Colocadores” o “Intermediarios Significa Actinver Casa de Bolsa, S.A. de C.V,,

Colocadores Conjuntos” Grupo Financiero Actinver y Casa de Bolsa
Santander, S.A. de C.V., Grupo Financiero
Santander México.

“Intereses Netos” Significa la suma de los intereses devengados
a cargo, menos los intereses devengados a
favor, mas la variacién en el efecto por la
valuacion de instrumentos  financieros
derivados, mas intereses capitalizados de
créditos puente cargados al estado de
resultados por el periodo correspondiente.

“ISR” Significa el Impuesto Sobre la Renta.

“IVA” Significa el Impuesto al Valor Agregado.

“LGSM" Significa la Ley General de Sociedades
Mercantiles.

“LGTOC" Significa la Ley General de Titulos vy
Operaciones de Crédito.

“México” Significan los Estados Unidos Mexicanos.

“Monto Total de la Emision” Significa la cantidad de $1,500'000,000.00 M.N.

(un mil quinientos millones de Pesos 00/100
Moneda Nacional).

“NIA” Significan, las Normas Internacionales de
Auditoria
“NIIF” Significan, las Normas Internacionales de

Informacion Financiera (/FRS por sus siglas en
inglés) emitidas por el Consejo de Normas
Internacionales de Contabilidad (JASB por sus
siglas en inglés).

// =
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“Oficio” o “Autorizacion”

“Pesos”, "M.N.” 0 “MXN$"
HPIB"
“Prospecto”

“Representante Comun”

“RNV”

“SEDI”

“SHCP”

HSHF"

“Softec”

“Tenedores”

“Tinsa”

“Titulo”

“UAFIDA” o “EBITDA”

Significa la autorizacion de la inscripcion de los
Certificados Bursatiles en el RNV otorgado por
la CNBV.

Significa Pesos, moneda nacional.
Significa el Producto Interno Bruto.
Significa el presente prospecto de colocacion.

Significa Monex Casa de Bolsa S.A de C.V,
Monex Grupo Financiero.

Significa el Registro Nacional de Valores.

Significa el Sistema Electrénico de Envio y
Difusion de Informacion que mantiene la BMV,
denominado “"EMISNET".

Significa la Secretaria de Hacienda y Crédito
Pdblico.

Significa la Sociedad Hipotecaria Federal,
Sociedad Nacional de Crédito, Institucién de
Banca de Desarrollo.

Significa Softec, S.C.

Significa los Tenedores de los Certificados
Bursatiles.

Significa Tasaciones Inmobiliarias de México
S.A.de C.V.

Significa el titulo que ampare la Emision de
Certificados Bursatiles que el Emisor lleve a
cabo de conformidad con el presente
Prospecto.

Significa la utilidad antes de intereses,
impuestos, depreciacion y amortizacion.
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b) Presentacion de la Informacion
Estados Financieros

Al tomar cualquier decision de inversion, los posibles inversionistas deben basarse en su
propia evaluacion del Emisor, de los términos de la Emision de Certificados Bursatiles y de la
informacion financiera incluida en este Prospecto. El Emisor exhorta a los posibles inversionistas a
consultar a sus propios asesores para entender la informacion financiera incluida en este
Prospecto.

Estados Financieros Auditados del Emisor

El Anexo b) del presente Prospecto contiene los estados financieros consolidados del Emisor
al 31 de diciembre de 2016, 2015 y 2014, y por los anos terminados en esas fechas, y notas que
incluyen un resumen de las politicas contables significativas y otra informacién explicativa (los
“Estados Financieros Auditados”), los cuales se prepararon de acuerdo a las Normas
Internacionales de Informacién Financiera (“NIIFs” o “IFRS" por sus siglas en inglés), sus
adecuaciones e interpretaciones, emitidas por el Consejo de Normas Internacionales de
Contabilidad (“IASB” por sus siglas en inglés), y las Normas Internacionales de Auditoria.

Estados Financieros Intermedios del Emisor

Los estados financieros con revision parcial del auditor al 30 de septiembre de 2017 y al 30
de septiembre de 2016, y notas gque incluyen un resumen condensado de las politicas contables
significativas y otra informacién explicativa (los “Estados Financieros Intermedios No Auditados”,
gque conjuntamente con los Estados Financieros Auditados del Emisor, se denominan, los “Estados
Financieros”), se prepararon de acuerdo con la Norma Internacional de Contabilidad 34
“Informacién Financiera Intermedia”.

UAFIDA

La UAFIDA es un calculo utilizado en nuestro analisis financiero que no esta reconocido por
IFRS pero que es calculado a partir de los montos que derivan de los Estados Financieros del
Emisor. El Emisor calcula la UAFIDA como utilidad neta mas depreciacion y amortizacion,
impuestos a la utilidad, gasto por intereses, menos ingreso por intereses.

UAFIDA no determina la liquidez o el desempefio del Emisor de acuerdo a NIIF, sin
embargo, el Emisor considera que la UAFIDA facilita la comparacion de su desempefio operativo
en distintos periodos, es posible que el Emisor calcule estas partidas de manera distinta a otras
emisoras, por lo que la comparabilidad pudiera verse afectada. La UAFIDA no debe considerarse
como partida alternativa a, (i) la utilidad neta del Emisor, al evaluar su desemperio operativo, o (ii) a
los flujos de efectivo generados por las operaciones del Emisor, al evaluar su liquidez.

Monedas, tipos de cambio y otros datos

A menos que se indique lo contrario, la informacion financiera incluida en este Prospecto
estad denominada en “Pesos”, moneda nacional. En este Prospecto, “$" y “M.N.” significan pesos,
moneda nacional; y “USD” y “Délares” significan délares de Estados Unidos.

Este Prospecto contiene conversiones de cantidades denominadas en Doélares a Pesos, a
los tipos de cambio indicados, exclusivamente para fines de conveniencia del lector. Estas
conversiones no deben interpretarse como declaraciones en el sentido de que las cantidades
denominadas en Délares efectivamente equivalen a sus correspondientes cantidades en Pesos o
podrian convertirse a Pesos en la actualidad o en el futuro, ya sea a los tipos de cambio indicados

o del todo. P
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Redondeo

Algunas de las cifras y porcentajes incluidas en este Prospecto estan redondeadas y, por
tanto, es posible que algunos totales no correspondan a la suma aritmética de las distintas partidas
que los integran.

A menos que se indique lo conirario, cuando las cifras incluidas en este Prospecto estén
expresadas en miles, millones o miles de millones de Pesos o Dolares, todas las cantidades
inferiores a mil, un millén o mil millones, segun el caso, estan redondeadas al entero mas cercano.
Todos -los porcentajes estan redondeados al uno por ciento, al décimo de uno por ciento o al
centésimo de uno por ciento mas cercano, segln el caso. Es posible que en algunos casos las
cantidades y los porcentajes en las tablas incluidas en este Prospecto no sumen por estar
redondeados.

Informacién sobre la industria y el mercado

Este Prospecto contiene informacion sobre la industria, la situacién demografica, la situacion
del mercado (incluyendo pronésticos en cuanto al mismo) y la competencia, que proviene en parte
de estudios e investigaciones de mercado internos, informacién publica y publicaciones de la
industria.

Las declaraciones del Emisor se basan en informacion proveniente de fuentes independientes
que la misma considera confiables y estadisticas cominmente utilizadas en México, incluyendo,
entre otras:

e Asociacion Mexicana de Agencias de Inteligencia de Mercado y Opinion A.C.;
e Banco Bilbao Vizcaya Argentaria S.A.

e Comision Nacional Bancaria y de Valores;

e Consejo Nacional de Poblacion;

e Comisién Nacional de Vivienda;

e Estados y Municipios de Republica Mexicana;

o Instituto Nacional de Estadistica y Geografia;

e Secretaria de Hacienda y Crédito Publico;

e Sociedad Hipotecaria Federal, Sociedad Nacional de Crédito, Institucion de Banca de
Desarrollo;

e Softec, S.C.;y
e Tasaciones Inmobiliarias de México S.A. de C.V.

Por lo general, las publicaciones de la industria y el gobierno indican que la informacién incluida
en las mismas proviene de fuentes que se consideran confiables, pero que no existe garantia de
que dicha informacion sea correcta y completa. Aunque el Emisor y los Intermediarios Colocadores
no tienen motivos para pensar que este tipo de informacion es inexacta en algin sentido
significativo, no han verificado dicha informacion de manera independiente y, por tanto, no pueden
garantizar que la misma sea correcta, precisa y completa, asimismo en algunos casos no han sido
actualizadas a la fecha. Ni el Emisor ni cualquiera de sus miembros del consejo, funcionarios,

-
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empleados, miembros, socios, accionistas o afiliadas, ni el Intermediario Colocador asume
responsabilidad alguna por la veracidad o integridad de dicha informacion.

Este Prospecto también contiene informacion basada en estimaciones formuladas por el
Emisor con base en la revision de estudios y analisis preparados tanto a nivel interno, como por
fuentes independientes. A pesar de que el Emisor considera que estas fuentes son confiables, no
ha verificado de manera independiente dicha informacion y no puede garantizar que la misma sea
correcta y completa. Ademas, es posible que estas fuentes definan a los mercados relevantes en
forma distinta a como los presenta el Emisor. La informacion sobre la industria tiene por objeto
presentar un panorama general de la misma, pero, por su propia naturaleza es imprecisa. Aunque
el Emisor considera que sus estimaciones se formularon razonablemente, los inversionistas no
deben confiar excesivamente en las mismas ya que por su propia naturaleza toda estimacion es
incierta. Nada de lo expresado en este Prospecto debe interpretarse como un pronéstico en cuanto
al mercado.

El Emisor asimismo incluye informacion de competidores con base en informacion publica. El
Emisor no puede asegurar la veracidad o precision de dicha informacion.

Otros datos

La medida de area estandar en el mercado inmobiliario mexicano es el metro cuadrado (m2).
A menos que se especifique lo contrario, todas las unidades de area presentadas en este reporte
anual se expresan en metros cuadrados.

Descripciones de operaciones, contratos y permisos

Este Prospecto contiene descripciones resumidas de las disposiciones de diversas
operaciones, contratos y permisos. Dichas descripciones no pretenden ser detalladas o completas
y son calificadas en su totalidad por los términos y condiciones de dicho documento. Ademas, cabe
mencionar que al igual que cualquier otro contrato o instrumento juridico, los términos de dichos
contratos o permisos pueden estar sujetos a interpretacion.
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c) Resumen Ejecutivo.

Este resumen ejecutivo incluye una descripcion de las operaciones e informacion financiera del
Emisor. A menos que expresamente se indique lo contrario, los términos “Be Grand”, la
“Companiia” y el “Emisor” significan BeGrand, S.A.P.l. de C.V. y sus subsidiarias. Este resumen
efecutivo podria no contener toda la informacion que usted deberia de considerar antes de invertir
en los Certificados Bursétiles. Por lo tanto, el publico inversionista debera leer todo el Prospecto de
manera cuidadosa, incluyendo especificamente, pero sin limitar, la seccién titulada “Factores de
Riesgo” asi como el Capitulo “Informacién Financiera Seleccionada”y sus notas correspondientes.

Denominacion. Be Grand o la Compaiia es una sociedad anénima promotora de inversion
denominada BeGrand, S.A.P.l. de C.V., y su nombre comercial es “Be Grand”.

Constitucion. La Compaiiia se constituyd originalmente como una sociedad anénima promotora de
inversion de capital variable, mediante escritura puablica nimero 28,277, de fecha 7 de marzo 2014,
otorgada ante la fe del Lic. Pedro Bernardo Barrera Cristiani, notario publico nimero 82 de la
Ciudad de México, cuyo primer testimonio quedé inscrito en el Registro Publico de Comercio bajo
el folio mercantil nimero 511875-1.

Giro Principal. La Compania es una tenedora de acciones, cuyas subsidiarias tienen como giro
principal la construccion de vivienda.

Domicilio y Teléfonos. Las oficinas principales de la Compaiiia se encuentran ubicadas en Juan
Salvador Agraz 65 piso 6, Colonia Desarrollo Santa Fe, Delegacion Cuajimalpa de Morelos, Ciudad
de México, C.P. 05348. El numero telefénico de la Compariia es el 1100 1110 y su nimero de fax
el 1100 1142. Adicionalmente, la Compaiiia cuenta con una pagina en Internet que contiene
informacién general de la misma, y cuya direccion es www.begrand.mx. En dicha pagina existe
informacién de la Compaiiia que no forma parte de este documento.

Grupo Inmobiliario Carr

Grupo Inmobiliario Carr es un grupo empresarial con mas de 30 afios de experiencia en
diversas areas de negocio entre [as que destacan:

(i) Automotriz. Linea de negocio conformada por agencias de vehiculos y por un brazo
financiero enfocado en el arrendamiento de vehiculos; éste ultimo fue vendido en octubre
del aifo 2010 a Banorte-IXE;

(i) Inmobiliario. Linea de negocio la cual cuenta con una amplia experiencia en desarrollos
residenciales (Be Grand), comerciales, de hoteles y oficinas (IDU), y

(iii) Infraestructura (IRKON Holdings, S.A. de C.V.). Linea de negocio la cual a través de una
coinversion (joint venture) al 50/50 con un tercero, se enfoca en el desarrollo y construccion
de proyectos propios y para entidades gubernamentales que mejoren los servicios urbanos
de la zona donde sean construidos.

Grupo Inmobiliario Carr tuvo sus origenes en el ramo automotriz, desarrollando una red de
distribuidores de vehiculos que en la actualidad esta conformado por 10 agencias de vehiculos de
las marcas VW, Audi y Honda. Dentro de la marca Audi, Grupo Inmobiliario Carr (a través de su
divisién automotriz) es el grupo mas grande del pais por el nimero de unidades vendidas
anualmente. Dentro de la linea de negocio automotriz también se desarrollo una plataforma de
arrendamiento de vehiculos, con la finalidad de brindar diferentes fuentes de financiamiento a los
compradores de vehiculos, logrando complementar la oferta dentro del sector. Dicha arrendadora
crecid exitosamente hasta tener mas de MX$2,000MM en activos administrados, misma que fue
vendida en octubre 2010 al Grupo Financiero Banorte-IXE.



Con la finalidad de diversificar y fortalecer el patrimonio del grupo, se empezaron a desarrollar
proyectos inmobiliarios identificando zonas de alto crecimiento residencial y comercial tanto en la
Ciudad de México como en el interior de la Republica. Uno de los primeros centros comerciales del
grupo se desarrolld en Tecamachalco, Estado de México y es conocido como “Superama del
Puente”. A la fecha se continia con éxito el desarrollo de centros comerciales y proyectos
residenciales con mayor escala, consolidando los conocimientos adquiridos por parte del grupo en
los muchos afos de trayectoria. Los primeros desarrollos del Grupo Inmobiliario Carr se empiezan
a desarrollar en el 2003; Grand Santa Fe® y Grand Polanco®.

En julio de 2013 Grupo Inmobiliario CARR y sus socios llegaron a un acuerdo con FIBRAMQ
para la compra-venta de un portafolio de seis propiedades por MX$2,800 millones. FIBRAMQ
acordd pagar MX$1,036 millones en certificados bursatiles fiduciarios inmobiliarios (CBFls) y el
resto en efectivo. El portafolio ascendié a ~115,606m? de area bruta rentable (ABR), e incluia
cuatro propiedades comerciales, una propiedad de uso mixto (comercial, oficinas y hotel), y un
edificio de oficinas. Cinco propiedades se localizan en la ZMVM vy otra en Irapuato, Guanajuato.

Aprovechando la liquidez obtenida mediante la venta del mencionado portafolio, el grupo
enfoca ahora su crecimiento en la construccion de desarrollos residenciales y de oficinas tras
identificar una gran demanda en sectores socio-econémicos medio-alto y alto en la Ciudad de
México principalmente. Atendiendo a esta iniciativa, en 2014 se llevé a cabo la reestructura del
grupo, en virtud de la cual nacen dos ramas de negocio inmobiliario:

e Be Grand, como la empresa desarrolladora enfocada exclusivamente en proyectos
residenciales, e

e IDU como la empresa desarrolladora enfocada a proyectos de hoteles, oficinas y centros
comerciales.

Be Grand, la Compaiiia o el Emisor

Descripcion del negocio

La Compainiia es una subsidiaria en un 99.99% de BE GRAND HOLDING, S.A. DE C.V., compaiiia
gue encabeza los esfuerzos de Grupo Inmobiliario Carr en el sector inmobiliario residencial. En su
conjunto los sefiores Nicolas Carrancedo Ocejo y Nicolas Carrancedo Carredano mantienen una
participacion del 91.66% en el capital social de BE GRAND HOLDING, S.A. DE C.V.

La Compaiiia participa en el capital social de diversas subsidiarias, las que a su vez son duenas de
inmuebles desarrollados y administrados por subsidiarias de la Compania. En el esquema que se
incluye a continuacién se establece qué participacion tiene la Compafia en las diversas
subsidiarias:
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La Compaiia y sus subsidiaras se han enfocado al desarrollo inmobiliario de vivienda para
sectores residencial y residencial plus, destinados exclusivamente a la venta. La Compaiiia, a
través de sus subsidiarias, desarrolla y comercializa inmuebles bajo las dos siguientes
modalidades:

1) Adquisicion de bienes inmuebles directamente, tales como los proyectos BG Lomas, BG
Del Valle 2, BG Contadero, BG Park San Angel, BG Coapa, BG Coyoacan, y/o

2) Esquemas de aportacion, en los cuales los propietarios de los inmuebles aportan el
inmueble a un vehiculo con fines especificos en el que participan las subsidiarias de la
Compainiia, tales como los proyectos BG Pedregal, BG Alto Pedregal, BG Santa Fe y BG
San Angel.

Adicionalmente, en los tltimos afios, la Compafiia ha celebrado joint ventures con terceros para la
adquisicion, desarrollo y comercializacién de inmuebles, entre los cuales se encuentran los
proyectos BG Alto Polanco, BG Reforma, BG Del. Valle, BG Pedregal 2, BG Park Bosques, BG
Bosques y BG Universidad. En los joint ventures celebrados por la compafiia durante los Gltimos
tres afos, Be Grand tiene directa o indirectamente una participacion aproximada del 50%.

Actualmente la Compania esta desarrollando y comercializando 11 (once) proyectos inmobiliarios
residenciales a través de sus distintas subsidiarias, segin se muestra en la grafica que se incluye a
continuacion:

2
Proyectos ™’ Terreno Dptos. Totales M x:t:::les M’ Construidos Valor de Ventas Inicio de Obra Terminacién de Obra

Be Grand Coapa Fase 3 11,133 m2 160 16,921 m2 26,274 m2 $602,507,591 1° Trim 2015 3° Trim 2017

Be Grand Alto Polanco T2 4,973 m2 469 45,809 m2 82,001 m2 $2,066,727,074 1° Trim 2015 4" Trim 2017

Be Grand Alto Pedregal 4,132 m2 331 39,416 m2 70,063 m2 $1,684,519,160 4°* Trim 2015 4°* Trim 2018

Be Grand Alto Polanco T3 4,173 m2 454 44,982 m2 78,677 m2 $2,574,939,602 4* Trim 2015 4* Trim 2018

Be Grand Contadero T1 8,218 m2 271 28,732 m2 50,636 m2 $1,235,133,681 1° Trim 2017 2" Trim 2019

Be Grand Park Bosques Fas 3,630 m2 s7 16,226 m2 26,344 m2 $902,035,233 4° Trim 2016 1* Trim 2019

Be Grand Alto Polanco T4 4,173 m2 463 44,982 m2 78,677 m2 $2,698,920,000 4° Trim 2016 4* Trim 2019

Be Grand Universidad 7,370 m2 612 53,842 m2 104,930 m2 $2,750,021,000 1° Trim 2017 3° Trim 2019

Be Grand Reforma 4,558 m2 534 46,700 m2 80,130 m2 $2,959,580,000 2* Trim 2017 4* Trim 2021

Be Grand Coapa Fase 4 11,578 m2 160 17,500 m2 28,193 m2 $730,683,861 1° Trim 2017 - 1°Trim 2019

Be Grand Park Bosques Fas 8,592 m2 119 39,368 m2 65,250 m2 $2,312,384,552 1° Trim 2017 1* Trim 2020

Total 72,530 m2 3,630 394,478 m2 691,175 m2 $20,517,451,754

Be Grand o la Compaiiia no tiene activos importantes distintos de las acciones de sus Subsidiarias,
en las cuales tiene una participacion mayoritaria. La capacidad para cumplir con sus obligaciones
financieras y para dar servicio a su deuda depende principalmente de que reciba fondos suficientes
de sus Subsidiarias, ya sea como pago de capital e intereses derivados de los contratos de crédito
celebrados o que se celebren entre La Compaiia y sus Subsidiarias o mediante el pago de
dividendos u ofras distribuciones.

Estrategia general del negocio

La Compaiiia se ha enfocado en vender un producto que genere valor en el patrimonio del
cliente a través del establecimiento de una marca asociada a la alta calidad en construccion y
acabados, disefio vanguardista e innovacion. El énfasis en el disefio, en la seleccién de materiales,
el uso de tecnologias verdes y el disefio de amenidades que se encuentran en cada desarrollo, se
combinan en una oferta Unica que ha diferenciado a Be Grand en el mercado inmobiliario y ha
impulsado su importante crecimiento en México.

El producto disefiado y ofrecido por la Compaiia se ajusta a las necesidades de un sector
especifico y ha logrado diferenciarse en diversos aspectos fundamentalmente apoyado en los
siguientes cuatro pilares:



o Tu Espacio. Se refiere a los departamentos, su disenio, estilo, metros cuadrados, acabados y
materiales que demuestran la alta calidad y el concepto vanguardista con el que estan
construidos.

o Tu Zona. Se refiere a los lugares cardinales que se encuentran cerca de cada desarrollo, tales
como centros comerciales, escuelas, hospitales u otros servicios, dando alta plusvalia a los
departamentos de cada desarrollo.

o Tu Bienestar. Se refiere a las amenidades que se encuentran dentro del desarrollo y que
ofrecen otro nivel de vida, tales como alberca, spa, gimnasio, salones, kids club (ludoteca),
cafeteria, entre otros.

e Tu Ambiente. Se refiere a las tecnologias verdes con las que cuenta el desarrollo, mismas que
cuidan el ecosistema y brindan, entre otros, ahorros en agua y gas. Logrando de esta manera
para el cliente una sensacién positiva en términos de calidad de vida.

Asimismo, la Compafia se ha apoyado en la tecnologia para disefiar herramientas de venta
vanguardistas y hacer mas eficiente tanto la comercializacion como el proceso de entrega de los
departamentos. Lo anterior lo ha logrado mediante la mejora continua de sus procesos y mediante
el establecimiento de politicas de atencion al cliente, que como Ultimo objetivo tienen la completa
satisfaccion de éste a lo largo de su experiencia de compra con Be Grand.

La Compaiiia es proactiva en la busqueda de propiedades en ubicaciones estratégicas y procura
llevar a cabo la compra de las mismas antes de que estén en el mercado. Mediante esquemas que
se ajustan a las necesidades de cada uno de los vendedores y buscando procesos agiles y
eficientes en la toma de decisiones, la Compania logra adquirir estas propiedades a precios
atractivos.

Esquemas de Pago

Con el propésito de llegar a una mayor base de clientes, Be Grand ofrece un esquema de pagos
que, en la mayoria de los casos le permite al cliente pagar un enganche inicial del 10% del precio
de venta, y realizar pagos mensuales cada uno en lo individual por hasta el 15% del precio de
venta durante el periodo de construccion. Lo anterior apoyado en una soélida estructura de capital
en las Subsidiarias compuesta por aportaciones de capital y financiamientos via crédito puente
para el desarrollo y construccion de cada proyecto. Una vez que el periodo de construccion ha
terminado y las unidades se encuentran en condiciones de ser entregadas, el cliente puede optar
por liquidar el saldo remanente del precio de venta a través de la contratacion de un financiamiento
hipotecario o bien mediante la utilizacién de recursos propios.

Creacion de valor de Be Grand mediante sus marcas

Be Grand, lleva a cabo sus desarrollos bajo tres diferentes marcas, las cuales se determinan
para cada proyecto dependiendo de la ubicacién y otras caracteristicas. Dichos desarrollos de
conjuntos residenciales en complejos verticales se realizan a través de tres marcas principales:

« Departamentos residenciales (RP) en las mejores colonias de la Ciudad de México
(Ej.: San Angel, Pedregal, etc.)

» Departamentos con el mas alto estandar de calidad

*  Precios Promedio superiores a los MXN 12.0 MlI

» Superficies Promedio de 250m?

A * Departamentos residenciales (R) en zonas de alta plusvalia (Ej Nuevo Polanco,
. 7 Pedregal, Santa Fe, etc.)
a

Be Grand 2 7/ -
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* Departamentos con excelente relacion precio/calidad
*  Precios promedio de la unidad entre MXN3.5 y 10.0Mil
«  Superficies promedio de 110 m?

» Departamentos de precio medio con arquitectura y amenidades superiores al
promedio en zonas de reconversion (Ej.: Tlalnepantla, Vallejo, etc.)

* Precios promedio de la unidad entre MXN 1.5y 3.5 Ml

»  Superficies promedio 70 m?

En los Gltimos tres afios, los diferentes productos de la Compaiiia, han tenido la siguiente
participacion en las ventas:

Afio Be Grand ® Be Grand Park®
(Residencial y Residencial Plus) (Residencial y Residencial Plus)
2016 $2,252,081 70% $965,177 30%
2015 $1,659,113  100% S0 0%
2014 $564,187  100% S0 0%

*cifras en miles
Track record de Be Grand

Be Grand a través de su historia ha conseguido consolidar una sélida reputacién basada en su
amplia experiencia en desarrollos verticales de clase tipo residencial media, residencial y
residencial plus, lo cual se muestra de forma detallada en la seccion “El Emisor, Descripcién del
Negocio”

Estacionalidad

La Compania tiene estacionalidad en las ventas que son enteramente convencionales,
principalmente relacionada a periodos vacacionales (ultimas semanas de diciembre, julio y durante
semana santa), lo cual es evidente en los showrooms en los desarrollos.

No obstante, las necesidades de adquirir vivienda no son ciclicas, estan sujetas a factores
ajenos a la estacionalidad relacionada a un calendario. Tampoco es ciclico el momento en el que
inicia la oferta de unidades, es decir, la oferta inicia después de un proceso que incluye la
busqueda del terreno, la negociacién, adquisicién, el financiamiento y la obtencion de los permisos
y licencias necesarias en cada hito.

Terrenos y Proyectos en desarrollo

Be Grand se encuentra constantemente en la negociacion de la adquisicion de nuevos terrenos
que le permitan continuar con su pipeline en desarrollo para los siguientes afios. Actualmente estas
negociaciones incluyen 4 diferentes terrenos distribuidos en una superficie de construccion de mas
de 250,000m?, que en conjunto representarian una inversién de capital superior a ~ MX$3,100MM.
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Superficie Superficie Dpta. Costo
CUS Permitido
Terreno Ubicacién  M® Terreno " Construccién Vendible Tipo Dptos. Aproximado del Importe de
™M P P 2 Ventas

M M M Terreno
Periférico Sur1 CcOMX 7.000 m2 119,000 m2 83,300 m2 70,805 m2 100 708 $700,000,000 $3,894,275,000
Periférico Sur 2 CDMX 8,500 m2 143,973 m2 100,781 m2 85,664 m2 100 857 $850,000,000 $4,711,516,425
San Jeronimo CDMX 5.165 m2 24,792 m2 24,792 m2 21,073 m2 120 176 $250,000,000 $1,159,026,000
Puebla 1 Puebla, Pbla 9,007 m2 59,440 m2 41,294 m2 35,100 m2 130 270 $147,420,000 $1,228,500,000

L4

Total 29,672 m2 347,205 m2 250,167 m2 212,642 m2 106 2,011 $1,947,420,000 $10,993,317,425

{1 Para el cél=ulo de la superficia vanditiln de Parférizo Sur 4, Pernférico Sur2 yPuebla {sa canslderd unfacior da utilizacién del CUS del 70% par las restricciones y normatividad aplicable vigente la
densidad yeltipo de producto Para Penférico Sur 1ya se tienen documentos frmados_ya saa conopcién de compra o contrato de compraventa

Be Grand cuenta con un robusto numero de proyectos en desarrollo que le permitira mantener
el ritmo de crecimiento que ha tenido hasta la fecha y su presencia como desarrollador lider dentro
de la Ciudad de México; una porcion de este pipeline corresponde a fases subsecuentes de
proyectos existentes, mientras que gran parte del mismo corresponde a proyectos residenciales en
fases iniciales. Este pipeline se traduce en el desarrollo de mas de 613,380m? en construccion, lo
que representa 349,569m?2 vendibles, distribuidos en mas de 3,387 unidades de departamentos
independientes. :

Ventajas competitivas y propuesta de valor de Be Grand

1. Reconocimiento de la marca: Be Grand ha logrado un reconocimiento de marca en
el ambito inmobiliario en México que el mercado asocia con innovacion, calidad y solidez. Esto se
ha logrado mediante un apego estricto a las politicas y valores que conforman su marca y que
pueden verse reflejados en cada uno de los desarrollos que se tienen hasta el momento.

2. Sdlida trayectoria en multiples proyectos: Be Grand cuenta con mas de 13 anos de
experiencia en el mercado inmobiliario en México y cuenta con un robusto equipo de mas de 160
colaboradores involucrados en todo el ciclo de desarrollo de un proyecto, desde la compra de
terrenos, desarrollo de proyectos, licitacién de construccion, hasta la comercializacion y venta de
inmuebles.

3. Pre-venta como valor agregado: Be Grand ha decidido hacer de sus preventas un
evento diferenciado, en el cual no solo se dan a conocer los desarrollos en venta, sino que se
aprovecha al maximo el interés y presencia de los clientes para transmitirles la experiencia de la
marca Be Grand. En estos eventos se combina la atencion personalizada con tecnologia de
punta para lograr que el cliente visualice con todo detalle cada uno de los desarrollos. Se dedica
el tiempo necesario para que el cliente tenga la mayor cantidad de elementos que le permitan
tomar una decision de inversion de la cual esté totalmente convencido. Durante estos eventos
normalmente se logra una colocacion del al menos un 25%-30% de los departamentos
disponibles, y la afluencia de clientes interesados en estos eventos crece afo con afo, logrando
mas de 600 citas durante el periodo de pre-venta.

4. Mercado: Cada uno de los desarrollos de Be Grand toma en cuenta el entorno en
el que se va a construir, adaptando el disefio a las necesidades del mercado objetivo para ese
lugar en particular. Se analiza el perfil demografico tomando en cuenta edad promedio y nivel
socio-econdémico para disefar los departamentos segun los perfiles y necesidades identificadas.
Se busca siempre disefar una oferta diferenciada, superior a lo que se ofrece en el mercado para
esa zona en particular, y siempre manteniendo el estandar de la marca Be Grand.

5. Comercializacion: Una vez concluida la pre-venta, Be Grand actualmente cuenta
con experimentados equipos propios de comercializacién por proyecto, distribuidos en cada una
de las diversas ubicaciones en donde se tienen desarrollos. Cada uno de estos equipos es
responsable de la comercializacién in situ de los proyectos y se encarga de administrar y
gestionar la relacion con el cliente hasta el cierre, entrega y escrituracion.

6. Entrega y Escrituracion. Uno de los retos importantes a los que se enfrenta la
industria inmobiliaria es volver eficiente el proceso de entrega y escrituracion ya que no es hasta
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ese momento cuando la desarrolladora se recibe la mayor parte del precio de venta de los
departamentos. Para resolver esto, Be Grand invirtié6 en un centro de escrituracién propio que
cuenta tecnologia de punta en instalaciones con acabados de gran calidad que le permite reunir
en un mismo punto a todas las personas involucradas en el cierre: cliente, notario, y para el caso
de aquellos clientes que pagan a través del financiamiento de un crédito hipotecario, el centro de
escrituraciones también esta preparado para recibir al personal del banco que otorga el crédito.
De esta forma es ahora posible aumentar considerablemente el numero de entregas y
escrituraciones que se hacen por dia, permitiéndole tener una capacidad de mas de 300
escrituraciones por mes. Antes de contar con esta solucion, dificimente se llegaban a escriturar
mas de 80-90 departamentos al mes.

7. Administracion: La administracion de proyectos implica la supervision de un gran
numero de equipos, entre ellos los constructores, administradores de obra y supervisores, por
mencionar a algunos. Be Grand ha desarrollado gran experiencia para supervisar que todos estos
equipos cumplan con los estandares que identifican su marca.

Canales de distribucion

Los principales canales de distribucién de la Compaiiia son:

*  Showroom en los desarrollos

* Prospeccion Regional desde los Showrooms en los desarrollos

*  Programas de Referidos

* Programas de Lealtad (Be Grand Partners)

* Ventas Corporativas (Acuerdos y Convenios con Corporativos, Instituciones Financieras y
de Crédito, Negocios Varios y Asociaciones

»  Prospeccion Base de Datos clientes actuales y anteriores

* Preventas Corporativas y Preventa en el desarrollo (Inauguraciones de cada fase e y del
showroom, amenidades y departamentos muestra)

» Brokers Externos (casos aislados)
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Estados de Resultados Consolidados

Ingresos de operacion:

Ingresos por enajenacion de departamentos 2,328,871 2,600,763
Otros ingresos operativos 47,408 12,212
Total de Ingresos 2,376,279 2,612,975
Costo de ventas (1,395,478) (1,481,810)
Utilidad (pérdida) bruta 980,801 1,131,165
Gastos de operacion:
Gastos de administracion® (237,967) (280,538)
Gastos de venta (132,380) (206,469)
Total de Gastos (370,347) (487,007)
Utilidad (pérdida) de operacion 610,454 644,158
Resultado de financiamiento:
Intereses devengados a favor 29,242 39,791
Intereses devengados a cargo (41,492) (63,954)
Utilidad (pérdida) cambiaria, neta (359) 1,076
Valuacion de instrumentos financieros (28,974) (3,720)
Total Resultado de Financiamiento (41,583) (26,807)
Venta de acciones (pérdida) utilidad (40,456) (775,009)
Participacion en los resultados de compania asociada (159) (18,666)
Pérdida antes de impuestos a la utilidad 528,256 (176,324)
Impuestos a la utilidad (167,411) (54,691)
Utilidad (pérdida) integral del ejercicio 360,845 (231,015)
Utilidad (pérdida) integral del ejercicio atribuible a:
Propietarios de la controladora 377,490 215,984
Participacion no controladora (16,645) (446,999)
Utilidad (pérdida) integral del ejercicio 360,845 (231,015)

9 meses terminados el 30 de septiembre de:

2017

2016

(Cifras en miles de pesos mexicanos)

*Nota: En septiembre 2016 el Emisor realiza una reclasificacion entre los gastos de administracion y venta de acciones. Esta es
atribuible a una disminucion de Crédito Mercantil por la venta del 49% de las acciones de Promociones y Servicios Alto Polanco
S.A de C.V. Dado que su naturaleza es no recurrente y no tiene que ver con la operacion del negocio.
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Concepto / Periodo

Ingresos de operacion:
Ingresos por enajenacioén de departamentos

Otros ingresos operativos

Total de Ingresos

Costo de ventas

Utilidad Bruta
Gastos de operacion:

Gastos de administracion

Gastos de venta

Oftros gastos operativos

Total de Gastos

Pérdida de operacion

Resultado de financiamiento:
Intereses devengados a favor
Intereses devengados a cargo
Valuacion de instrumentos financieros derivados
Utilidad (pérdida) cambiaria, neta
Total Resultado de Financiamiento

Venta de Acciones (Perdida) utilidad
Participacion en el resultado de las asociada

Pérdida antes de impuestos a la utilidad
Impuestos a la utilidad
Utilidad (Pérdida) integral del ejercicio

Al 31 de diciembre de

2016 2015 2014
3,320,788 1,733,276 576,151
271,682 13,920 14,146
3,592,470 1,747,196 590,297
(1,880,033) (1,397,731) (404,400)
1,712,437 349,465 185,897
(337,663) (146,125) (125,985)
(240,237) (195,785) (119,937)
0 (13,762) (33,885)
(577,900) (355,672) (279,807)
1,134,537 (6,207) (93,910)
39,298 17,987 6,915
(67,506) (85,904) (58,601)
(3,467) 8,632 (8,668)
1,316 2,670 (3,534)
(30,359) (56,615) (63,888)
(538,237) 0 0
(71,033) 1,853 0
494,908 (60,969) (157,798)
(267,556) (27,529) 32,394
227,352 (88,498) (125,404)

*Nota: en mayo 2014 nace Be Grand, como la empresa desarrolladora enfocada exclusivamente en proyectos residenciales. Por lo
tanto, la informacion financiera al cierre de 2014 solo refleja 8 meses de operacion. La Compafiia no ha preparado informacion
financiera proforma de dicho periodo.

Estados Consolidados de situacién financiera

Al 30 de Al 31 de diciembre de
septiembre 2016 2015 2014
de 2017

(Cifras en miles de pesos mexicanos)

Activo

Activo corriente:

Efectivo y equivalentes de efectivo 793,350 627,772 416,934 223,140
Partes relacionadas 304954 463,879 263,582 80,612
Cuentas por cobrar 75,710 303,118 46,015 5,653
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Impuestos por recuperar
Total del activo corriente

Activo no corriente:

Depositos en garantia

Inversién en asociada

Crédito mercantil

Desarrollo inmobiliario

Mobiliario y equipo, neto
Instrumentos financieros derivados

Activos por impuestos diferidos
Total del active no corriente
Total del activo

Pasivo y capital contable
Pasivo corriente:
Deuda a corto plazo

Proveedores y ofras cuentas por
pagar

Impuestos y contribuciones por
pagar

Anticipos de clientes

Otros anticipos recibidos
Partes relacionadas
Total del pasivo corriente

Pasivo no corriente:

Deuda a largo plazo

Instrumentos financieros derivados
Pasivos por impuestos diferidos
Total del pasivo no corriente

Total del pasivo

Capital contable:
Capital social
Capital social suscrito no exhibido

Resultados acumulados:
Reserva legal
De afios anteriores

Del afio

49,219
1,223,233

1,203
109,235
231,495

4,865,147
23,159

163,481
5,393,720
6,616,953

464,664

214,282

2,621
2,081,162

0
165,462
2,928,091

1,933,934
6,117
247,064
2,187,115
5,115,206

1,568,184
0
1,568,184

880
(932,843)

377,490
(555,353)
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44,577
1,439,346

32,264
104,017
231,495

3,616,564

12,727

8,317
948,826

4,854,210
6,293,556

166,667

514,823

14,099
2,239,760

0
2,282
2,937,631

2,109,034
0
864,435
2,973,469
5,911,100

1,468,084
(50)
1,468,034

1,725
(789,824)

215,984
(573,840)

17,839 9,309
744,370 318,714

218 0
25,723 0
449,605 449,605
4,774,616 3,953,199
18,619 19,539

0 0
978,120 704,263

6,246,901 5,126,606
6,991,271 5,445,320

211,111 427,676

695,672 533,976

829 4,266
1,990,090 1,038,106
40,000 40,021
6,871 95,398

2,944,573 2,139,443

2426912 1,801,035
0 8,632
959,856 669,955
3,386,768 2,479,622
6,331,341 4,619,065

1,021,484 1,021,484
(50) (50)
1,021,434 1,021,434

1,725 1,725
(203,231) 0
(88,498)  (125,404)
(291,729)  (125,404)



Otras cuentas de capital (445,833) (524,831) (71,500) (71,500)
Capital contable atribuible a los

propietarios de la controladora 567,878 371,088 659,930 826,255
Participacion no controladora 933,869 11,368 0 0]
Total del capital contable 1,501,747 382,456 659,930 826,255

Total del pasivo y capital contable 6,616,953 6,293,556 6,991,271 5,445,320

*Nota: en mayo 2014 nace Be Grand, como la empresa desarrolladora enfocada exclusivamente en proyectos residenciales. Por lo tanto,
la informacion financiera al cierre de 2014 sélo refleja 8 meses de operacién. La Compaiiia no ha preparado informacion financiera

proforma de dicho periodo.
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d) Factores de Riesgo.

Toda inversion en Certificados Bursatiles conlleva un alto grado de riesgo. Los inversionistas
deben considerar cuidadosamente los riesgos descritos en esta seccién antes de tomar cualquier
decisién de inversién. Las actividades, la situacion financiera, los resultados de operacién, los flujos
de efectivo y/o los proyectos de la Compafhia podrian verse afectados de manera adversa y
significativa por cualquiera de estos riesgos. El precio de mercado de los Certificados Bursatiles
podria disminuir debido a cualquiera de estos riesgos o a otros factores, y los inversionistas
podrian perder la totalidad o una parte de su inversion. Los riesgos descritos en esta seccion son
aquellos que en la opinion actual de la Compania pueden afectarla de manera adversa. Es posible
que existan riesgos y factores adicionales que la Compariia desconoce o no considera importantes
actualmente, que también podrian afectar de manera adversa y significativa sus actividades, su
situacion financiera, sus resultados de operacion, sus flujos de efectivo, sus proyectos y/o el precio
de mercado de los Certificados Bursatiles. En esta seccion, las expresiones en el sentido de que
un determinado riesgo o factor incierto puede o podria tener o tendra un “efecto adverso
significativo” en la Companiia, o podria afectar o afectara “en forma adversa y significativa” a la
Compaiiia, significan que dicho riesgo o factor incierto podria tener un efecto adverso significativo
en las actividades, la situacién financiera, los resultados de operacion, los flujos de efectivo, los
proyectos y/o el precio de mercado de los Certificados Bursaétiles de la Compariia.

i. Riesgos relacionados con las actividades y la industria de la Compania

Los rendimientos generados en cada uno de los proyectos inmobiliarios actuales o
futuros de la Compania podrian estar sujetos a distintos riesgos relacionados con la
industria inmobiliaria.

Los rendimientos que se generan de cada uno de los proyectos inmobiliarios de la Compaiiia,
estan sujetos a diversos riesgos que podrian ocasionar un efecto negativo adverso en los ingresos
y los resultados de operacion de la Compaiiia, incluyendo sin limitar, (i) las caracteristicas y
ubicacion de sus proyectos inmobiliarios; (ii) las variaciones en el PIB, (iii) la competencia
relacionada con los precios de venta o renta de los inmuebles; (iv) el aumento en las tasas de
interés; (v) la falta de demanda de inmuebles; (vi) la sobreoferta de espacio; (vii) la calidad y precio
de la administracion, la operacion, el manejo y el mantenimiento de los inmuebles; (viii) los ciclos
inherentes de la industria inmobiliaria; (ix) pérdidas en los inmuebles no asegurados o no cubiertos
por los seguros existentes; (x) litigios relacionados con los inmuebles; (xi) disponibilidad de
financiamientos y aumento del costo de los mismos; y (xii) caso fortuito y fuerza mayor. Estos
riesgos podrian afectar adversamente el rendimiento de los proyectos inmobiliarios de la
Compaiia.

Se puede llegar a presentar cierta dificultad en la identificacion y adquisicion de terrenos
e inmuebles a precios razonables y adecuados para el negocio de la Compaiiia.

Los precios de los terrenos pueden aumentar debido a diversos factores, incluidos, entre otros,
el crecimiento de la poblacion en una determinada éarea, la disponibilidad de vivienda, las
clasificaciones de uso de suelo y las diferencias en precios entre las viviendas existentes y las
nuevas viviendas. En este sentido, si la Compaiiia no fuese capaz de reflejar el aumento en el
precio de adquisicion de los inmuebles en el precio de venta de los mismos, las utilidades de la
Compaiiia podrian verse perjudicadas. Ademas, a medida que un mayor nimero de
desarrolladores incursione o amplie sus operaciones en el mercado de la vivienda, los precios de
los terrenos podrian aumentar en forma considerable y podria surgir una escasez de terrenos
idoneos debido al aumento en la demanda o la contraccion de la oferta. Sin embargo, la Compaiiia
no puede garantizar que lograra identificar terrenos adecuados para satisfacer sus necesidades de
desarrollo con posterioridad o que logrard, ya sea adquirir terrenos o vender los inmuebles objeto
de su negocio, a precios competitivos.
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Los ingresos de la Compahia podrian verse afectados en caso de que ocurra una
desaceleracion econémica que limite la disponibilidad de financiamiento hipotecario de
parte del sector privado.

Durante el gjercicio que concluyé el 31 de diciembre de 2015, asi como el periodo concluido al
31 de diciembre de 2016, la totalidad de ingresos por ventas de la Compaiiia provinieron de los
segmentos de vivienda residencial y residencial plus. En 2014 y 2015, el 55% de los clientes de la
Compahia recurrieron al financiamiento mediante créditos hipotecarios con instituciones de banca
multiple o Sofomes para cubrir parte del precio de la propiedad, mientras que para el afio 2016, el
50% de los clientes recurrieron a dicho tipo de financiamiento.

Aln y cuando en los Ultimos afos la disponibilidad de financiamiento del sector privado en
México se ha incrementado, éste se podria restringir o encarecer en el futuro por lo que pudiera
darse el caso de que un porcentaje relevante de los clientes de la Compaiiia no pueda obtener
financiamiento para completar el pago de la propiedad. Si bien la Compaiiia mantiene la propiedad
del inmueble hasta que se complete el pago y puede buscar compradores alternos, esta situacion
pudiera afectar los ingresos de la Compaiiia si se retrasa la escrituracion o si se coloca a un precio
menor al original.

La actividad inmobiliaria en México esta sujeta a una amplia regulacion federal, estatal y
municipal.

La industria inmobiliaria en México esta sujeta a una amplia regulacion en materia de uso de
suelo, construccion, regulacién ambiental, entre otros. Dicha regulacién es supervisada por
diferentes autoridades gubernamentales, tanto federales, estatales y municipales, lo cual puede
afectar los proyectos de construccion de desarrollos inmobiliarios o la posibilidad de llevar a cabo la
adquisicion de inmuebles adecuados para venta en funcion de su ubicacion. La continuidad e
incremento de la participacion de la Compania en el sector inmobiliario dependen de su capacidad
para la obtencion oportuna de los permisos y autorizaciones necesarias para estar en condiciones
de implementar sus proyectos inmobiliarios. Las modificaciones en las diversas regulaciones
aplicables, asi como la promulgacién de nuevas leyes en esta materia podrian tener un efecto
sustancial adverso en las actividades, operaciones y situacién financiera de la Compania, asi como
en sus proyectos inmobiliarios futuros.

Los inmuebles de la Compania podrian ser expropiados

Si las autoridades competentes expropian una parte significativa de los inmuebles propiedad
de la Compaiiia, la situacién financiera de la Companiia y sus resultados de operacion podrian
verse afectados. A pesar de que el Gobierno Mexicano en caso de una expropiacion esta obligado
a indemnizar al propietario del inmueble respectivo, es posible que dicha indemnizacién no sea
suficiente para cubrir el valor real del mismo, lo que tendria un impacto en los activos consolidados
de la Compaiiia.

Los proyectos de construccion podrian estar expuestos a contingencias de caracter
ambiental.

Los proyectos de construccion de la Compaiiia deben cumplir con requerimientos de caracter
ambiental, cuyo incumplimiento puede generar costos significativos y contingencias. Los proyectos
de ingenieria y construccion de la Compaiiia podrian llegar a generar impactos ambientales, y su
remediacion o el pago de las sanciones que se llegaren a imponer como resultado de los mismos
ocasionarian gastos adicionales que, a su vez, tendrian consecuencias adversas en los resultados
de la Compaiiia.

Cambios en las normas ambientales podrian afectar a la Compaiia.

La Compaiiia busca siempre operar en cumplimiento con las normas ambientales establecidas

-27 - o



por la legislacién en México y, en su caso, en cada region. Sin embargo, cambios en la legislacion
pudieran afectar las operaciones de la Compaiiia, ademas de que la Compaiiia pudiera verse
sujeta a la imposicidon de multas y otras sanciones de esta indole.

Las inversiones en bienes inmuebles exigen altos niveles de capital

El desarrollo de proyectos inmobiliarios requiere de altos niveles de capital para la
identificacién y la adquisicion de los terrenos, asi como para la construccion y desarrollo de los
proyectos. La estrategia de inversion, operacion y crecimiento de la Compania depende de
inversiones a largo plazo que requieren grandes cantidades de capital. Si la Compaiia no fuese
capaz de obtener el capital necesario, podria no ser capaz de llevar a cabo las inversiones
necesarias para la expansién de su negocio, concluir proyectos que se encuentren en desarrollo, o
cumplir con sus obligaciones y compromisos financieros a su vencimiento.

Las actividades de la Compania tienen una alta correlacion con el financiamiento para el
desarrollo de sus proyectos.

La Compania no recibe el pago de una vivienda sino hasta que concluye su construccion y
cierra la venta. En términos generales, la construccion de una vivienda residencial toma un minimo
de 30 (treinta) meses, a partir de la fecha en que comienza la construccion. Por tanto, la Compaiiia
financia sus operaciones de desarrollo y construccion principalmente con los recursos generados
por su capital de trabajo y la contratacion de deuda.

En el pasado, los cambios adversos en la situacion de los mercados de crédito a nivel tanto
nacional como internacional —tales como el aumento de las tasas de interés, la contraccion del
nivel de liquidez de las instituciones financieras y su renuencia a otorgar créditos a la industria—
han provocado y podrian provocar incrementos en los costos relacionados con la contratacion de
deuda por parte de la Compaiia o el refinanciamiento de las mismas, lo que a su vez pudiera tener
efectos adversos en la situacion financiera de la Compania y sus resultados de operacion. La
disponibilidad de financiamiento podra verse limitado por eventos o condiciones que afecten la
industria de vivienda. Por ejemplo, como resultado de las recientes reestructuras de las tres
constructoras que cotizan en bolsa, la mayoria de los bancos e instituciones financieras mexicanas
redujeron significativamente su exposicion en la industria debido a la posicion que tenian frente a
estas tres compaiiias en instrumentos derivados, factoraje de cuentas por cobrar, créditos puente
para la construccion y tierra en garantia para asegurar lineas de crédito a corto plazo, lo que afecto
a los desarrolladores que dependen de financiamiento para operar.

La Compaiiia no puede garantizar que 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. El incumplimiento de la Compaiiia bajo cualquier financiamiento, podria afectar
de manera adversa su negocio, incluyéndose por el remate de sus inmuebles (en el caso de
créditos garantizados).

Asimismo, en México el 80% de la cartera de crédito a empresas lo tienen seis bancos
(Bancomer, Santander, Banamex, Banorte, Inbursa y HSBC). Estas concentraciones se pueden
explicar en la medida que el sistema financiero tiende a presentar fallas de mercado y restricciones
a la competencia, tanto estructurales como de comportamiento. La COFECE sefial6é en su primer
reporte desde 2013, que el sistema financiero mexicano requiere que exista poca movilidad por
parte de los usuarios de servicios financieros faltando incentivos y apetito por parte de los
intermediarios financieros para atraer clientes, via mejores condiciones de sus productos y
servicios, lo que podria derivar en un alza en las tasas de interés de los financiamientos
contratados por la Compaiia, o aquellos que contrate para continuar desarrollando proyectos.

Los ingresos de la Compania podrian verse afectados en caso de que ocurra una
desaceleracion economica que limite la disponibilidad de financiamiento hipotecario de

parte del sector privado.
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La gran mayoria de los créditos hipotecarios para los segmentos representados por las clases
media alta y alta provienen de entidades del sector privado, instituciones de banca multiple y
Sofomes. Durante el ejercicio que concluyd el 31 de diciembre de 2015, asi como el periodo
concluido al 31 de diciembre de 2016, la totalidad de ingresos por ventas de la Compaiiia
provinieron de los segmentos de vivienda residencial y residencial plus. Del total de ventas
generadas por la Compaiiia en dicho afios y a pesar del incremento de las tasas de interés que
tienen un impacto directo en el costo de los créditos hipotecarios, de la base de clientes de la
Compaiiia, unicamente el 55% de ellos recurrieron al financiamiento mediante créditos hipotecarios
con instituciones de banca mudiltiple o Sofomes para cubrir parte del precio de la propiedad durante
al afo 2015, mientras que para el afio 2016 solamente el 50% de los clientes recurrieron a dicho
tipo de financiamiento.

Aln y cuando en los Ultimos afos la disponibilidad de financiamiento del sector privado en
México ha incrementado, en periodos recientes el costo de dichos financiamientos se ha
incrementado debido a las condiciones economicas globales adversas, afectando en mayor medida
a los segmentos de vivienda media y bajo.

Los activos inmobiliarios no son activos liquidos.

Las inversiones de caracter inmobiliario tienen liquidez limitada. Lo anterior, puede afectar la
flexibilidad de la Compafiia para tener un portafolio de propiedades éptimo de acuerdo a las
cambiantes condiciones de los mercados. De existir la necesidad de vender alguna propiedad o
una situacion liquidez limitada por parte de la Compaiiia, existe la posibilidad que se tuviera que
realizar dicha venta por debajo de los niveles del mercado, sujeta ademas al pago de derechos
registrales y otros, lo que podria tener un efecto adverso significativo en las actividades, la
situacion financiera, los resultados de operacién, los flujos de efectivo y/o las perspectivas de la
Compaiiia.

El incremento en el costo de los insumos para la construccién representa un factor de
riesgo

La Compaiiia no puede controlar el incremento en el costo de los insumos que utiliza para el
desarrollo de los proyectos, como son el cemento, acero, entre otros. Dicho incremento
generalmente se puede transferir al cliente mediante un ajuste en el precio de venta en las
diferentes etapas de comercializacién, pero en la medida de que esto no sea posible, podria
provocar una disminucién en la generacién de recursos de cada uno de los proyectos.

Concentracién en el sector inmobiliario residencial.

El plan de negocios de la Compaiiia contempla llevar a cabo inversiones mayoritariamente en
el sector inmobiliario residencial, lo que se traduce en una exposicién directa a las tendencias del
ciclo economico de un solo sector de negocios a diferencia de portafolios diversificados que
pudiesen invertir en varios sectores. Un impacto econdmico negativo al sector inmobiliario
residencial podria tener un efecto adverso significativo en las actividades, la situacion financiera,
los resultados de operacion, los flujos de efectivo y/o las perspectivas de la Compaiiia.

La Compania subcontrata un alto porcentaje de sus operaciones, por lo cual esta
expuesta a los riesgos relacionados con las actividades de sus subcontratistas.

Los métodos de construccion empleados por la Compahia se basan en la produccién de
unidades habitacionales y el uso de mano de obra especializada. Dentro de este contexto, la
Compainiia celebra contratos con subcontratistas locales especializados en las distintas etapas del
proceso de construccién. Actualmente |la Companfia subcontrata y tiene previsto continuar
subcontratando con terceros gran parte de su proceso de construccién. Todas las subsidiarias de
la Compaiiia utilizan subcontratistas. Cualquier demora o incumplimiento por parte de dichos
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subcontratistas podria ocasionar trastornos en las actividades de la Companiia y tener un efecto
adverso en sus operaciones. La Compafia no puede garantizar que sus subcontratistas cumpliran
con la entrega de las obras respectivas en forma oportuna.

Riesgo de pago de los seguros.

En relacion con los activos inmobiliarios propiedad de la Compaiiia, no obstante el hecho que,
conforme a las practicas del mercado, se procurara que éstos estén protegidos medianle las
polizas de seguro con coberturas amplias, a primer riesgo y en relacion con fendémenos
hidrologicos, meteorolégicos, terremotos, incendio, rayos, explosiones, pérdida consecuencial y
explosiones volcanicas, asi como, en su caso, respecto de responsabilidad civil en relacion con los
dafos que pudieran ocasionar a terceros con motivo de las construcciones, los Tenedores deben
tomar en cuenta el riesgo de que (i) estas pdlizas cuenten con limites suficientes; (ii) las
aseguradoras con quienes se hayan contratado dichas polizas consideren procedente cualquier
reclamacion que se les haga vy, (iii) paguen el monto total de la misma.

Eventualidades fuera del control de la Compaiia.

Los resultados de la Compaiia podrian verse afectados por distintos factores que escapan de
su control, por ejemplo, retrasos en la obtencion de los permisos gubernamentales
correspondientes, causados por las autoridades competentes, desastres naturales,
incumplimientos por contratistas y otros terceros, entre otros, lo que podria incrementar el costo de
operacion de la Compaiiia y retrasar el desarrollo de nuevos proyectos.

La Compania ha financiado la mayoria de sus actividades de desarrollo y construccion
de vivienda con deuda.

La Compaiiia ha financiado la mayoria de sus actividades de desarrollo y construccion de
vivienda con deuda, principalmente mediante la contratacion de créditos puente y otras lineas de
crédito con bancos y Sofomes, o con recursos propios. Dichos créditos tienen un plazo que varia
entre los 30 y 65 meses, de acuerdo a cada tipo de proyecto y el pago del principal (en el caso de
los créditos puente) esta ligado a la escrituracion de vivienda. Aun cuando la Compania estima
continuar la diversificacion de sus fuentes de fondeo, no puede asegurarse que la Compaiiia
obtenga financiamiento alterno o que, en caso de que lo obtenga, éste sera en términos favorables.
En el eventual caso 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 la Compafia no pudiera estar en condiciones de
garantizar, en esos momentos, el cumplimiento de los servicios de su deuda, de renegociar sus
pasivos en condiciones mas favorables en precios y/o plazos, y/o tener acceso a otras fuentes de
financiamiento, bancarias o bursatiles, para hacer frente a los vencimientos de sus compromisos.

La disminucién en la confianza del consumidor y los cambios en los habitos de gasto y
preferencias podrian tener un efecto adverso importante sobre los resultados operativos de
la Compaiiia

La Compaiiia se encuentra expuesta a ciertos factores econémicos, politicos y sociales en
México que podrian afectar la confianza del consumidor y los habitos de gasto. Entre otros
factores, la Compania esta expuesta a variaciones positivas o negativas en los niveles de empleo y
de salarios que pueden afectar el ingreso per capita de los consumidores y, en consecuencia, el
desempeiio de las ventas de la Compaiia.

Otros factores, incluyendo las fluctuaciones en las tasas de interés, costos de mano de obra, la
disponibilidad de financiamiento, los mercados de crédito, incluyendo crédito al consumidor y otras
condiciones que estan mas alla del control de la Compaiiia, también podrian afectar adversamente
el poder adquisitivo de los consumidores de la Compaiiia. Los cambios importantes en la economia
general que pueden afectar o beneficiar el poder adquisitivo de los consumidores de la Compaiia
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afectarian o beneficiarian a su vez los ingresos de la Compafia.

Si la Compania no puede predecir o reaccionar a cambios en la demanda y preferencias del
consumidor, puede perder clientes y disminuir sus ventas. No predecir cambios en las preferencias
del consumidor también puede llevar a una disminucion en la demanda de los productos que ofrece
la Compaiiia.

Celebracion de instrumentos financieros derivados con propdsitos de cobertura, que
pueden no tener éxito y resultar en pérdidas para La Compaiiia.

La Compaiia oportunamente celebra instrumentos financieros derivados con el objetivo de
mitigar el riesgo de fluctuaciones en la tasa de interés derivado de los créditos con tasa variable asi
como del tipo de cambio originado por la compra de insumos denominados en monedas
extranjeras. Dichos instrumentos financieros derivados, aunque son contratados Unicamente con
fines de cobertura desde una perspectiva econémica, no califican para efectos contables, en apego
a los requisitos exigidos por la normatividad, para fines de cobertura contables, por lo que clasifican
como instrumentos de negociacion. No podemos asegurar a todo momento que estaremos
protegidos adecuadamente por nuesiras operaciones de cobertura o que dichas operaciones de
cobertura no resultaran en pérdidas que afecten el negocio, condicién financiera y resultado de
operaciones.

La Compaiiia esta sujeta a las NIIF para la elaboracion de su informacién financiera, las
cuales pueden modificarse de tiempo en tiempo, generando un impacto en los procesos
internos, la operacion del negocio y la situacion financiera del Emisor y dificultando la
comparabilidad con la informacién financiera reportada con anterioridad a la entrada en
vigor.

En términos de la regulacion aplicable, la Compaiiia debe preparar su informacion financiera de
conformidad con las NIIF emitidas por el IASB. En este sentido, el IASB podria implementar nuevas
normas o incluso modificar aquellas ya existentes, lo que podria derivar en impactos en los
procedimientos internos de generacion de informacion y registros contables de la Compaiiia, en su
situacién financiera o en los resultados de operacién del negocio. Asimismo, la implementacion de
modificaciones a las NIIF podria tener impactos significativos en la forma en la que la Compaiiia
reconoce sus compromisos y obligaciones con proveedores, acreedores e inversionistas.

Es posible que exista una falta de comparabilidad de la informacién financiera de la
Compaiiia elaborada sin la aplicacion del método retrospectivo para mas de un ejercicio,
segun las opciones previstas en las propias Normas Internacionales de Informacién
Financiera, a partir del ejercicio 2018, y en su caso 2017, respecto a la informacién divulgada
en ejercicios anteriores.

La aplicacion inicial de ta nueva Norma Internacional de Informaciéon Financiera (NIIF) 15
“Ingresos de contratos con clientes” y de la nueva NIIF 9 “Instrumentos financieros”, a partir del 1
de enero de 2018, asi como de la nueva NIIF 16 “Arrendamientos”, a partir del 1 de enero de 2019,
podrian originar (i} ciertos impactos en los estados de situacion financiera y en los estados de
resultados consolidados del Emisor, asi como adecuaciones a ciertos controles internos requeridos
para su aplicacién, los cuales, en su conjunto, no se han terminado de cuantificar y/o determinar a
la fecha; y (ii) una relativa falta de comparabilidad de la informacién financiera consolidada del
Emisor en periodos anteriores a las fechas de adopcion inicial de la NIIF 15 y la NIIF 16, por la
aplicacién del método retrospectivo acumulado que contempla adoptar el Emisor, el cual es
permitido por dichas normas, y que consiste en reconocer cualquier ajuste acumulado, originado
por la nueva normatividad, a partir de la fecha de su adopcion inicial, en el capital contable
consolidado del Emisor, sin tener que reformular periodos comparativos presentados en los
estados financieros consolidados, pero revelando ciertos efectos que hubieran tenido estas nuevas
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ii. Riesgos relacionados con la situacién del pais.

La existencia de condiciones econémicas y politicas desfavorables en México podria
afectar en forma adversa y significativa las actividades, la situacién financiera, los
resultados de operacion, los flujos de efectivo y/o las perspectivas de la Compania, asi
como en el precio de mercado de los Certificados Bursatiles.

La Compaiiia esta constituida conforme a las leyes de México y realiza la totalidad de sus
operaciones productivas en México, por lo cual depende en gran medida del desempefo de la
economia nacional. En consecuencia, las actividades, la situacion financiera, los resultados de
operacion, los flujos de efectivo y las perspectivas de la Compaiiia, asi como en el precio de
mercado de los Certificados Bursatiles, podrian verse afectados por la situacion econémica del
pais en términos generales, lo cual se encuentra fuera de su control. En el pasado, México ha
atravesado por periodos de crisis econdmica como resultado de factores tanto internos como
externos, que se han caracterizado por la inestabilidad de los tipos de cambio (incluyendo
importantes devaluaciones), altos indices de inflacion y desempleo, aumentos en las tasas de
interés, contraccion de la actividad econémica, disminucion de los flujos de capital provenientes del
extranjero y falta de liquidez del sector bancario. Estas condiciones podrian tener un efecto
adverso significativo en las actividades, la situacion financiera, los resultados de operacion, los
flujos de efectivo y/o las perspectivas de la Companiia.

Actualmente el gobierno mexicano no limita la capacidad de las personas fisicas o morales
mexicanas para convertir Pesos a Dolares (sujeto a ciertas restricciones en el caso de operaciones
en efectivo que involucren el pago de cantidades denominadas en Délares a bancos mexicanos) u
otras divisas. El Peso ha sufrido importantes devaluaciones frente al Délar en el pasado y podria
devaluarse sustancialmente en el futuro. Las devaluaciones o depreciaciones significativas del
Peso pueden dar lugar al establecimiento de politicas cambiarias restrictivas por parte del gobierno
mexicano, como ha ocurrido previamente tanto en México como en otros paises de América Latina.
Las fluctuaciones en el valor del Peso frente al Délar afectan el valor, considerado en Délares, de
los valores que se cotizan en la BMV, incluyendo los Certificados Bursatiles. Por tanto, las
fluctuaciones en el valor del Peso frente a otras divisas, incluyendo especialmente el Doélar, podrian
tener un efecto adverso significativo en las actividades, la situacién financiera, los resultados de
operacion, los flujos de efectivo y/o las perspectivas de la Compaiia.

Las elecciones presidenciales de Estados Unidos que se llevaron a cabo el pasado mes de
noviembre de 2016, han tenido, y podrian continuar teniendo, un efecto adverso en el valor del
Peso frente a otras monedas, en particular el Délar.

Como resultado de los considerables efectos de la crisis econémica que se desaté a nivel
mundial en 2008, en 2009 el Producto Interno Bruto (“PIB”) de México disminuyd un 6.1%, lo cual
represent6 el mayor porcentaje de disminucion reportado desde 1932 segun las estadisticas del
Banco Mundial. Sin embargo, en 2014, 2015 y 2016 el PIB crecié un 2.3%, un 2.5% y en un 2.3%,
respectivamente. En el supuesto de que la economia nacional sufra una nueva recesién, el indice
de inflacion o las tasas de interés aumenten sustancialmente, si la calificacion de los bonos
gubernamentales mexicanos es degradada, o de que la economia nacional se vea afectada por
cualquier otra causa, las actividades, la situacion financiera, los resultados de operacion, los flujos
de efectivo y/o las perspectivas de la Compaiiia, podrian verse afectados de manera adversa y
significativa.

Los cambios en las politicas del gobierno mexicano podrian afectar en forma adversa y
significativa las actividades, la situacién financiera, los resultados de operacién, los flujos
de efectivo y las perspectivas de la Compania.

El gobierno mexicano ha ejercido y continia ejerciendo una considerable influencia en la
economia nacional. Las medidas adoptadas por el gobierno mexicano con respecto a la economia
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y a las empresas productivas del Estado podrian tener un efecto significativo en las empresas del
sector privado en general, y en la Compaiiia en particular.

El gobierno mexicano podria introducir importantes cambios en las leyes, politicas vy
reglamentos, 1o cual podria afectar la situacidon econémica y politica del pais, asi como a la
condicion general del sector inmobiliario en México. Las ultimas elecciones presidenciales se
celebraron en 2012 y para el congreso se celebraron en junio de 2015. Enrique Pefa Nieto,
candidato del Partido Revolucionario Institucional, o PRI, resulto electo Presidente de México y
asumio el cargo el 1 de diciembre de 2012, terminado asi el periodo de 12 afios del Partido Accion
Nacional en la presidencia. La siguiente eleccion presidencial en México sera en julio de 2018. El
presidente de México tiene una fuerte incidencia en la determinacion de politicas y acciones
gubernamentales que se relacionan con la economia mexicana, y la nueva administracién podria
implementar cambios sustanciales a las leyes, politicas y reglamentos en México, lo cual podria
tener un efecto adverso significativo en el negocio de Compaiiia y su situacion financiera.

Actualmente el PRI no controla a la mayoria absoluta en el Congreso, lo cual podria dar lugar a
desacuerdos prolongados e incertidumbre politica en mas reformas y leyes secundarias para
modernizar sectores clave de la economia nacional. Las elecciones se llevaron a cabo para elegir a
los miembros de la Camara de Diputados en junio de 2015, resultando en una mayoria relativa
(29%) para el PRI, sin tener una mayoria absoluta. La siguiente eleccion de la presidencia y del
poder legislativo federal sera en julio de 2018.

Se pueden aprobar reformas fiscales inesperadas.

La legislacion tributaria en México sufre modificaciones constantemente por lo que no puede
asegurarse que el régimen en materia fiscal no sufra modificaciones en el futuro que pudiesen
afectar las actividades, la situacion financiera, los resultados de operacion, los flujos de efectivo y/o
las perspectivas de la Compania. '

El 8 de septiembre de 2013, el presidente de México anuncidé una iniciativa de reformas en
materia fiscal. El 11 de diciembre de 2013 se publicé en el Diario Oficial de la Federacion la
reforma fiscal por medio de la cual se reformaron, modificaron o reemplazaron diversos aspectos
relacionados al ISR y el IETU, la cual entré en vigor el 1 de enero de 2014. Los efectos principales
de la reforma fiscal sobre los estados financieros combinados de la Compania son los siguientes:

i. Tasa del ISR. La antigua ley del ISR contemplaba una reduccion de la tasa a 28% en 2014 y
en los siguientes afos. La tasa bajo la nueva ley del ISR para 2014 y los siguientes afios es
del 30%.

ii. Regimen de consolidacion del ISR. El régimen de consolidacion del ISR fue sustituido por un
nuevo régimen en virtud del cual los beneficios obtenidos por la consolidacion fiscal se
encuentran sujetos a su recuperacion en un periodo de tres afios en lugar de cinco.

iii. ISR para el pago de dividendos. A partir del 1 de enero de 2014, entré en vigor un nuevo ISR
con una tasa del 10% sobre el pago de dividendos que sean pagados por personas morales
mexicanas a favor de personas fisicas o residentes en el exiranjero. Sin embargo, dicho
pago de dividendos puede estar exento del pago de ISR si corresponden a ingresos
gravados a nivel corporativo con anterioridad al 1 de enero de 2014,

El 8 de septiembre del 2015, el Presidente Pefia Nieto entregé a la Camara de Diputados del
Congreso de la Uniéon una serie de propuestas de reforma a varias leyes fiscales de México,
mismas gue han sido aprobadas y las cuales, tienen, entre otros, el efecto de que a partir del 1 de
enero de 2016 las sociedades que reinviertan sus utilidades generadas del 2014 al 2016 podrian
aplicar un crédito contra el ISR retenido a la tasa del 10% aplicable al reparto de dividendos a
contribuyentes personas fisicas. La cantidad del crédito dependera del afio en que la distribucién
se lleve a cabo (1% del reparto de dividendos si se pagara en el 2017, 2% si se pagara en el 2018
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y 5% si se pagara durante el 2019 y afos subsecuentes).

La Compaiiia no puede garantizar que la situacion politica actual o los acontecimientos futuros
en México no tendran un efecto adverso significativo en sus actividades, su situacion financiera,
sus resultados de operacion, sus flujos de efectivo y/o sus perspectivas.

El desarrollo y fortalecimiento del sistema de acciones colectivas podria afectar de
manera adversa las operaciones de la Comparnia.

Desde 2011, en México existe un marco legal que permite el ejercicio de acciones colectivas
en materia de relaciones de consumo de bienes o servicios y en materia ambiental. Esto podria
resultar en la interposicion de acciones colectivas en contra de la Compania por parte de sus
clientes u otros participantes del mercado (incluyendo organizaciones que buscan proteger el
medio ambiente). Debido a la falta de antecedentes judiciales en la interpretacion y aplicacion de
dichas leyes, la Compania no puede anticipar que se inicien acciones colectivas en su contra, el
resultado de cualesquier accion colectiva interpuesta en su contra conforme a dichas leyes,
incluyendo el alcance de cualquier responsabilidad y el impacto de dicha responsabilidad en sus
actividades, su situacion financiera, sus resultados de operacion, sus flujos de efectivo y/o sus
perspectivas.

Las fluctuaciones en el valor del Peso contra el Délar y otras monedas pueden tener un
efecto adverso sobre la situacion financiera y resultados de operaciones de Ia Compaiia.

Los resultados de operacion de la Compaiiia dependen de la situacion econdmica de México,
incluyendo las fluctuaciones del tipo de cambio del Peso frente al Délar. La fluctuacion del tipo de
cambio puede afectar en forma adversa la capacidad de la Compaiia para adquirir o desarrollar
activos denominados en moneda extranjera o que estén indexados a moneda extranjera; y también
pueden afectar en forma adversa el desempefio de las inversiones de la Compaiia en dichos
activos.

E! Banco de México podria participar en el mercado cambiario para minimizar la volatilidad y
promover un mercado ordenado. El Banco de México y el gobierno mexicano también han
promovido mecanismos basados en el mercado para estabilizar los tipos de cambios en moneda
extranjera y proporcionar liquidez al mercado de cambio. Sin embargo, el Peso actualmente esta
sujeto a fluctuaciones significativas contra el Délar, y puede estar sujeto a estas fluctuaciones en el
futuro.

La decision de la Reserva Federal de Estados Unidos (U.S. Federal Reserve) de aumentar las
tasas de interés en las reservas de los bancos también podria afectar el tipo de cambio del Peso
frente al Dolar.

Las fluctuaciones en tipos de cambio pueden afectar adversamente la capacidad de la
Compaiia para adquirir activos denominados en otras monedas y también puede afectar
adversamente el desemperio de las inversiones en estos activos. Por lo tanto, el valor denominado
en Doélares de las inversiones de la Compaiiia pudiera afectarse adversamente como consecuencia
de reducciones en el valor del Peso con relacion al Dolar.

La Compaidia cuenta con compromisos monetarios denominados en moneda extranjera,
respecto a los cuales la Compahia busca que su exposicion neta se mantenga en un nivel
aceptable mediante la compra y venta de divisas extranjeras a tipos de cambio de operaciones
forward, sin embargo, no hay certeza de que la exposicion al riesgo cambiario este cubierto en su
totalidad.

Las devaluaciones o depreciaciones severas del Peso pueden dar como resultado la

interrupcion de los mercados de cambio de divisas internacionales. Esto puede limitar la capacidad
de la Compaiiia para transferir o para convertir Pesos en Doélares y en otras monedas y, en su
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caso, la capacidad de pago de la Compaiiia de pasivos denominados en la moneda que se trate.
Volatilidad en el precio de las materias primas por afectacién del tipo de cambio.

Algunas de las materias primas que utiliza y consume la Compaiiia estan denominadas en
moneda extranjera, con base a los precios que se cotizan en mercados internacionales, por lo que
el desempeiio financiero de Compaiia depende en parte de dichos precios. Histéricamente, los
precios de las materias primas han estado sujetos a amplias y a veces rapidas fluctuaciones, y son
afectados por numerosos factores que estan fuera del control de la Compaiia. Un aumento
inesperado y prolongado en los precios mundiales de ciertos metales o insumos requeridos en el
giro del negocio de la Compania, podria tener un efecto adverso en las actividades de Ila
Compania, su situacién financiera, sus resultados de operacion, sus flujos de efectivo y/o sus
perspectivas.

Un aumento en las tasas de interés en Estados Unidos podria impactar adversamente la
economia mexicana y, por lo tanto, tener un efecto adverso en la situacién financiera o
desempeno de la Compaiiia.

Una decision de la Reserva Federal de los Estados Unidos (U.S. Federal Reserve) en
aumentar las tasas de interés en las reservas de los bancos podria ocasionar un alza en las tasas
de interés en los Estados Unidos. Lo anterior, en cambio, podria re-direccionar el flujo de capital de
mercados emergentes hacia Estados Unidos, ya que los inversionistas podrian obtener mayores
rendimientos ajustados a los riesgos en mayores y mas desarrolladas economias, en lugar de
México. Por lo tanto, para las compaifias en mercados de economias emergentes, como la de
México, podria ser mas dificil y costoso la obtencién de créditos o el refinanciamiento de su deuda
existente. Lo anterior podria afectar de manera adversa el potencial de crecimiento econémico de
la Compania y la posibilidad de refinanciar deuda existente y podria afectar de manera adversa las
actividades, la situacion financiera, los resultados de operacion, los flujos de efectivo y/o las
perspectivas de la Compania.

Las elecciones presidenciales en Estados Unidos se llevaron a cabo en noviembre de
2016; cualquier renegociacion de tratados comerciales u otros cambios en la politica
exterior por parte de la nueva administracién presidencial en Estados Unidos podria afectar
las importaciones y exportaciones entre México y Estados Unidos, y otros efectos
economicos y geopoliticos podrian afectar adversamente a la Compania.

La nueva administracion presidencial en Estados Unidos podria renegociar los términos de
tratados comerciales entre Estados Unidos y México, tales como el TLCAN. El Presidente Donald
Trump, ha declarado que su administracion intentara renegociar o retirarse del TLCAN. En caso de
ocurrir esto, el gobierno mexicano podria implementar acciones en represalia. Los actos antes
descritos por cualquiera de los gobiernos, o por ambos, podrian afectar de manera importante las
actividades, situacion financiera, los resultados de operacion, los flujos de efectivo y/o las
perspectivas de la Compaiiia.

La inflacion en México, junto con medidas gubernamentales para el control de Ia
inflacion, puede tener un efecto adverso en las inversiones de la Compariiia.

El nivel actual de inflacion en México sigue siendo mas alto que los indices de inflacion anual
de sus principales socios comerciales. Los altos indices de inflacién pueden afectar adversamente
el negocio de la Companiia, su situacion financiera y sus resultados de operacion. Si México
experimenta nuevamente un aito nivel de inflacién en el futuro, la Compaiiia no puede asegurar
que sera capaz de ajustar los precios que cobra a sus clientes por su producto para compensar sus
efectos negativos.

Meéxico ha experimentado un incremento en la actividad criminal, lo cual ha causado un
impacto en la economia nacional, lo que podria afectar las operaciones de la Compaiiia, asi
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como su condicion financiera y su desempeiio.

Recientemente, México ha experimentado un periodo de incremento en la actividad criminal
como consecuencia principalmente del crimen organizado. El aumento en la violencia ha tenido
efectos adversos sobre la actividad econdémica en el pais. Ademas, la inestabilidad social y los
acontecimientos de orden social y politico adversos, ocurridos en México o que afectan al pais,
también podrian afectar en forma significativa a la Compafia y su desempefio. Los actos de
delincuencia de caracter violento podrian dar lugar al incremento de los gastos de la Compania en
seguros y seguridad. La Compafia no puede garantizar que el nivel de violencia en México —que
se encuentra fuera de su control— disminuira o no aumentara. El aumento de la delincuencia
podria tener un efecto adverso significativo en las actividades, la situacion financiera, los resultados
de operacion, los flujos de efectivo y/o las perspectivas de la Compaiia.

Las tasas de interés en México podrian aumentar los costos financieros de la Compaiia.

Histéricamente, México ha experimentado altas tasas de interés, reales y nominales. Las tasas
de interés de los CETES a 28 dias promediaron aproximadamente 4.2%, 3.8%, 3.0%, 3.1% y 4.2%
para 2012, 2013, 2014, 2015 y 2016, respectivamente. Como resultado de la desaceleracion
economica en México durante 2013 y la convergencia con la inflacion del 3.0%, el Banco de
México disminuyé su tasa de interés de referencia, en un esfuerzo por fomentar el crédito y
estimular la economia. A mediano plazo, recientemente el Banco de México ha aumentado su tasa
de interés interbancaria de equilibrio (TIIE) de 3% a 7% en los ultimos 18 meses, en virtud de las
condiciones econémicas actuales del pais. En consecuencia, si la Compaiiia incurre en deuda
denominada en diversas divisas, incluyendo el Peso en el futuro, ésta podria ser a tasas de interés
mas elevadas.

Los acontecimientos ocurridos en otros paises y las percepciones de riesgo de los
inversionistas, especialmente por lo que respecta a Estados Unidos y a paises con
mercados emergentes, podrian afectar en forma adversa los precios de mercado de los
valores emitidos por emisoras mexicanas.

Los precios de mercado de los valores emitidos por emisoras mexicanas se ven afectados en
distintas medidas por la situacion econémica y del mercado en otros lugares, incluyendo Estados
Unidos, China, el resto de América Latina y otros paises con mercados emergentes. Por tanto, las
reacciones de los inversionistas ante los acontecimientos ocurridos en cualquiera de estos paises
podrian tener un efecto adverso sobre el precio de mercado de los valores emitidos por emisoras
mexicanas. Las crisis ocurridas en Estados Unidos, China o en paises con mercados emergentes,
podrian provocar disminuciones en los niveles de interés en los valores emitidos por emisoras
mexicanas —incluyendo los Certificados Bursatiles— por parte de los inversionistas.

En el pasado, el surgimiento de condiciones economicas adversas en otros paises emergentes
ha dado lugar a fugas de capital y, en consecuencia, a disminuciones en el valor de la inversion
extranjera en México. La crisis financiera que surgié en Estados Unidos durante el tercer trimestre
de 2008, desatd una recesion a nivel global que afecté directa e indirectamente a la economia y los
mercados de valores de México y provocod, entre otras cosas, fluctuaciones en los precios de
compra y venta de los valores emitidos por empresas que se cotizan en la BMV, escasez de
crédito, recortes presupuestales, desaceleracion en la economia de México, volatilidad en los tipos
de cambio y presiones inflacionarias. La reciente crisis en otras economias, como Europa y China,
podria tener dicho efecto. El resurgimiento de cualquiera de estas condiciones dificultaria el acceso
de la Compaiiia Gltima a los mercados de deuda para financiar sus operaciones futuras, lo que a su
vez podria tener un efecto adverso significativo en las actividades, la situacion financiera, los
resultados de operacion, los flujos de efectivo y/o las perspectivas de la Compaiia.

Ademas, como resultado de la celebracion del TLCAN y el incremento de los niveles de
actividad economica entre México y Estados Unidos, en los dltimos afos la situaciéon de la
economia nacional ha estado vinculada de manera creciente a la situacion economica de Estados
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Unidos. La existencia de condiciones economicas adversas en Estados Unidos, la cancelacién o
renegociacion del TLCAN vy otros acontecimientos similares, podrian tener un efecto adverso en la
situacion economica de México. La Compaiiia no puede garantizar que los hechos acaecidos en
Estados Unidos, en paises con mercados emergentes o en otros lugares, no tendran un efecto
adverso significativo en sus actividades, su situacion financiera, sus resultados de operacion, sus
flujos de efectivo y/o sus perspectivas.

Adicionalmente, existe incertidumbre en los mercados globales derivado del referendo de junio
de 2016 respecto de la permanencia en la Union Europea del Reino Unido y del resultado del voto
de abandonar la Union Europea ("Brexit"). Es probable que Ia eleccién de dejar la Unién Europea
genere un impacto significativo en las condiciones macroeconémicas del Reino Unido, la Union
Europea y en el resto del mundo. Inmediatamente después del Brexit hubo importantes
devaluaciones la Libra Esterlina. En los dias siguientes al Brexit, el desempefio de los mercados
financieros globales, particularmente los mercados accionarios internacionales, fueron afectados
significativamente. Aun cuando los efectos de largo plazo del Brexit en los mercados de deuda, en
los mercados cambiarios y en las politicas y situacién macroeconoémica son inciertos, es probable
que continle habiendo un periodo de inestabilidad y volatilidad en los mercados financieros
globales hasta que los términos y tiempos de la salida del Reino Unido de la Union Europea sean
claros. Como resultado de lo anterior, el Brexit puede afectar adversamente las condiciones
politicas, regulatorias, econémicas o de mercado y contribuir a la instabilidad de instituciones
politicas globales, agencias regulatorias y mercados financieros, impactando negativamente el
negocio, resultados de operaciones y condicion financiera de la Compainia.

iii. Riesgos relacionados con los Certificados Bursatiles.

Los Tenedores de los Certificados Bursatiles no tendran prelacion alguna en caso de
concurso mercantil del Emisor.

Los Tenedores seran considerados, en cuanto a su preferencia, en igualdad de circunstancias
con todos los demas acreedores comunes del Emisor. Conforme a la Ley de Concursos
Mercantiles, en caso de declaracion de concurso mercantil o quiebra del Emisor, ciertos créditos en
contra de la masa, incluyendo los créditos en favor de los trabajadores, los créditos en favor de
acreedores singularmente privilegiados, los créditos con garantias reales, los créditos fiscales y los
créditos a favor de acreedores con privilegio especial, tendran preferencia sobre los créditos a
favor de los acreedores comunes del Emisor, incluyendo los créditos resultantes de los Certificados
Bursatiles. Asimismo, en caso de declaracion de concurso mercantil o quiebra del Emisor, de existir
créditos con garantia real (con los cuales actualmente cuenta la Compaiiia, por la naturaleza del
negocio), éstos tendran preferencia (incluso con respecto a los Tenedores) hasta por el producto
derivado de la ejecucion de los bienes otorgados en garantia.

Conforme a la Ley de Concursos Mercantiles, para determinar la cuantia de las obligaciones
del Emisor a partir de que se dicte la sentencia de declaracion de concurso mercantil, (i) si las
obligaciones de la Compaiiia se encuentran denominadas en divisas extranjeras deberan
convertirse a pesos al tipo de cambio determinado por Banxico para solventar obligaciones
denominadas en moneda extranjera pagaderas en México, y posteriormente deberan convertirse a
UDIs (tomando en consideracion el valor de la UDI en la fecha de declaracion del concurso
mercantil); (ii) si las obligaciones del Emisor se encuentran denominadas en Pesos deberan
convertirse a UDIs (tomando en consideracion el valor de la UDI en la fecha de declaracion del
concurso mercantil); y (iii) si las obligaciones se encuentran denominadas en UDIs, dichas
obligaciones se mantendran denominadas en dichas unidades. Asimismo, las obligaciones del
Emisor denominadas en Pesos o UDIs, cesaran de devengar intereses a partir de la fecha de
declaracion del concurso mercantil.

Los Certificados Bursatiles podrian tener un mercado limitado.

No es posible asegurar que habra un mercado secundario para los Certificados Bursatiles.
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Asimismo, no es posible asegurar que surgird un mercado de negociacion activa para los
Certificados Bursatiles y es posible que dicho mercado no se desarrolle una vez concluida la oferta
y colocacién de los mismos. El precio al cual se negocien los Certificados Bursatiles puede estar
sujeto a diversos factores, tales como el nivel de las tasas de interés en general, las condiciones
del mercado de instrumentos similares, las condiciones macroeconémicas en México y la situacion
financiera del Emisor. En caso de que dicho mercado secundario no se desarrolle, la liquidez de los
Certificados Bursatiles puede verse afectada negativamente y los Tenedores podran no estar en
posibilidad de enajenar los Certificados Bursatiles en el mercado en el momento y en el precio que
desearan hacerlo.

En el caso que los Certificados Bursatiles prevean la posibilidad de ser amortizados
anticipadamente o de darse por vencidos anticipadamente, y efectivamente lo sean, los
Tenedores podran no encontrar una inversion equivalente.

La Emision prevé disposiciones para su amortizacion anticipada, asi como causas de
vencimiento anticipado. En el supuesto en que la Emisién efectivamente sea amortizada
anticipadamente de manera voluntaria o como resultado de la realizacion de Causa de Vencimiento
Anticipada segln dicho término se define en el Titulo, los Tenedores que reciban el pago de sus
Certificados Bursatiles podran no encontrar alternativas de inversion con las mismas caracteristicas
que los Certificados Bursatiles (incluyendo tasas de interés y plazo).

iv. Riesgos relacionados con la garantia de pago oportuno de la SHF

Garantia Parcial de la SHF

La garantia parcial en términos del Contrato GPO respecto de los Certificados Burséatiles asciende
a, y en ningun caso excedera del, 50% del saldo insoluto de principal e intereses ordinarios de la
Emision, y no incluye el pago de intereses moratorios o cualquier otro accesorio. En consecuencia,
en caso de incumplimiento por parte del Emisor de sus obligaciones de pago de principal o
intereses conforme a los Certificados Bursatiles, la obligacion de pago de la SHF, respecto de
principal, intereses ordinarios o ambos, no excedera del citado porcentaje, teniendo los Tenedores,
a través del Representante Comun, que repetir en contra del Emisor por la diferencia no pagadera
por SHF al amparo del Contrato GPO.

En caso de mora en el pago de cualquier cantidad vencida de principal y/o intereses, la SHF no
estara obligada a pagar los intereses moratorios que se generen, teniendo los Tenedores, a través
del Representante Comun, que repetir en contra del Emisor por los intereses moratorios y demas
accesorios que se generen. Asimismo, los Tenedores podrian estar recibiendo el pago de principal
y/o de intereses después de la fecha de pago de la Obligacion de Pago.

La SHF es una sociedad nacional de crédito, de participacion estatal mayoritaria y sus
activos no pueden embargarse

SHF es una sociedad nacional de crédito (empresa de participacion estatal mayoritaria). En este
sentido, en términos del articulo 4 del Codigo Federal de Procedimientos Civiles, las dependencias
de la administracion publica de la federacion, dentro de las cuales se encuentra la SHF, tendran
dentro de un procedimiento judicial, en cualquier forma en que intervengan, la misma situacién que
otra parte cualquiera, no obstante, nunca podra dictarse, en su contra, mandamiento de ejecucion
ni providencia de embargo y estaran exentos de prestar las garantias que dicho cadigo exija de las
partes.

Pagos por parte del Gobierno Federal
De conformidad con el Articulo 8 Bis., de la Ley Organica de Sociedad Hipotecaria Federal, el

Gobierno Federal debera responder en todo momento de las operaciones pasivas celebradas por
SHF con personas fisicas 0o morales nacionales; y con instituciones del extranjero privadas,
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gubernamentales e intergubernamentales. Las obligaciones asumidas por la SHF conforme al
Contrato GPO cuentan con la garantia del Gobierno Federal, cualquier pago por parte del Gobierno
Federal al amparo de la GPO otorgada por la SHF, esta sujeto a la disponibilidad de recursos en
los términos del presupuesto de egresos de la federacion para el ejercicio fiscal correspondiente.

Riesgos relacionados con las declaraciones en cuanto al futuro.

Este Prospecio contiene estimaciones y declaraciones con respecto al futuro. Estas
estimaciones y declaraciones estan relacionadas con las actividades, situacion financiera,
resultados de operacion, flujos de efectivo y proyectos de la Compaiia. Las estimaciones y
declaraciones con respecto al futuro se basan principalmente en las expectativas y estimaciones
actuales de la Compania en cuanto a hechos y tendencias futuros. A pesar de que la Compaiia
considera que estas estimaciones y declaraciones con respecto al futuro se basan en presunciones
razonables, dichas estimaciones y declaraciones estan sujetas diversos riesgos y factores inciertos
y se basan en la informacién que la Compainiia tiene disponible a la fecha de este Prospecto.

Las estimaciones y declaraciones con respecto al futuro pueden verse afectadas, entre otras
cosas, por los siguientes factores:

e la situacion y los acontecimientos de orden econdmico, politico, legislativo, regulatorio y
competitivo, a nivel local, nacional e internacional;

elas medidas adoptadas por las autoridades gubernamentales, reguladoras y ambientales
en México y otros paises, asi como las fechas de adopcion de dichas medidas;

e los resultados de los litigios y conflictos de la Compaiiia;
e la pérdida de los proveedores o clientes mas importantes de la Compaiia;

e [a capacidad de la Compaiiia para contratar, entrenar y conservar empleados y ejecutivos
altamente capacitados;

elas guerras, los atentados terroristas, la delincuencia a nivel local, las condiciones
climaticas, los desastres naturales, los accidentes catastroficos y los esfuerzos en
materia de preservacion;

e el indice de inflacion, las tasas de interés y los tipos de cambio;

e |as decisiones y requisitos en materia ambiental, regulatoria, legal y de negocios;

eincremento en la competencia debido a la pronosticada expansion del sector inmobiliario
en México;

e |os riegos relacionados con posibles ataques a los sistemas de informatica de la Compaiiia
e integridad de la red de infraestructura de energia;

elas expropiaciones de activos y bienes por parte del gobierno, asi como otras disputas
sobre propiedades de la Compaiiia;

ela situacion de los mercados de capitales, incluyendo la disponibilidad de crédito y la
liquidez de las inversiones de la Compania;

e |os riesgos relacionados con las decisiones y actos de socios en negocios conjuntos; y

elos demas riesgos y factores inciertos descritos en esta seccién y en el resto de este
Prospecto.
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Las estimaciones y declaraciones con respecto al futuro pueden identificarse por el uso de
palabras tales como “considera”, “espera”, “prevé”, “planea”, “estima”, “proyecta”, “contempla”’, “se
propone”, “depende”, “deberia” “podria”, “tendria”, “tendra”, “podra”, “posible”, “objetivo”, “meta” y
otras de tenor similar. Las estimaciones y declaraciones con respecto al futuro Gnicamente son
validas a la fecha de este Prospecto y ni la Compaiiia ni los Intermediarios Colocadores asumen
obligacion alguna de actualizarlas o modificarlas en la medida en que adquieran nueva
informacion, ocurran determinados hechos o surjan ofros factores. Las estimaciones vy
declaraciones con respecto al futuro conllevan riesgos e incertidumbre y no constituyen garantia
del desemperio futuro de la Compaiia. Los resultados reales de la Compaiiia podrian diferir
sustancialmente de los previstos en las estimaciones y declaraciones con respecto al futuro. Dados
los factores de riesgo e incertidumbre antes descritos, es posible que las estimaciones vy
declaraciones con respecto al futuro no se cumplan y que los futuros resultados y desemperfio de la
Compaiiia sean sustancialmente distintos de los previstos en las mismas. Debido a lo anterior, los
inversionistas no deben confiar indebidamente en las estimaciones y declaraciones respecto al

futuro.
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e) Otros Valores.
Salvo por los Certificados Bursatiles que se emitan al amparo de la presente Emision, la

Compaiiia no tiene otros valores inscritos en el Registro Nacional de Valores que mantiene la
Comision Nacional Bancaria y de Valores.
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f) Documentos de Caracter Publico.

Toda la informacién contenida en el presente Prospecto y/o cualquiera de sus anexos podra
ser consultada por los inversionistas a través de la BMV en sus oficinas ubicadas en Paseo de la
Reforma No. 255, Colonia Cuauhtémoc, C.P. 06500, Ciudad de México, México o en su pagina
electrdnica de Internet: www.bmv.com.mx o en la pagina del Emisor: www.begrand.mx/

A solicitud de cualquier inversionista que demuestre ser propietario de los valores emitidos por
el Emisor, de conformidad con la legislacion aplicable, se proporcionara copia de dichos
documentos mediante escrito dirigido a la Lic. Maria Guadalupe Camberos Angulo, a través de su
correo electronico inversionistas@begrand.mx o al teléfono: +52 (55) 1100-1110, del area de
Relaciones con Inversionistas, en las oficinas de Be Grand, ubicadas en Juan Salvador Agraz 65
piso 6, Colonia Desarrollo Santa Fe, Delegacion Cuajimalpa de Morelos, Distrito Federal, C.P.
05348.

La pagina del Emisor es: www.begrand.mx/. La informacién sobre el Emisor contenida en dicha
pagina de Internet no es parte ni objeto de este Prospecto, ni de ningiin otro documento utilizado
por el Emisor en relacion con cualquier oferta publica o privada de valores.
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Il. LA OFERTA
a) Caracteristicas de la Oferta.
Descripcion de la Oferta
BeGrand, S.A.P.I. de C.V., suscribe y emite a su cargo una oferta publica de Certificados
Bursétiles de largo plazo por un monto de $1,500'000,000.00 (un mil quinientos millones de
Pesos 00/100 Moneda Nacional), segin oficio nimero 153/11340/2018 de fecha 6 de
febrero de 2018, misma que fue acordada mediante resoluciones unanimes adoptadas
fuera de asamblea por la totalidad de los accionistas del Emisor, con fecha 18 de octubre
de 2017, con las siguientes caracteristicas:
Tipo de Oferta
Oferta publica primaria nacional.
Tipo de Valor
Certificados bursatiles de largo plazo, segun se describe en este Prospecto.
Monto de la Emision
$1,500'000,000.00 (un mil quinientos millones de Pesos 00/100 Moneda Nacional).
Denominacién
Los Certificados Bursatiles se denominaran en Pesos.
Plazo de vigencia de los Certificados Bursatiles
1,141 dias, equivalentes a aproximadamente 3.17'aﬁos.
Valor Nominal de los Certificados Bursatiles
$100.00 (cien Pesos 00/100 Moneda Nacional).
Precio de Colocacion de los Certificados Bursatiles
$100.00 (cien Pesos 00/100 Moneda Nacional)
Mecanismo de Colocacion
Construccion de libro tradicional.
Mecanismo de Asignacion
Asignacion discrecional a tasa Unica.

Fecha de Publicacién del Aviso de Oferta Publica

8 de febrero de 2018.

L]
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Fecha de Oferta Publica

9 de febrero de 2018.

Fecha de Construccion del Libro

9 de febrero de 2018.

Fecha de Cierre de Libro:

9 de febrero de 2018.

Fecha de Publicacion del Aviso de Colocacion con Fines Informativos

9 de febrero de 2018.

Fecha y Lugar de Emision

13 de febrero de 2018, Ciudad de México.

Fecha de Registro en la Bolsa Mexicana de Valores, S.A.B. de C.V.

13 de febrero de 2018.

Fecha de Cruce y Liquidacién de los Certificados Bursatiles

13 de febrero de 2018.

Fecha de Vencimiento de los Certificados Bursatiles

30 de marzo de 2021, o si dicho dia es un dia inhabil el Dia Habil siguiente.

Recursos Netos que obtendra el Emisor

$1,454,725,344.22 (un mil cuatrocientos cincuenta y cuatro millones setecientos veinticinco
mil trescientos cuarenta y cuatro Pesos 22/100 Moneda Nacional) aproximadamente, una
vez descontados los gastos, descritos en el capitulo “VI. Gastos Relacionados con la
Oferta” del presente Prospecto.

Garantia

Los Certificados Bursatiles cuentan con una garantia especifica consistente en una
obligacion de pago oportuno, irrevocable e incondicional a cargo de la SHF por hasta el
50% (cincuenta por ciento) del saldo de principal insoluto de los Certificados Bursatiles en
circulacién (la “GPQ"). Esta garantia se documentara con el contrato de garantia de pago
oportuno de fecha 9 de febrero de 2018, celebrado entre la SHF, en su caracter de
garante, Cl Banco S.A., Institucion de Banca Multiple en su caracter de fiduciario y Be
Grand, con la comparecencia del Representante Comun (el “Contrato GPQO"). Asimismo, la
SHF cuenta con una garantia especifica instrumentada a través del contrato de fideicomiso
irrevocable de garantia de fecha 9 de febrero de 2018, celebrado entre BeGrand 1, S.A. de
C.V., en su caracter de fideicomitente y fideicomisario en segundo lugar, Cl Banco, S.A,,
Instituciéon de Banca Multiple en su caracter de fiduciario y SHF en su caracter de
fideicomisario en primer lugar, con la cual asegura el pago de cualesquiera obligaciones de
pago que Be Grand asuma en favor de la SHF en caso de Be Grand deba disponer de la

GPO en el entendido, que el mismo no garantiza en forma alguna el pago de los
Certificados Bursatiles (para una descripcion del Fideicomiso GPO, ver Seccion Il EL
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EMISOR - b) Descripcién del Negocio — x. Descripcién de los Principales Activos).

Por otro lado, los Certificados Bursatiles contaran con una garantia de hasta 3 (tres)
periodos de pago de intereses, misma que se documentara con el contrato de depdsito en
garantia de fecha 9 de febrero de 2018, celebrado entre el Emisor como depositante, el
Representante Comdn como beneficiario del depdésito, y Cl Banco, S.A., Institucién de
Banca Multiple como depositario (el “Depdsito en Garantia”).

Conforme a los términos de los mismos y hasta en tanto existan recursos suficientes en el
Depésito en Garantia en caso que el Emisor no lleve a cabo el pago en una Fecha de Pago
de Intereses, sin que dicha falta de pago se considere un incumplimiento en términos del
Titulo, el Representante Comun debera llevar a cabo los actos que resulten necesarios
para, en primer lugar, ejecutar el Depésito en Garantia, y, en segundo lugar, la GPO.

Contrato GPO:

Los términos con mayuscula inicial no definidos en la siguiente seccién que resume los
aspectos generales del Contrato GPO tendran el significado que se les atribuye a los
mismos en dicho convenio.

En virtud del Contrato GPO, la SHF otorga una garantia irrevocable e incondicional de
pago oportuno a Be Grand, como emisor de los Certificados Bursatiles, en favor de los
Tenedores, por una cantidad igual al 50% (cincuenta por ciento) del saldo insoluto de
principal de los Certificados Bursatiles (el “Monto Garantizado”), por concepto de intereses
ordinarios y, en su caso, principal programado o anticipado en términos de lo establecido
en el titulo que ampara los Certificados Bursatiles, ya sea en una o varias disposiciones, en
cada Fecha de Pago, hasta por una cantidad en pesos que no excedera en ningin caso
del Monto Disponible.

El Monto Disponible sera la cantidad que resulte de, en una determinada Fecha de Pago
(a) restar al Monto Garantizado, el monto acumulado del principal, intereses ordinarios y
moratorios (en su caso) debidos con motivo del ejercicio de la GPO; mas, en su caso, la
suma del (b) monto de principal, intereses ordinarios y moratorios (en su caso) acumulados
pagados como reembolso del ejercicio de la GPO, calculados en cada Fecha de Pago.

Plazo

La GPO que otorgue la SHF conforme al Contrato de GPO, estara en vigor a partir de la
Fecha de Emisién y termina cuando se hayan concretado todos los pagos programados de
principal e intereses ordinarios a los Tenedores, a través del Representante Comun (el
“Periodo de Disposicion”).

Con independencia del plazo previsto en el parrafo anterior, las obligaciones del Emisor
frente a la SHF bajo el Contrato GPO terminaran cuando el Emisor haya pagado en su
totalidad el Adeudo Garantizado.

Contraprestacion

Conforme al Contrato de GPO, el Emisor se obliga a pagar, en favor de la SHF cierta
Contraprestacion por el otorgamiento de la GPO, en los términos pactados en el Contrato
de GPO.

Ejercicio de la GPO

El Emisor, a través del Fiduciario, o el Representante Comin deberan ejercer la GPO en
beneficio de los Tenedores, mediante la entrega a la SHF, a través del Fiduciario, de una
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instruccion de Desembolso. En todo caso, las cantidades ejercidas al amparo de la GPO
deberan ser recibidas directamente por el Representante Comun para el pago de una
Obligaciéon de Pago a los Tenedores (a través de Indeval conforme a lo establecido en el
Contrato GPO y en el Titulo. Para tal efecto, las Partes deberan observar lo siguiente:

a) El Emisor debera transferir, con una anticipaciéon de al menos 6 (seis) Dias Habiles
inmediatos anteriores a una Fecha de Pago, a la Cuenta del Representante Comaun, los
recursos liquidos necesarios para cubrir en su totalidad los pagos correspondientes a la
Obligacion de Pago en dicha Fecha de Pago.

En el supuesto que El Emisor no cumpla con lo establecido en el parrafo anterior, el
Fiduciario (previa instruccion por escrito del Emisor) y el Representante Comdn quedaran
facultados para ejercer la GPO mediante la entrega a la SHF de una Instruccion de
Desembolso, conforme a lo que se sefala en el parrafo siguiente.

b) De ocurrir el Evento de Desembolso de la Garantia a que se refiere el parrafo
anterior, el Fiduciario (previa instruccion por escrito del Emisor) o el Representante Coman,
segun corresponda, debera entregar a la SHF (con copia para el Representante Comuan), 5
(cinco) Dias Habiles inmediatos anteriores a la fecha de vencimiento de cualquier
Obligacion de Pago una Instruccion de Desembolso, en cuyo caso la SHF, sujeto a los
términos y condiciones del Contrato GPO, transferira la Cantidad Solicitada mediante
depdsito en Pesos en fondos inmediatamente disponibles en la Cuenta del Representante
Comun, con al menos 1 (un) Dia Habil de anticipacion a la Fecha de Pago correspondiente
y a mas tardar a las 11:00 horas de la Ciudad de México de dicho dia, en el entendido que
el monto que, en su caso, SHF deba pagar no podra exceder el Monto Disponible.

En caso de que la plataforma electronica designada por la SHF para la Notificacién de
Disposicion de la GPO no se encuentre habilitada, el Fiduciario o el Representante Comun,
segun corresponda, debera presentar la Instruccion de Desembolso fisicamente ante la
Direccién de Operacién, ubicada en el domicilio que para tal efecto sefala SHF en el
Contrato GPO, y se tendra por recibida mediante acuse de recibo.

c) La obligacion de SHF de entregar al Representante Comun la Cantidad Solicitada,
se entendera satisfecha al momento que SHF efectue la entrega de la misma en la Cuenta
del Representante Comun, sin importar si dichos fondos son o no aplicados de manera
adecuada por el Representante Comun. El Emisor reconoce que la entrega de la Cantidad
Solicitada tendra por efecto el reconocimiento de adeudo a favor de la SHF por el monto de
la misma, y el Emisor se obliga a pagar dicha cantidad a la SHF en términos del Contrato
GPO y el Convenio de Reconocimiento de Adeudo.

d) El Emisor acepta expresamente que, en la Fecha de Disposicion, la GPO se tendra
por ejercida a su cargo y entera satisfaccion, en un monto equivalente a la Cantidad
Solicitada, que haya sido efectivamente entregada por la SHF al Representante Comuan y
que lo estipulado en la presente seccidén no podra constituir materia de impugnacion del
Contrato GPO en el futuro.

e) La incondicionalidad de la GPO se traduce en que la SHF acepta
expresamente que no ejercera derecho alguno para retener o demorar cualquier ejercicio
de la misma.

Intereses y Reembolso

Las Cantidades Solicitadas que la SHF deposite o transfiera por el ejercicio de la GPO
causaran, a partir de la Fecha de Disposicién, intereses ordinarios de manera mensual a
una tasa anual equivalente a 1.2 (uno punto dos) veces el resultado de sumar la tasa TIIE
mas 3.60% (tres punto sesenta por ciento) sobre la Cantidad Solicitada, hasta que el pago
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de dicha Cantidad Solicitada sea efectuado.

En caso de que el Emisor incumpla con la realizacion de cualquier pago debido conforme
al Contrato GPO o al Convenio de Reconocimiento de Adeudo dentro del plazo de 90
(noventa) dias naturales antes mencionado, el Emisor estara obligada a pagar intereses
moratorios a la SHF sobre dichas cantidades a una tasa de interés anual equivalente a 1.5
(uno punto cinco) veces la suma de TIIE mas 3.60% (tres punto sesenta por ciento), hasta
gue dichas cantidades sean liquidadas en su totalidad, mas el Impuesto al Valor Agregado
aplicable.

Una vez que el Emisor, a través del Fiduciario, o el Representante Comuln, segun
corresponda, hubieren ejercido la GPO y la SHF haya entregado al Representante Comun
una Cantidad Solicitada, el Emisor debera proveer al Fiduciario en la Cuenta del
Fideicomiso (segln dicho término se define en el Contrato de Fideicomiso GPO) los
recursos necesarios para que este cubra a la SHF el monto equivalente a las Cantidades
. Solicitadas y sus intereses respectivos, dentro de un plazo que no podra exceder de 90
(noventa) dias naturales siguientes a que se haya realizado el deposito o transferencia de
la Cantidad Solicitada respectiva, asi como cualquier otra cantidad adeudada a la SHF.

No obstante lo sefialado en el parrafo anterior, la SHF ejercitara sus derechos de cobro de
cualquier cantidad que el Emisor le adeude en términos del Contrato GPO y el Convenio de
Reconocimiento de Adeudo una vez que hayan sido liquidadas todas y cada una de las
obligaciones al amparo de los Certificados Bursatiles, la SHF podra requerir el pago de las
cantidades que, en su caso, tenga obligaciéon de pagar el Emisor, a través del Fiduciario,
hasta entonces de conformidad con el Convenio de Reconocimiento de Adeudo y el
Contrato de Fideicomiso GPO.

Una vez que se haya saldado completamente el adeudo con la SHF por el ejercicio de la
GPO y sus intereses ordinarios y moratorios (en su caso), la SHF enviara al Fiduciario una
notificacion para el Emisor, indicandole que no existen pagos pendientes conforme al
Contrato GPO y/o el Convenio de Reconocimiento de Adeudo. Asimismo, la SHF debera, a
solicitud y con cargo al Emisor, a través del Fiduciario, celebrar y entregar al Emisor, los .
documentos necesarios a fin de liberar, extinguir y/o cancelar el Contrato GPO, y el
Fideicomiso de Garantia. En su caso, la SHF debera llevar a cabo todos los actos
necesarios para inscribir la liberacion, extincién y/o cancelacion de los gravamenes
constituidos conforme al Contrato de Fideicomiso GPO dentro de los 10 (diez) Dias Habiles
siguientes al requerimiento escrito efectuado por el Emisor.

Obligaciones del Emisor

El Emisor, conforme a lo previsto en el Contrato de GPO tendra, entre otros, los siguientes
deberes, derechos y facultades:

a) Realizar todos los actos necesarios para mantener la exigibilidad y validez del Contrato
GPO, el Convenio de Reconocimiento de Adeudo y el Contrato de Fideicomiso GPO.

b) Abstenerse de realizar actos que sean incongruentes o contrarios a lo previsto en el
Contrato GPO vy llevar a cabo todos los actos juridicos o materiales necesarios para que los
Tenedores, el Representante Comun, el Fiduciario y la SHF, seglin corresponda, puedan
ejercer completa, eficaz y oportunamente sus derechos.

c) Notificar a la SHF (con copia para el Representante Comun) de cualquier
incumplimiento respecto al Contrato de Fideicomiso, el Contrato GPO, el Convenio de
Reconocimiento de Adeudo y al Contrato de Fideicomiso, a mas tardar el quinto Dia Habil
siguiente a la fecha en la que tengan conocimiento de dicha circunstancia.
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d) Notificar a la SHF (con copia para el Representante Comlin) de cualquier circunstancia
que pudiere afectar el ejercicio de los derechos de la SHF conforme al Contrato GPO, a
mas tardar el quinto Dia Habil siguiente a la fecha en la que tengan conocimiento de dicha
circunstancia.

e) Proporcionar a la SHF (con copia para el Representante Comun) copia de toda la
informacion que reciba como consecuencia de la Emision, incluyendo sin limitar, las
notificaciones del Representante Comun, los Tenedores o cualquier autoridad dentro de los
5 (cinco) Dias Habiles siguientes a la fecha en la que tengan conocimiento de dicha
informacioén.

f) Proporcionar, cualquiera otra informacion que la SHF o el Representante Comun
razonablemente le soliciten, siempre y cuando dicha informacién esté relacionada con la
Emision, los Certificados Bursatiles o con la actualizacion de algin incumplimiento de las
obligaciones a cargo del Emisor. Lo anterior, en el entendido de que la SHF podra, llevar a
cabo todos los actos necesarios,. de conformidad con lo establecido en el Contrato GPO y
solicitar los documentos razonablemente convenientes, para verificar el cumplimiento de
las obligaciones establecidas en el Contrato GPO.

g) Mantener vigentes y sin modificacién alguna, salvo por el consentimiento expreso de
la SHF, los derechos establecidos en el Contrato de Fideicomiso GPO a favor de la SHF.

h) Abstenerse de dar a conocer informacion o publicidad relativa a la materia del
Contrato GPO, sin contar con la previa autorizacion por escrito de la SHF, excepto en
aquellos casos en que sea requerido por alguna autoridad competente y aquellos casos
expresamente previstos en el Fideicomiso o la legislacién aplicable. Esta obligacién de
confidencialidad no sera aplicable al Representante Comun, quien tendra derecho a
conocer todo lo relativo a la materia del Contrato GPO.

i) Mantener validas y exigibles durante la vigencia del Contrato GPO, todas las
declaraciones realizadas por el mismo en el Contrato GPO o el Contrato de Fideicomiso o
en el Convenio de Reconocimiento de Adeudo.

j)  Abstenerse de participar o realizar accion alguna que se traduzca en modificaciones al
Contrato de Fideicomiso GPO, transgrediendo los intereses y/o derechos de la SHF
estipulados a su favor en el mismo, sin que medie consentimiento expreso de la SHF por
escrito.

Representante Comun

El Representante Comudn tendra los deberes, derechos y facultades establecidas en la
LMV y la LGTOC y en el Titulo que ampara los Certificados Bursatiles. Ademas de las
otras obligaciones del Representante Comun que sean consignadas en los documentos de
la Emision, el Representante Comun estara obligado a recibir las Cantidades Solicitadas en
la Cuenta del Representante Comun; (i) distribuir, a través de Indeval, los fondos recibidos
por concepto del ejercicio de la GPO a los Tenedores, hasta donde éstos alcancen, para el
pago de la Obligacion de Pago que corresponda, vy (iii) notificar al Garante, a través del
sistema de envio y difusion de informaciéon de la Bolsa Mexicana de Valores, S.A.B. de
C.V. respecto del saldo insoluto de los Certificados Bursatiles que periddicamente publique.

Obligaciones de Pago
El Emisor se obliga a pagar a la SHF el monto total del Adeudo Garantizado de la GPO

(principal e intereses ordinarios y/o moratorios) y garantizar dicho cumplimiento de pago a
través del Contrato de Fideicomiso.
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Durante el Periodo de Disposicion, si no es factible pagar la totalidad del Adeudo
Garantizado porque no existen los recursos suficientes, el saldo insoluto no pagado
continuara devengando intereses ordinarios y/o moratorios, segin el caso, hasta su pago
total.

Aplicacién de Pagos

Los pagos que reciba la SHF bajo el Contrato GPO, seran aplicados en el siguiente orden:

a) Los gastos razonables y documentados en que haya incurrido la SHF para la
recuperacion de las cantidades adeudadas, mas los impuestos que, en su caso, se
generen en relacion con dichos gastos conforme a las disposiciones fiscales vigentes;

b) El monto de cualquier Contraprestacion vencida y no pagada, mas los impuestos
que, en su caso, se generen en relacién con dicha Contraprestacion, conforme a las
disposiciones fiscales vigentes; .

c) El monto de la Contraprestacion que corresponda al periodo vigente, mas los
impuestos que, en su caso, se generen en relacion con dicha Contraprestacién, conforme a
las disposiciones fiscales vigentes;

d) Los intereses (moratorios y ordinarios) vencidos y no pagados derivados de los
Certificados Bursatiles mas los impuestos que, en su caso, se generen en relacién con
dichos intereses, conforme a las disposiciones fiscales vigentes;

e) Los intereses devengados en el periodo derivados de los Certificados Bursatiles
mas los impuestos que, en su caso, se generen en relacion con dichos intereses, conforme
a las disposiciones fiscales vigentes; y

f) El principal adeudado.
Vencimiento Anticipado del Contrato GPO

El Contrato GPO terminara en forma anticipada Unicamente en caso de que, durante la
vigencia de los Certificados Bursatiles, el Emisor o cualquier tercero, pague en su totalidad
las cantidades que se adeuden bajo la Emision de conformidad con lo establecido en el
Titulo y aquellas adeudadas con motivo del ejercicio de la GPO, incluyendo sin limitacién,
cualesquier cantidades vencidas y no pagadas.

En el caso de que el Emisor liquide anticipadamente los Certificados Bursatiles derivados
de la Emision y existieran cantidades adeudadas de conformidad con el Contrato GPO en
favor de la SHF, éstas seran exigibles al Emisor y deberan ser cubiertas en su totalidad por
el Fiduciario con cargo al Patrimonio del Fideicomiso, hasta donde este baste y alcance.
Las obligaciones contraidas por el Emisor conforme al Contrato GPO y el Convenio de
Reconocimiento de Adeudo se encuentran garantizadas en su totalidad por el Contrato de
Fideicomiso GPO, de tal manera que aquellos recursos obtenidos por el Garante derivado
de su ejecucion deberan ser utilizados por el Garante para el pago de dichas cantidades
adeudadas.

Para el eventual caso de que se amorticen anticipadamente de manera voluntaria los
Certificados Bursatiles, la SHF podra solicitar al Emisor el pago total de lo que se le adeude
por concepto de capital, intereses ordinarios, moratorios, asi como la Contraprestacion.

Lo anterior, en el entendido de que las cantidades vencidas y no pagadas en términos del

Contrato GPO continuaran devengando intereses moratorios y /o penalizaciones conforme
a lo pactado, hasta su total liquidacion.



Contrato de Depésito en Garantia

Los términos con mayuscula inicial no definidos en la siguiente seccion que resume los
aspectos generales del Contrato de Deposito en Garantia tendran el significado que se les
atribuye a los mismos en dicho contrato.

Durante la vigencia del Contrato, el Depositario del Depédsito abrira, administrara vy
mantendra, a nombre del Depositario del Depésito una cuenta en ClBanco, S.A., Institucion
de Banca Multiple o en cualquier otra institucién que le instruya el Depositante (la “Cuenta
de Depésito”). En la Cuenta de Depésito el Emisor transferira el Deposito y cualquier
cantidad adicional para mantener el Monto del Dep6sito en términos de lo establecido en
las clausulas Tercera y Cuarta del Contrato de Depdsito en Garantia. Asimismo, con cargo
a la Cuenta de Deposito, el Depositario del Deposito transferira las cantidades que al
efecto le indique el Representante Comun en una Notificacién de Desembolso en los
supuestos descritos en la clausula Quinta del Contrato de Depésito en Garantia. En caso
de que se encuentren depositadas y acreditadas cantidades en exceso del Monto del
Deposito en la Cuenta de Depdsito conforme a lo establecido en la clausula Cuarta del
Contrato de Depésito en Garantia, el Depositario del Deposito transferira de la Cuenta de
Depésito a la Cuenta del Depositante dichas cantidades excedentes.

La Cuenta de Deposito debera estar controlada exclusivamente por el Depositario del
Deposito, quien sera el tnico facultado para efectuar retiros de las mismas y quien tendra,
sujeto a los términos del Contrato de Deposito en Garantia, el unico y exclusivo dominio y
control. Sin embargo, para la correcta administracion del Monto del Deposito y demas
recursos acreditados en la misma, el Depositario del Deposito, previa instruccion que al
efecto reciba por parte del Representante Comdn y/o el Emisor, dara acceso de consulta a
las personas fisicas o terceros que se le instruya.

En virtud del Contrato de Deposito en Garantia, el Emisor constituye un depdsito de dinero
y designa como depositario al Depositario del Dep6sito, a quien entregara en la Fecha de
Emisiébn mediante transferencia electrénica en la Cuenta de Deposito, la cantidad
aproximada al pago de la suma total de pago de cantidades pagaderas de 3 (tres) Periodos
de Intereses de conformidad con lo establecido en el Titulo (el “Depdsito”), a efecto de
garantizar a los Tenedores de Certificados Bursatiles el pago y cumplimiento puntal y
oportuno a cargo del Depositante de los intereses ordinarios programados que devenguen
los Certificados Bursatiles en 3 (tres) Fechas de Pago de Intereses (las “Obligaciones
Garantizadas”).

Durante la vigencia del Contrato de Depésito en Garantia el monto del Depésito sera
variable, y se observara el siguiente procedimiento para su constitucion y mantenimiento:

1. A mas tardar dentro de los 5 (cinco) Dias Habiles siguientes a cada Fecha
de Pago de Intereses de conformidad con el Calendario de Pago de Intereses establecido
en el Titulo (la “Fecha de Célculo del Dep6sito”), el Representante Comuin debera notificar
al Depositario del Depésito y al Emisor el Monto del Deposito (segun dicho término se
define mas adelante) aplicable en el periodo que corresponda conforme a lo establecido en
el presente apartado, asi como el resultado de restar el Monto del Deposito para el periodo
inmediato anterior a/ Monto del Depdsito aplicable para el periodo que corresponda (la
“Diferencia de Ajuste”).

2. En caso que la Diferencia de Ajuste resulte positiva, el Emisor estara
obligado a transferir la Diferencia de Ajuste en la Cuenta de Depdsito, a mas tardar dentro de
los 5 (cinco) Dias Habiles posteriores a la Fecha de Calculo del Depésito que corresponda.

3. En caso que la Diferencia de Ajuste resulte negativa, el Depositario del
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Deposito llevara a cabo una Reduccién en términos del inciso (c) siguiente.

4. A mas tardar dentro de los 2 (dos) Dias Habiles inmediatos siguientes a que
se hubiera llevado a cabo cualquiera de las transferencias establecidos en los numerales 2 y 3
anteriores, 0, en caso que la Diferencia de Ajuste sea igual a 0 (cero), en la Fecha de Caélculo
del Depésito, el Depositario del Deposito debera notificar al Representante Comun vy al
Emisor el saldo del Monto del Deposito a dicha fecha, el cual sera utilizado por el
Representante Comun para calcular la Diferencia de Ajuste en la Fecha de Calculo del
Deposito inmediata siguiente.

Para efectos de lo anterior, con excepciéon de los primeros 2 (dos) Periodos de Intereses,
mismos que se calcularan con base en lo establecido en el parrafo siguiente de este inciso (b),
para calcular el Monto del Depésito, el Representante Comun debera:

1. Obtener el promedio aritmético de la Tasa de Interés Bruto Anual aplicable
a los 3 (tres) Periodos de Intereses inmediatos anteriores a cada Fecha de Calculo del
Depésito (la “Tasa Promedio”);

2. Multiplicar 1a Tasa Promedio, sobre la base de un afo de 360 (trescientos
sesenta) dias y por los dias naturales efectivamente transcurridos en cada uno de los (tres)
Periodos de Intereses inmediatos anteriores, por el saldo insoluto de principal de los
Certificados Bursatiles en la Fecha de Calculo del Depdsito correspondiente (el “Monto
Promedio®), y

3. Multiplicar dicho Monto Promedio por 3 (tres) (el “Monto del Depésito”).

Para efectos de determinar el Monto del Depdsito aplicable a los primeros 2 (dos) Periodos
de Intereses, el Representante Comun observara lo siguiente:

1. Para determinar el Monto del Depésito respecto del primer Periodo de
Intereses, bastara con multiplicar por 3 (tres) el monto pagadero por concepto de intereses
ordinarios devengados por los Certificados Bursatiles para el primer Periodo de Intereses
(el “Primer Monto Depositado”).

El Primer Monto Depositado se debera depositar el mismo dia a la Fecha de
Emision de los Certificados Bursatiles.

2. Para determinar el monto del Depésito respecto del segundo Periodo de
Intereses, la Tasa Promedio se obtendra al obtener el promedio aritmético de la Tasa de
Interés Bruto Anual aplicable a los 2 (dos) primeros Periodos de Intereses, y se aplicara el
procedimiento establecido en los numerales 2 y 3.

Hasta en tanto no hayan sido amortizados en su totalidad los Certificados Bursatiles
emitidos, el Emisor debera proveer los recursos necesarios para cubrir el Monfo del
Deposito en términos de lo establecido en el presente apartado, asi como cualquier otra
cantidad adeudada al Depositario de! Deposito. En tanto los Certificados Bursatiles no se
hayan amortizado en su totalidad, el Monto del Depésito unicamente se podra reducir en
los siguientes 2 (dos) supuestos (la “Reduccién”).

1. En caso que en alguna Fecha de Célculo del Depésito la Diferencia de
Ajuste resulte negativa; y/o

2. Cuando las Obligaciones Garantizadas equivalgan a menos de 3 (ires)
Periodos de Intereses, en cuyo caso el Monto Promedio debera multiplicarse por 2 (dos) en
caso de restar unicamente 2 (dos) Periodos de Intereses, o por 1 (uno) en caso de restar
unicamente 1 (un) Periodos de Intereses. )

-
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En caso de que se actualice alguno de los 2 (dos) supuestos anteriores, el Depositario del
Depdésito se obliga a transferir los recursos equivalentes a la Reducciéon al Emisor a la
Cuenta del Depositante a mas tardar dentro de los 5 (cinco) Dias Habiles posteriores a la
Fecha de Calculo del Depésito que corresponda a la Cuenta del Depositante.

Para llevar a cabo cualquier desembolso en favor del Representante Comun con cargo a la
Cuenta del Depésito se debera observar lo siguiente:

a) En caso de que en cualquier Fecha de Pago de Intereses, el Emisor no lleve a cabo el
pago de los intereses ordinarios que correspondan a dicha Fecha de Pago de Intereses
en términos de lo establecido en el Titulo (el “Monto a Desembolsar”), el Representante
Comun debera notificar por escrito al Depositario del Deposito, con copia al Emisor, a
mas tardar el Dia Habil inmediato siguiente a la Fecha de Pago de Intereses
correspondiente, mediante la entrega de una notificacion de desembolso, en términos
sustancialmente similares al formato que se adjunta como Anexo C (la “Notificacion de
Desembolso”). De actualizarse dicho supuesto, el Depositario del Depdsito, sujeto a los
términos y condiciones del Contrato de Depésito en Garantia, transferira el Monto a
Desembolsar mediante transferencia electronica de fondos inmediatamente disponibles
a la cuenta que el Representante Comun indique o, en su caso, en la cuenta del
Representante Comun, abierta en la Ciudad de México, México, cuyo proposito es
recibir cualquier monto, para pagar las Obligaciones Garantizadas en Pesos, segun se
notifique al Depositario del Depdsito por el Representante Comun, (la “Cuenta para el
pago de Obligaciones Garantizadas”) y que indique en dicha Notificacion de
Desembolso, el Dia Habil inmediato siguiente a la fecha de recepcién de la Notificacion
de Desembolso correspondiente y a mas tardar a las 11:30 a.m. horas de dicho dia.

b) De actualizarse el supuesto descrito en la presente cldusula, el Emisor debera restituir y
transferir a la Cuenta de Deposito cualquier cantidad que corresponda a un Monto a
Desembolsar que el Representante Comun hubiere utilizado para pagar el total o una
parte de las Obligaciones Garantizadas dentro de los 10 (diez) Dias Habiles siguientes
a la fecha en que el Depositario del Depdsito hubiere transferido el Monto a
Desembolsar al Representante Comun, a efecto de que en la Cuenta de Deposito se
encuentre depositado el Monto del Deposito que corresponda.

El Indeval no sera responsable por ningin calculo o pago a los que se hace referencia en
este apartado de Garantia.

Calificacion otorgada por Verum Calificadora de Valores, S.A.P.l. de C.V. para los
Certificados Bursatiles

“A/M", es decir, emisiones con buena calidad crediticia. Los factores de proteccion son
adecuados, sin embargo, en periodos de bajan en la actividad econémica los riesgos son
mayores y mas variables.

La calificacion otorgada no constituye una recomendacion de inversion y la misma puede
estar sujeta a actualizaciones en cualquier momento, de conformidad con las metodologias
de dicha institucion calificadora de valores.

Calificacion otorgada por HR Ratings de México, S.A. de C.V. para los Certificados
Bursatiles

“HR A+", es decir, que la Emision ofrece seguridad aceptable para el pago oportuno de
obligaciones de deuda. Mantiene bajo riesgo crediticio ante escenarios economicos
adversos. El signo “+" representa una posicién de fortaleza dentro de la misma calificacion.



La calificaciéon otorgada no constituye una recomendacién de inversién y la misma puede
estar sujeta a actualizaciones en cualquier momento, de conformidad con las metodologias
de dicha institucion calificadora de valores.

Tasa de interés de los Certificados Bursatiles

A partir de la Fecha de Emisién, y en tanto no sean amortizados en su totalidad, los
Certificados Bursatiles devengaran un interés bruto anual sobre su Valor Nominal o Valor
Nominal Ajustado, segln corresponda a una tasa igual a la que hace referencia el siguiente
parrafo, que el Representante Comun determinara 2 (dos) Dias Habiles anteriores al inicio
de cada Periodo de Intereses, conforme al calendario de pagos que aparece en la seccion
denominada “Periodicidad en el pago de intereses de los Certificados Bursatiles” (la “Fecha
de Determinacion de la Tasa de Interés Bruto Anual”), computado a partir de la Fecha de
Emision o al inicio de cada Periodo de Intereses correspondiente y que regira durante el
Periodo de Intereses de que se trate, salvo el primero Periodo de Intereses caso en el cual
el Representante Comun no realizara el calculo correspondiente ya que la Tasa de Interés
Bruto Anual sera aquella que se sefala en el apartado “Tasa de Interés Bruto Anual
Aplicable para el Primer Periodo de Intereses”.

La tasa de interés bruto anual (la “Tasa de Interés Bruto Anual”) se calculara mediante la
adicion de 2.55 (dos punto cincuenta y cinco) puntos porcentuales a la Tasa de Interés
Interbancaria de Equilibrio a un plazo de 28 (veintiocho) dias, (o la que la sustituya) (la
“TIIE” o “Tasa de Interés de Referencia”), capitalizada o, en su caso, equivalente al nimero
de dias naturales efectivamente transcurridos hasta la fecha de pago correspondiente en el
Periodo de Intereses correspondiente, que sea dada a conocer por el Banco de México,
por el medio masivo de comunicacion que éste determine, o a través de cualquier otro
medio electronico, de cdmputo o telecomunicacion, incluso internet, autorizado al efecto
por el Banco de México, en la Fecha de Determinacion de la Tasa de Interés Bruto Anual
que corresponda o, en su defecto, dentro de los 15 (quince) Dias Habiles anteriores a la
misma, en cuyo caso debera tomarse como base la Tasa de Interés de Referencia
comunicada en el Dia Habil anterior mas préximo a la Fecha de Determinacion de la Tasa
de Interés Bruto Anual.

En caso que la THE deje de existir o publicarse, el Representante Comuan utilizara como
tasa sustituta para determinar la Tasa de Interés Bruto Anual, aquella que dé a conocer el
Banco de México oficialmente como la tasa sustituta de la Tasa de Interés de Referencia.

Tasa de Interés Bruto Anual Aplicable para el Primer Periodo de Intereses
10.39% (diez punto treinta y nueve por ciento).
Periodicidad en el pago de intereses de los Certificados Bursatiles

Los intereses ordinarios que devenguen los Certificados Bursatiles seran pagaderos cada
28 (veintiocho) dias durante la vigencia de la emisién de conformidad con lo establecido en
la seccion /. Calendario de Pago de Intereses de este Prospecto.

En el caso de que cualquiera de las fechas mencionadas en la seccion //l. Calendario de
Pago de Intereses, sea un dia inhabil, los intereses deberan pagarse el Dia Habil inmediato
siguiente, calculandose en todo caso los intereses ordinarios por el nimero de dias
naturales efectivamente transcurridos hasta la Fecha de Pago de Intereses
correspondiente y, en consecuencia, el siguiente Periodo de Intereses se disminuira por el
nuamero de dias en que se haya aumentado el Periodo de Intereses anterior (cada una, una
“Fecha de Pago de Intereses”). /
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El primer Periodo de Intereses comenzara en la Fecha de Emision y terminara en la
primera Fecha de Pago de Intereses; cada Periodo de Intereses subsecuente iniciara en
cada Fecha de Pago de Intereses y terminara en la Fecha de Pago de Intereses inmediata
siguiente.

Hasta en tanto existan recursos suficientes en el Depdsito en Garantia, en caso que el
Emisor no lleve a cabo el pago en una Fecha de Pago de Intereses, a traves del
Representante Comun, éste debera llevar a cabo los actos que resulten necesarios para,
en primer lugar, ejecutar el Deposito en Garantia, y, en segundo lugar, la GPO.

Amortizacion de Principal de los Certificados Bursatiles

La amortizacion de la presente Emision se realizara, mediante 2 (dos) pagos programados,
en las fechas y montos que se sefialan en el siguiente calendario, o, si el dia sefialado en
el mismo fuera inhabil, el siguiente Dia Habil, en el entendido que el Valor Nominal o Valor
Nominal Ajustado, segln corresponda, debera ser pagado en su totalidad en la Fecha de
Vencimiento.

No. del
Pago Fecha de Pago Importe
1 30 de septiembre 2020 $750,000,000.00
2 30 de marzo 2021 $750,000,000.00

La amortizacién parcial programada de los Certificados Bursatiles en ningin caso sera
sujeta al pago de una prima por amortizacién anticipada.

Intereses Moratorios

En caso de incumplimiento en el pago oportuno y total de principal exigible de los
Certificados Bursatiles, se causaran intereses moratorios, en sustitucion de los intereses
ordinarios sobre su Valor Nominal o su Valor Nominal Ajustado exigible a la Tasa de
Interés Bruto Anual aplicable durante el Periodo de Intereses en que ocurra y continte el
incumplimiento, mas 2.00% (dos punto cero por ciento) calculandose sobre la base de un
ano de 360 (trescientos sesenta) dias y por los dias naturales efectivamente transcurridos
en mora. Los intereses moratorios seran pagaderos a la vista desde la fecha en que tenga
lugar el incumplimiento y hasta que la suma principal haya quedado integramente cubierta.

La suma que se adeude por concepto de intereses moratorios debera ser cubierta en el
domicilio del Representante Comun, ubicado en Avenida Paseo de la Reforma 284 piso 9,
Colonia Juarez, Delegacién Cuauhtémoc, Ciudad de México, C.P. 06600, o en su defecto
en el domicilio del Emisor, ubicado en Juan Salvador Agraz 65 piso 6, Colonia Desarrollo
Santa Fe, Delegacion Cuajimalpa de Morelos, Ciudad de México, C.P. 05348.

Lo anterior en el entendido que todas las cantidades provenientes del Emisor se deberan
aplicar en primer término al pago de intereses moratorios, posteriormente al pago de
intereses ordinarios, cualquier prima o premio aplicable, y finalmente al saldo de principal
insoluto.

Derechos de los Tenedores

Los Certificados Bursatiles otorgan a los Tenedores los derechos sefalados en el titulo que
documenta los Certificados Bursatiles.
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Obligaciones de Dar, Hacer o No Hacer del Emisor frente a los Tenedores

Salvo que la Asamblea de Tenedores autorice lo contrario, a partir de la fecha de emision
de los Certificados Bursatiles y hasta que los Certificados Bursatiles sean pagados en su
totalidad, el Emisor se obliga a cumplir por si mismo, y en los casos especificamente
previstos a continuacién con lo siguiente:

Obligaciones de Dar

1. Pago de principal e intereses de los Certificados Bursatiles.

Pagar el principal e intereses de los Certificados Bursatiles, conforme a lo establecido en el
Titulo. En el entendido que si dicho pago es realizado ya sea con recursos provenientes del
Deposito en Garantia y/o de la GPO en los términos de cada uno, no se entendera como
un incumplimiento de la presente obligacion.

2. Depdsito en Indeval del principal e intereses de los Certificados Bursatiles.

Constituir en dep6sito el importe de la amortizacién del principal y del pago de los intereses
correspondientes, a través del Representante Comun, en las oficinas del Indeval en la
fecha de pago correspondiente.

3. Vencimiento anticipado de los Certificados Bursatiles.

Pagar de inmediato y sin necesidad de requerimiento alguno el saldo insoluto de la Emision
en el supuesto que se dieran por vencidos anticipadamente los Certificados Bursatiles.

4, Pago oportuno.

Pagar oportunamente cualquier obligacion a su cargo que no derive de los Certificados
Bursatiles. Lo anterior no impedira al Emisor el detener o vencer anticipadamente cualquier
.obligacién contraida por sus subsidiarias, que se derive. de las actividades del curso
ordinario de su operacion, si ello no afecta la capacidad de pago del Emisor para cumplir
con sus obligaciones frente a los Certificados Bursatiles, segin sea determinado y
confirmado por escrito al Representante Comun por el propio Emisor.

Obligaciones de Hacer

1. Divulgacién y Entrega de Informacion.

(a) Divulgar al publico inversionista, a través de los medios establecidos por la legislacion
aplicable, en las fechas, los formatos, el contenido y las formalidades que sefiale la Circular
Unica, un ejemplar completo de los estados financieros consolidados no auditados del
Emisor al fin de cada trimestre y cualquier otra informacion que el Emisor deba divulgar al
publico conforme a la Circular Unica incluyendo, sin limitacién, un documento firmado por
el director de finanzas del Emisor en el que se informe dentro de los 25 (veinticinco) Dias
Habiles siguientes al cierre de cada trimestre, y dentro de los 45 (cuarenta y cinco) Dias
Habiles siguientes al cierre de cada afio sobre la exposicidn del Emisor a instrumentos
financieros derivados.

(b) Divulgar al publico inversionista, a través de los medios establecidos por la legislacion
aplicable, en las fechas, los formatos, el contenido y las formalidades que sefale la Circular
Unica, un ejemplar complieto de los estados financieros consolidados auditados del Emisor
y cualquier otra informacion que el Emisor deba divulgar al publico anualmente conforme a
la Circular Unica.
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(c) Cumplir con todos los requerimientos de presentacidon o divulgacion de informacién a
que esté obligado el Emisor en términos de la LMV, de la Circular Unica y de cualesquiera
otras disposiciones aplicables. Adicionalmente, el Emisor debera entregar al Representante
Comun, dentro de los 25 (veinticinco) Dias Habiles siguientes al cierre de cada trimestre, y
dentro de los 45 (cuarenta y cinco) Dias Habiles siguientes al cierre de cada afio, un
certificado indicando el cumplimiento por parte del Emisor a las “Obligaciones de Dar”,
“Obligaciones de Hacer” y “Obligaciones de No Hacer” contenidas en el Titulo y que se
reproducen en el presente Prospecto, asi como cualquier otra informacién que le solicite el
Representante Comun de forma razonable en relacion con el contenido de dicho
certificado.

(d) Informar por escrito al Representante Comun, dentro de los 5 (cinco) Dias Habiles
siguientes a que el Emisor tenga conocimiento del mismo, sobre cualquier evento que
afecte o que razonablemente se estime pudiera llegar a afectar de forma adversa y
significativa su condicion financiera u operativa o que constituya o que razonablemente se
estime pudiera llegar a constituir o constituya una Causa de Vencimiento Anticipado
conforme al Titulo y el presente Prospecto.

(e) Informar al Representante Comun mediante una notificacién por escrito firmada por el
Director de Finanzas del Emisor y dentro de los 25 (veinticinco) Dias Habiles siguientes al
cierre de cada trimestre, y dentro de los 45 (cuarenta y cinco) Dias Habiles siguientes al
cierre de cada ano; el desglose del calculo correspondiente de cada una de las siguientes
Obligaciones de No Hacer y de Hacer: (i) la Razén de Apalancamiento Neto y la (ii) Razén
de Cobertura de Intereses.

(f) Entregar al Representante Comun cualquier informacion que le solicite referente a o
relacionada con la Emisién, incluyendo cualquier informacion financiera del Emisor.

2. Notificaciones.

Durante la vigencia de la Emisién, el Emisor debera notificar por escrito al Representante
Comun, a cada una de las Agencias Calificadoras, a la CNBV, y a la BMV (por escrito o a
través de los medios que éstas determinen), y a su vez, el Representante Comun debera
informar por escrito al Indeval, dentro de los 3 (tres) Dias Habiles siguientes a que el
Emisor tenga conocimiento de la existencia de una Causa de Vencimiento Anticipado, y
debera ir acompanada de un reporte del Director General o Director de Finanzas del
Emisor, estableciendo los detalles del evento a que se refiere la notificacion vy
estableciendo los actos que el Emisor propone llevar a cabo para remediarlo, en su caso.

3. Existencia Corporativa; Contabilidad y Autorizaciones.

El Emisor debera:

(a) Conservar su existencia legal y mantenerse como negocio en marcha, salvo por lo
permitido en el parrafo Ventas de Activos de la seccion “Obligaciones de No Hacer” mas
adelante.

(b) Mantener su contabilidad de conformidad con las IFRS o cualesquiera otros principios
contables aplicables de conformidad con la legislacion aplicable.

(c) Realizar todos los actos necesarios o convenientes para mantener vigentes todos sus
derechos, prerrogativas, permisos, contratos, licencias, concesiones o autorizaciones que
sean necesarios para la realizacién de sus actividades de conformidad con la legislacion
aplicable, salvo por aquellos que, de no mantenerse vigentes, no afecten en forma adversa
y significativa las operaciones o la situacion financiera del Emisor.

%
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4, Destino de Fondos.

Usar los recursos de la colocacion para los fines estipulados en el Titulo.

5. Prelacién de Pagos (Pari Passu).

El Emisor debera asegurar que sus obligaciones al amparo de los Certificados Bursatiles
constituyan en todo momento obligaciones directas, quirografarias y no subordinadas del
Emisor y que tengan una prelacion de pago al menos pari passu respecto del pago de
cualesquiera otras obligaciones, presentes o futuras, directas, quirografarias y no
subordinadas del Emisor, salvo por las preferencias establecidas por ministerio de ley.

6. Inscripcion y Listado.

Mantener la inscripcion de los Certificados Bursatiles en el RNV y su listado en el listado de
valores de la BMV.

7. Obligaciones Fiscales.

El Emisor debera presentar en tiempo y forma todas las declaraciones de impuestos
relevantes que esté obligado a presentar de conformidad con la legislacion aplicable.
Asimismo, el Emisor deberd cumplir y estar al corriente en el pago de todas las
contribuciones fiscales relevantes a que esté obligado, salvo por (i) contribuciones que,
individualmente o en conjunto, no excedan del monto equivalente al 5% (cinco por ciento)
de las ventas consolidadas del Emisor por los Gltimos 12 (doce) meses, de conformidad
con los estados financieros consolidados, trimestrales internos o anuales auditados, del
Emisor mas recientes que se tengan disponibles, o (ii) contribuciones fiscales
(independientemente del monto) cuya constitucionalidad o determinacién se encuentre
pendiente de resolver por ser motivo de controversia con, o de diferimiento solicitado ante,
la autoridad fiscal competente, siempre que el Emisor (a) haya interpuesto de buena fe los
medios de defensa que establecen las leyes aplicables, (b) haya establecido o mantenga
reservas suficientes, de ser necesarip conforme a IFRS, para el caso de que se declare por
sentencia firme la procedencia del pago y (c) haya procedido a garantizar el interés fiscal
en los términos que exigen las disposiciones fiscales aplicables, de ser el caso.

8. Activos y Seguros.

(@) Mantener, y hacer que sus Subsidiarias mantengan, en buen estado los bienes
necesarios e importantes para la realizacion de sus actividades, salvo por el desgaste y
deterioro derivados de su uso normal, asi como hacer las reparaciones, reemplazos y
mejoras que, en su opinién, sean necesarios para el buen funcionamiento de dichos
bienes.

(b) Mantener y contratar, y hacer que sus Subsidiarias mantengan y contraten, con
compaiiias de seguros de reconocido prestigio en México, los seguros que considere
adecuados sobre sus bienes, en términos similares a los que actualmente tiene
contratados, siempre y cuando dichos seguros se encuentren disponibles.

Obligaciones de No Hacer

1. Giro del Negocio.

No modificar en forma importante el giro preponderante de sus negocios ni permitir que sus
Subsidiarias, consideradas en su conjunto, lo modifiquen, en el entendido que el Emisor (o
cualquiera de sus Subsidiarias) podra suspender o cancelar cualquier negocio u operacion
con autorizacién de su Consejo de Administracién, si en la opinion razonable de dicho
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consejo dicha suspensién o cancelacion es recomendable en la realizacion de los negocios
del Emisor (o cualquiera de sus Subsidiarias) y no sea desventajosa en cualquier aspecto
importante para los Tenedores o afecte de manera significativa las operaciones o la
situacion financiera del Emisor, en el entendido, ademas, que esta restriccion no constituye
una limitante a cualquier operacion expresamente permitida conforme al parrafo Ventas de
Activos siguiente.

2. Gravamenes.

El Emisor debera abstenerse, y causara que sus Subsidiarias se abstengan, de crear
cualquier gravamen, salvo que (i) simultaneamente a la creacion de cualquier gravamen, el
Emisor garantice expresamente en la misma forma sus obligaciones conforme a los
Certificados Bursdtiles, o (ii) se trate de Gravamenes Permitidos.

“Gravamenes Permitidos” significa, con respecto al Emisor o a cualquiera de sus
Subsidiarias, cualesquier Gravamenes que hayan sido constituidos o que en un futuro sean
constituidos en relacion con (i) los financiamientos contenidos dentro del concepto de
Deuda Permitida y/o (ii) con el Contrato de GPO.

3. Operaciones con Personas Relacionadas.

No celebrar operaciones con Personas Relacionadas (segln dicho término se define en la
LMV), salvo (i) con la aprobaciéon del Consejo de Administracion del Emisor o los 6rganos
intermedios que el Consejo de Administracion del Emisor designe para este fin (salvo en
los casos de excepcion previstos por la propia LMV), y (ii) que se trate de operaciones en
el curso normal de los negocios del Emisor y, en caso de ser aplicable, se celebren en
términos de mercado y, cuando menos, en términos iguales a lo que el Emisor hubiera
obtenido de realizar una operacién similar con un tercero no relacionado.

4, Razon de Cobertura de Intereses.

No permitir que, al final de 2 (dos) trimestres consecutivos, la Razén de Cobertura de
Intereses del Emisor sea menor a 2.00 (dos).

5. Razon de Apalancamiento Neto.

El Emisor no permitira que al final de 2 (dos) trimestres consecutivos, la razéon de
Apalancamiento Neto sea mayor a 3.5 (tres punto cinco).

6. Ventas de Activos.

El Emisor no podra vender, enajenar o de cualquier otra manera transmitir a terceros
(distintos a Subsidiarias del propio Emisor), ni permitira que sus Subsidiarias vendan,
enajenen o de cualquier otra manera transmitan a terceros (distintos a Subsidiarias del
propio Emisor), en una o en una serie de operaciones relacionadas, activos de su
propiedad fuera del curso ordinario de sus negocios, salvo por:

(i) la venta o disposicion de propiedades obsoletas o desgastadas;

(i) la venta o disposicion de cualquier propiedad, activos o negocios;

(i) la venta, renta, transferencia o aportacion de inventario inmobiliario (incluyendo
transferencia o aportaciéon de inventario inmobiliario a fideicomisos o entidades donde el
Emisor o sus subsidiarias participen como fideicomisarios o accionistas;

(iv) la venta o descuento de cuentas por cobrar y relacionadas con la cobranza de las
mismas;

(v) ventas, enajenaciones o transmisiones de activos que se lleven a cabo para dar
cumplimiento a compromisos contractuales contraidos con anterioridad a la fecha de la

4
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Emisién;

(vi) ventas cuyo producto sea reinvertido por el Emisor en otros activos dentro de los 360
(trescientos sesenta) dias siguientes a la recepcién de dicho producto; y

(vii) ventas, enajenaciones o transmisiones de activos que representen menos del 5%
(cinco por ciento) de sus activos totales consolidados, en una o mas operaciones en el
transcurso de 12 (doce) meses calendario.

7. Dividendos.

Pagar dividendos o realizar cualquier otra distribucion a sus accionistas si: (i) el Emisor se
encuentra en incumplimiento de sus Obligaciones de Dar, Hacer o de No Hacer conforme
al Titulo que se reproducen en el presente Prospecto; (ii) con el pago de dicho dividendo o
distribucion el Emisor incurre en un incumplimiento de sus Obligaciones de Dar, Hacer o de
No Hacer conforme al Titulo y que se reproducen en el presente Prospecto; o (iii) exista o
pueda existir (como consecuencia de dicho pago de dividendos o distribucion), una Causa
de Vencimiento Anticipado. Para efectos de claridad, la presente Obligacion de No Hacer,
Unicamente sera aplicable al Emisor.

Asimismo, el Emisor se obliga a no renunciar en ningin caso a su derecho a recibir
dividendos, ni a celebrar o a permitir que exista cualquier contrato, convenio u obligacién
que restrinja su capacidad de recibir los dividendos a que tenga derecho, excepto por las
limitaciones de sus subsidiarias de pagar dividendos en virtud de sus obligaciones de no
hacer en contratos vigentes a la fecha de la Emision.

Para efectos de lo anterior, los siguientes términos tendran el sentido que se les atribuye a
continuacion:

“Deuda Permitida” Significa (i) el Endeudamiento del Emisor existente a la fecha de Ia
presente Emision; (ii) el Endeudamiento que el Emisor adquiera como resultado de la
presente Emision; (iii) deuda derivada de Financiamiento de Proveedores; (iv)
Endeudamiento para adquisicion y desarrollo de activos relacionados con la operacion del
negocio de! Emisor o sus Subsidiarias, incluyendo entre otros, Créditos Puente o para la
construccion, asi como créditos simples o revolventes con garantia hipotecario y/o
fiduciaria; (v) Endeudamiento para el desarrollo y ejecucion de nuevas lineas de negocios y
(vi) el Endeudamiento del Emisor que la asamblea general de Tenedores autorice por
escrito con posterioridad a la fecha de la Emision.

“Deuda Total” Significa, el monto total de Endeudamiento a cargo del Emisor y sus
Subsidiarias, calculado en forma consolidada, en el entendido que, no se considerara
Endeudamiento para efectos de esta definicion, los préstamos de cualquier naturaleza
otorgados por el Emisor a cualquier Asociada o Subsidiaria, y viceversa.

“Endeudamiento” Significa respecto de cualquier Persona, en cualquier fecha, sin
duplicidad: (a) cualquier pasivo de dicha Persona (i) por dinero tomado en préstamo o
conforme a cualquier obligacion de reembolso relacionada con una carta de crédito, bono
financiero, fianza o cualquier otro contrato o instrumento similar, (ii) documentado a través
de certificados bursétiles, bonos, obligaciones, pagarés o cualquier otro contrato o
instrumento similar otorgado en relacién con la adquisicion de cualquier negocio, propiedad
o activo de cualquier especie (distintos a cuentas por pagar comerciales 0 pasivos
circulantes que resulten en el curso ordinario de negocios, o a una fianza de cumplimiento
u otra obligacién similar), (iii) por el pago de dinero relacionado con obligaciones conforme
a cualquier arrendamiento financiero sobre bienes muebles o inmuebles, 6 (iv) conforme a
cualquier contrato o instrumento respecto a operaciones de swaps, intercambio o cobertura
sobre tasas de interés o divisas, o a cualquier otra operacion financiera derivada,
cualquiera que sea su valor; (b) todas las obligaciones de dicha Persona para pagar el
precio de compra respecto de materia prima y consumibles diferido de propiedades o
")
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servicios, excepto por las cuentas comerciales por pagar que surjan en el curso normal de
las operaciones del negocio de dicha Persona respecto de materia prima y consumibles;
(c) todo el endeudamiento garantizado con algin Gravamen sobre cualquier activo de
dicha Persona, sea o no el caso que dicho endeudamiento sea una obligacién de dicha
Persona como parte acreditada; (d) todas las garantias, incluyendo avales, que dicha
Persona haya otorgado respecto del Endeudamiento de otra Persona, incluyendo la fianza
u obligacion solidaria de dicha Persona con cualquier tercero; y (e) todas las obligaciones
contingentes respecto a aceptaciones bancarias.

“Financiamiento de Vendedores” Significa cualquier contrato en virtud del cual un
proveedor le proporcione financiamiento al Emisor o a las Subsidiarias de éste, a efecto de
comprar bienes o servicios de dicho vendedor y cuyos recursos se destinen
substancialmente a la compra de los bienes vendidos o servicios prestados por dicho
proveedor.

“Gasto Financiero” Significa los intereses pagados en los Ultimos 12 (doce) meses
reflejados en los ultimos estados financieros consolidados del Emisor disponibles a la fecha
de célculo correspondiente, ya sean internos o auditados, segun corresponda.

“Gasto Financiero Neto". Significa el Gasto Financiero, menos intereses generados por
efectivo e inversiones temporales durante los ultimos 12 (doce) meses y ganancias
obtenidas en instrumentos financieros con fines de cobertura de la tasa de interés durante
los ultimos 12 (doce) meses.

“Deuda con Costo Financiero” Significa cualquier adeudo o Endeudamiento del Emisor y/o
sus Subsidiarias que generen intereses (ya sea en forma directa o por virtud de una
operacion de descuento de proveedores del Emisor)

“Deuda con Costo Financiero Neta" Significa sin duplicar cualquier adeudo que genere
intereses (ya sea en forma directa o por virtud de una operacion de descuento de
proveedores del Emisor o sus subsidiarias, cualquier garantia otorgada por el Emisor o sus
subsidiarias, ya sea respecto de obligaciones. propias o de terceros, o por virtud de
operaciones con instrumentos derivados), menos efectivo e inversiones temporales.

“Gravamen” Significa, sobre un activo, cualquier hipoteca, prenda, fideicomiso de garantia,
fideicomiso de fuente de pago, carga u otra limitacion de dominio; incluyendo, pero sin
limitarse a, cualquier venta condicional, opcidén o cualquier acuerdo que tenga el efecto de
crear una reserva o limitaciéon de dominio y en el caso de valores, cualquier opcion de
compra o derecho similar de un tercero, respecto a dichos valores.

“Razén de Apalancamiento Neto” Significa el resultado de dividir la Deuda con Costo
Financiero Neta Total al cierre del trimestre anterior mas reciente entre la UAFIDA de los
ultimos 12 (doce) meses del Emisor.

“Razén de Cobertura de Intereses” significa el resultado de dividir la UAFIDA de los ultimos
12 (doce) meses del Emisor entre el Gasto Financiero Neto de los ultimos 12 (doce) meses
del Emisor.

Lugar de Amortizacion de Principal y Pago de Intereses

Los intereses ordinarios devengados y el principal respecto de los Certificados Bursatiles
seran pagados por el Emisor, en las fechas y en los términos sefialados en el Titulo,
mediante transferencia electronica de fondos realizada a través del Representante Comun,
quien a su vez debera realizar el pago a través del Indeval, ubicado en Paseo de la
Reforma No. 255, tercer piso, Col. Cuauhtémoc, Del. Cuauhtémoc, C.P. 06500, Ciudad de
México, México, contra la entrega del Titulo, o contra las constancias que para tales
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efectos expida Indeval, lo anterior con la finalidad de que Indeval distribuya los recursos en
fas cuentas que sus respectivos depositantes le instruyan, y éstos a su vez liquiden las
cantidades adeudadas a los Tenedores.

En caso de que algin pago de principal no sea cubierto en su totalidad en la Fecha de
Vencimiento o en cualquier fecha de pago, de conformidad con lo establecido en el Titulo,
Indeval no sera responsable de entregar el mismo o, en su caso, las constancias
respectivas a dicho pago, asimismo, no estara obligado a su entrega, hasta que dicho pago
sea integramente cubierto.

Depositario
El Titulo que ampara los Certificados Bursatiles, se mantendra en depésito en el Indeval.
Régimen Fiscal

La tasa de retencion del Impuesto Sobre la Renta aplicable respecto a los intereses
pagados conforme a los Certificados Bursatiles se encuentra sujeta: (i) para las personas
morales vy fisicas residentes en México para efectos fiscales a lo previsto en los articulos
54 y 135 y demas aplicables de la Ley de Impuesto Sobre Ia Renta vigente; vy (ii) para las
personas fisicas y morales residentes en el extranjero para efectos fiscales, a lo previsto
en los articulos 153 y 166 y demas aplicables de la Ley de Impuesto Sobre la Renta
vigente. Los posibles adquirentes de los Certificados Bursatiles deberan consultar con sus
asesores las consecuencias fiscales resultantes de su inversion en los Certificados
Bursatiles, incluyendo la aplicacién de reglas especificas respecto a su situacion particular.

Causas de Vencimiento Anticipado
En el supuesto de que suceda cualquiera de los siguientes eventos (cada uno, una “Causa

de Vencimiento Anticipado”), se podran dar por vencidos anticipadamente los Certificados
Bursatiles en los términos y condiciones establecidos en los numerales siguientes:

1. Falta de Pago Oportuno de Intereses. Si el Emisor dejare de realizar el pago oportuno, a
su vencimiento, de cualquier cantidad de intereses de los Certificados Bursatiles, y dicho
pago no se realizare dentro de los 3 (tres) Dias Habiles siguientes a la fecha en que debié
realizarse y no se llevara a cabo el pago de intereses con recursos provenientes del
Dep6sito en Garantia y/o de la GPO, seglin sea el caso. Salvo tratandose del Gltimo pago
de intereses, el cual debera efectuarse en la Fecha de Vencimiento.

2. Falta de Pago Oportuno de Principal. Si (i) una vez que el Emisor haya notificado al
Representante Comun de su intencidn de realizar un pago de principal de forma anticipada,
total y voluntaria, o (ii) en cualquier fecha de amortizacion programada de principal, el
Emisor dejare de realizar el pago oportuno de dicha cantidad de principal en la fecha
estipulada en la notificacion correspondiente.

3. Insolvencia. Si el Emisor: (i) fuere declarado en insolvencia, concurso mercantil, quiebra
o procedimiento similar; (ii) admitiere por escrito su incapacidad para pagar sus deudas a
su vencimiento, o (iii) inscribe o solicita cualquier accién tendiente a ser declarados en
insolvencia, concurso mercantil, quiebra o procedimiento similar.

4. Falta de Validez de los Certificados Bursatiles. Si el Emisor rechaza, reclama o impugna
la validez o exigibilidad de los Certificados Bursatiles.

5. Falta de entrega de Informacién. Si el Emisor no entrega la informacion financiera o de
cualquier otra naturaleza, que le sea requerida por |la CNBV o la BMV, para cumplir con los
criterios de entrega de informacién de la CNBV y de la BMV, con base en la normatividad
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aplicable para valores inscritos en el RNV y con el Reglamento Interior de la BMV, o bien,
gue la informacion presentada resulte falsa, salvo por imprecisiones menores no
intencionales que no tengan un impacto importante en la informacion proporcionada, y
dicha falta no sea subsanada en un periodo de 30 (treinta) dias naturales a partir de la
fecha en que el Emisor haya recibido el correspondiente requerimiento por escrito.

6. Incumplimiento de Otras Obligaciones que no deriven del Titulo. Si (i) el Emisor no
realiza el pago, a su vencimiento (después de cualquier periodo de gracia aplicable), y/o
los pagos de principal programados o intereses respecto de cualquier deuda insoluta por
una cantidad de $1,500,000,000.00 M.N. (un mil quinientos millones de pesos 00/100
Moneda Nacional) o mas (o su equivalente en cualquier otra moneda), excepto tratandose
de deudas insolutas con proveedores de Emisor contratadas en el curso ordinario del
negocio; o (ii) se declarara el vencimiento anticipado de cualquier deuda que obligue al
Emisor a pagar una cantidad igual o mayor a $1,500,000,000.00 M.N. (un mil gquinientos
millones de pesos 00/100 Moneda Nacional) (o su equivalente en cualquier otra moneda)
antes de su vencimiento programado.

7. Sentencias. Si se emita cualquier resolucion judicial definitiva (no susceptible de
apelacion o recurso alguno) (incluyendo, sin limitacién, asuntos de caracter laboral o fiscal),
en contra del Emisor o cualesquiera de sus Subsidiarias que, individualmente o en
conjunto, importe una cantidad equivalente en moneda nacional a EUA$5,000,000.00
(cinco millones de délares 00/100 moneda en curso legal de los Estados Unidos de
América) o mas, y que dichas resoluciones afecten significativamente de manera adversa
las operaciones o la situacion financiera del Emisor y de cualquiera de sus Subsidiarias de
manera consolidada de tal suerte que se afecte la capacidad de pago y la solvencia del
Emisor y dicha obligacion no sea totalmente pagada o garantizada dentro de los 60
(sesenta) dias naturales siguientes a su fecha. El Emisor debera notificar al Representante
Comun la actualizacion del supuesto a que se refiere el parrafo anterior.

8. Incumplimiento de Obligaciones Conforme a los Certificados Bursatiles. Si el Emisor
incumple con cualquiera de sus Obligaciones de Dar, Hacer o de No Hacer contenidas en
el Titulo y que se reproducen en el presente Prospecto, en el entendido que para el caso
de incumplimiento de las obligaciones sefialadas en el parrafo 4 de la seccion
“Obligaciones de Dar”, los parrafos 1, 2, 3(b), 3(c), 7 y 8 de la seccion “Obligaciones de
Hacer” o en los parrafos 4, 5 y 6 de la seccion “Obligaciones de No Hacer” contenidas
anteriormente, se considerara que existe una Causa de Vencimiento Anticipado si el
Emisor no subsana el incumplimiento respectivo a mas tardar dentro de los 30 (treinta) dias
naturales siguientes a la fecha en que el Emisor hubiere recibido una notificacion por
escrito del Representante Comin en la que se especifique el incumplimiento de la
obligacién de que se trate.

En el caso de que ocurra cualquiera de los eventos mencionados en los numerales
anteriores (y, en su caso, hayan transcurrido los plazos de gracia aplicables sin que dichas
Causas de Vencimiento Anticipado hayan sido subsanados, segun sea el caso), todas las
cantidades pagaderas por el Emisor conforme a los Certificados Bursatiles, se podran
declarar vencidas anticipadamente, siempre y cuando cualquier Tenedor o grupo de
Tenedores, que represente cuando menos la mayoria de los Certificados Bursatiles en
circulacion, entregue una notificacion por escrito al Representante Comun indicando su
intencion de declarar vencidos anticipadamente los Certificados Bursatiles, en cuyo caso el
Emisor se constituira en mora desde dicho momento y se haran exigibles de inmediato la
suma principal insoluta de los Certificados Bursatiles, los intereses devengados y no
pagados con respecto a la misma y todas las demas cantidades que se adeuden conforme
a los mismos. En caso de no haber solicitud por parte de Tenedor alguno, el Representante
Comun procedera a convocar a una Asamblea de Tenedores para que esta resuelva en lo
conducente, entre otros, en relacién el vencimiento anticipado de la Emision.
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El Representante Comun dara a conocer a la BMV a través del SEDI (o cualesquiera otros
medios que la BMV determine) y a Indeval (por escrito o por los medios que éste
determine) a la brevedad posible en cuanto se tenga conocimiento de algun Caso de
Vencimiento Anticipado y en cuanto se declaren vencidos anticipadamente los Certificados
Bursétiles.

Posibles Adquirentes

Personas fisicas y morales de nacionalidad mexicana o extranjera; cuando su régimen de
inversion lo prevea expresamente.

Intermediarios Colocadores Conjuntos

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

Agente Estructurador

Asesoria Empresarial Afiro, S.C.

Representante Comiun

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

Autorizacion e Inscripcidn en el Registro Nacional de Valores

Mediante oficio niumero 153/11340/2018 de fecha 6 de febrero de 2018, CNBV autorizé la
Emisién a que se refiere el presente Prospecto. Los Certificados Bursatiles se encuentran
inscritos en el RNV bajo el nimero 3614-4.15-2018-001. La Emisién fue aprobada por los
accionistas del Emisor mediante resoluciones unanimes celebrada con fecha 18 de octubre
de 2017.

Legislacion Aplicable y Jurisdiccion

Los Certificados Bursatiles objeto de la presente Emision se regiran e interpretaran
conforme a la legislacion mexicana aplicable.

El Emisor, el Representante Comdn y, por virtud de la adquisicion de los Certificados
Bursétiles, los Tenedores se someteran a la jurisdicciéon de los tribunales federales
competentes con sede en la Ciudad de México, para cualquier controversia relacionada
con los Certificados Bursatiles, cualquier asamblea de Tenedores, y/o cualquier documento
relacionado con la Emision, renunciando a cualquier otro fuero que pudiera
corresponderles por razén de domicilio, presente o futuro, o por cualquier causa.

Derechos de los Tenedores

Los Certificados Bursatiles otorgan a los Tenedores los derechos sefialados en el Titulo
que documenta la presente Emision.
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b) Forma de Calculo de Intereses
Tasa de interés y forma de calculo de los intereses de los Certificados Bursatiles:

A partir de la Fecha de Emision, y en tanto no sean amortizados en su totalidad, los Certificados
Bursatiles devengaran un interés bruto anual sobre su Valor Nominal o Valor Nominal Ajustado,
segun corresponda a una tasa igual a la que hace referencia el siguiente parrafo, que el
Representante Comun determinara 2 (dos) Dias Habiles anteriores al inicio de cada Periodo de
Intereses, conforme al calendario de pagos que aparece en la seccion denominada “Periodicidad
en el pago de intereses de los Certificados Bursatiles” (la “Fecha de Determinacion de la Tasa de
Interés Bruto Anual”), computado a partir de la Fecha de Emision o al inicio de cada Periodo de
Intereses correspondiente y que regira durante el Periodo de Intereses de que se trate, salvo el
primero Periodo de Intereses caso en el cual el Representante Comun no realizara el calculo
correspondiente ya que la Tasa de Interés Bruto Anual sera aquella que se sefiala en el apartado
“Tasa de Interés Bruto Anual Aplicable para el Primer Periodo de Intereses”.

La tasa de interés bruto anual (la “Tasa de Interés Bruto Anual”) se calculard mediante la adicién
de 2.55 (dos punto cincuenta y cinco) puntos porcentuales a la Tasa de Interés Interbancaria de
Equilibrio a un plazo de 28 (veintiocho) dias, (o la que la sustituya) (la “TIIE" o “Tasa de Interés de
Referencia”), capitalizada o, en su caso, equivalente al nimero de dias naturales efectivamente
transcurridos hasta la fecha de pago correspondiente en el Periodo de Intereses correspondiente,
que sea dada a conocer por el Banco de México, por el medio masivo de comunicacion que éste
determine, o a través de cualquier otro medio electrénico, de computo o telecomunicacién, incluso
internet, autorizado al efecto por el Banco de México, en la Fecha de Determinacion de la Tasa de
Interés Bruto Anual que corresponda o, en su defecto, dentro de los 15 (quince) Dias Habiles
anteriores a la misma, en cuyo caso debera tomarse como base la Tasa de Interés de Referencia
comunicada en el Dia Habil anterior mas proximo a la Fecha de Determinaciéon de la Tasa de
Interés Bruto Anual.

En caso que la TIIE deje de existir o publicarse, el Representante' Comun utilizard como tasa
sustituta para determinar la Tasa de Interés Bruto Anual, aquella que dé a conocer el Banco de
México oficialmente como la tasa sustituta de la Tasa de Interés de Referencia.

Para determinar la Tasa de Interés de Referencia capitalizada o, en su caso, equivalente al nimero
de dias naturales efectivamente transcurridos hasta la Fecha de Pago de Intereses
correspondiente, el Representante Comun utilizara la siguiente formula:

NTE _ _
tc=l1+ R pri™ _ilx ’6°|
177360 NDE

- -

Donde:

TC= Tasa de Interés de Referencia capitalizada o equivalente al nimero de dias naturales
efectivamente transcurridos desde la ultima fecha de pago y hasta la siguiente Fecha de Pago de
Intereses correspondiente.

TR = TIIE (o la tasa que la sustituya) o Tasa de Interés de Referencia.

PL = Plazo de la TIIE (o la tasa que la sustituya) en dias.

NDE= Numero de dias naturales efectivamente transcurridos desde la ultima fecha de pago y
hasta la Fecha de Pago de Intereses correspondiente.

El interés que causaran los Certificados Bursatiles se computara a partir de la Fecha de Emisién y
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-64 - (_~



al inicio de cada Periodo de Intereses, segin corresponda, y los calculos para determinar las tasas
y el monto de los intereses a pagar deberan comprender los dias naturales efectivamente
transcurridos hasta la Fecha de Pago de Intereses correspondiente. Los calculos se efectuaran
cerrandose a centésimas.

Los intereses ordinarios que devenguen los Certificados Bursatiles se pagaran cada 28 (veintiocho)
dias, en las fechas sefialadas en el calendario de pagos que se incluye en la seccion denominada
“Periodicidad en el pago de intereses de los Certificados Bursatiles” o, si cualquier de dichas
fechas fuera un dia inhabil, en el siguiente Dia Habil.

Para determinar el monto de intereses pagaderos en cada Periodo de Intereses respecto de los
Certificados Bursatiles, el Representante Comun utilizara la siguiente formula:

] = I:\r:l.: IB
360

« NDE |

Donde:

= Interés bruto del Periodo de Intereses que corresponda.

VN = Valor Nominal o Valor Nominal Ajustado, segln corresponda, de los Certificados Bursatiles
en circulacion.

TB = Tasa de Interés Bruto Anual.

NDE = Numero de dias naturales efectivamente transcurridos desde la Gltima fecha de pago y
hasta la Fecha de Pago de Intereses correspondiente.

Iniciado cada Periodo de Intereses, la Tasa de Interés Bruto Anual determinada para dicho periodo
no sufrira cambios durante el mismo. El Representante Comun, con 2 (dos) Dias Habiles de
anticipacién a la Fecha de Pago de Intereses que corresponda, dara a conocer a la CNBV a través
del STIV-2, a la BMV a través del SEDI y por escrito a Indeval (o a través de los medios que estas
determinen), el importe de los intereses a pagar en moneda nacional, asimismo, en su caso el
Valor Nominal Ajustado de cada Certificado Bursatil y, en su caso, el monto de amortizacion
correspondiente. Asimismo, dara a conocer a la BMV a través del SED! (o cualquier otro medio que
la BMV determine), y por escrito al Indeval con 2 (dos) Dias Habiles de anticipacion a la Fecha de
Pago de Intereses, el importe de los intereses ordinarios a pagar en moneda nacional, asi como la
Tasa de Interés Bruto Anual aplicable al siguiente Periodo de Intereses y, en su caso, el Valor
Nominal Ajustado de cada Certificado Bursatil.

Los Certificados Bursatiles dejaran de devengar intereses a partir de la fecha sefialada para su
pago, siempre y cuando el Emisor haya realizado el depdsito del importe total de la amortizacion v,
en su caso, de los intereses correspondientes, en las oficinas del Representante Comun, y éste a
su vez haya realizado el depédsito correspondiente en las oficinas del Indeval, a mas tardar a las
11:00 a.m. (hora de la Ciudad de México) de la fecha de pago correspondiente.

En caso de que ocurran amortizaciones parciales anticipadas de principal y/o amortizaciones
programadas, el Representante Comun utilizara la siguiente féormula para calcular el nuevo saldo
insoluto de principal de los Certificados Bursatiles (el “Valor Nominal Ajustado”):

VNA= VNAL1 — AM

En donde:

VNA; = Valor Nominal Ajustado de todos los Certificados Bursatiles.
VNA:1 = Valor Nominal o Valor Nominal Ajustado de todos los Certificados Bursatiles, en la Fecha
de Pago de Intereses inmediata anterior (antes de aplicar las amortizaciones de principal
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correspondientes a dicha Fecha de Pago).
AM = Monto de la amortizacion de principal.

Para determinar el Valor Nominal Ajustado de cada Certificado Bursatil, el Representante Comun
utilizara la siguiente formula:

VNA= SIP/NC
En donde:
VNA = Valor nominal ajustado de cada Certificado Bursatil.
SIP = Valor Nominal Ajustado de todos los Certificados Bursatiles.
NC = Numero de Certificados Bursatiles en circulacion.

El Emisor no esta obligado a pagar cantidades adicionales respecto de impuestos de retencion o
de cualquier impuesto equivalente, aplicables en relacién con los pagos que realice respecto de los
Certificados Bursatiles.

En el caso que respecto de alglin pago de intereses el mismo no sea cubierto en su totalidad en

cualquier Fecha de Pago de Intereses, Indeval no estara obligado ni sera responsable de entregar
la constancia correspondiente a dicho pago, hasta que sea integramente cubierto.
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c) Calendario de Pago de Intereses

Los intereses ordinarios que devenguen los Certificados Bursatiles seran pagaderos cada 28
(veintiocho) dias durante la vigencia de la Emision, excepto por el dltimo periodo de intereses, el cual
sera de 21 (veintiun) dias, de conformidad con el calendario de pagos que aparece a continuacion
(el “Calendario de Pago de Intereses”):

Periodo
de
Intereses

SO®NOBAWN

11
12
13
14
15
16
17
18
19
20
21
22
23
24
25
26
27
28
29
30
31
32
33
34
35
36
37
38
39
40
41

Fecha de Inicio del
Periodo de Intereses

13 de febrero de 2018
13 de marzo de 2018
10 de abril de 2018
8 de mayo de 2018
5 de junio de 2018
3 de julio de 2018
31 de julio de 2018
28 de agosto de 2018
25 de septiembre de 2018
23 de octubre de 2018
20 de noviembre de 2018
18 de diciembre de 2018
15 de enero de 2019
12 de febrero de 2019
12 de marzo de 2019
9 de abril de 2019
7 de mayo de 2019
4 de junio de 2019
2 de julio de 2019
30 de julio de 2019
27 de agosto de 2019
24 de septiembre de 2019
22 de octubre de 2019
19 de noviembre de 2019
17 de diciembre de 2019
14 de enero de 2020
11 de febrero de 2020
10 de marzo de 2020
7 de abril de 2020
5 de mayo de 2020
2 de junio de 2020
30 de junio de 2020
28 de julio de 2020
25 de agosto de 2020
22 de septiembre de 2020
20 de octubre de 2020
17 de noviembre de 2020
15 de diciembre de 2020
12 de enero de 2021
9 de febrero de 2021
9 de marzo de 2021

Fecha de Término del
Periodo de Intereses

13 de marzo de 2018
10 de abril de 2018
8 de mayo de 2018
5 de junio de 2018
3 de julio de 2018
31 de julio de 2018
28 de agosto de 2018
25 de septiembre de 2018
23 de octubre de 2018
20 de noviembre de 2018
18 de diciembre de 2018
15 de enero de 2019
12 de febrero de 2019
12 de marzo de 2019
9 de abril de 2019
7 de mayo de 2019
4 de junio de 2019
2 de julio de 2019
30 de julio de 2019
27 de agosto de 2019
24 de septiembre de 2019
22 de octubre de 2019
19 de noviembre de 2019
17 de diciembre de 2019
14 de enero de 2020
11 de febrero de 2020
10 de marzo de 2020
7 de abril de 2020
5 de mayo de 2020
2 de junio de 2020
30 de junio de 2020
28 de julio de 2020
25 de agosto de 2020
22 de septiembre de 2020
20 de octubre de 2020
17 de noviembre de 2020
15 de diciembre de 2020
12 de enero de 2021
9 de febrero de 2021
9 de marzo de 2021
30 de marzo de 2021

Dias del
Periodo

de

Intereses

28
28
28
28
28
28
28
28
28
28
28
28
28
28
28
28
28
28
28
28
28
28
28
28
28
28
28
28
28
28
28
28
28
28
28
28
28
28
28
28
21

Fecha de Pago de Interés

13 de marzo de 2018
10 de abril de 2018
8 de mayo de 2018
5 de junio de 2018
3 de julio de 2018
31 de julio de 2018

28 de agosto de 2018

25 de septiembre de 2018
23 de octubre de 2018
20 de noviembre de 2018
18 de diciembre de 2018

15 de enero de 2019
12 de febrero de 2019
12 de marzo de 2019
9 de abril de 2019
7 de mayo de 2019
4 de junio de 2019
2 de julio de 2019
30 de julio de 2019
27 de agosto de 2019

24 de septiembre de 2019
22 de octubre de 2019
19 de noviembre de 2019
17 de diciembre de 2019

14 de enero de 2020
11 de febrero de 2020
10 de marzo de 2020
7 de abril de 2020
5 de mayo de 2020
2 de junio de 2020
30 de junio de 2020
28 de julio de 2020
25 de agosto de 2020

22 de septiembre de 2020
20 de octubre de 2020
17 de noviembre de 2020
15 de diciembre de 2020

12 de enero de 2021
9 de febrero de 2021
9 de marzo de 2021
30 de marzo de 2021

En el caso de que cualquiera de las fechas establecidas para el pago de intereses ordinarios sea un
dia inhabil, las cantidades respectivas se liquidaran el Dia Habil inmediato siguiente, calculandose
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en todo caso los intereses ordinarios por el nimero de dias naturales efectivamente transcurridos
hasta la Fecha de Pago de Intereses correspondiente y, en consecuencia, el siguiente Periodo de
Intereses se disminuira por el nimero de dias en que se haya aumentado el Periodo de Intereses
anterior (cada una, una “Fecha de Pago de Intereses”).

El primer Periodo de Intereses comenzara en la Fecha de Emisién y terminara en la primera Fecha
de Pago de Intereses; cada Periodo de Intereses subsecuente iniciara en cada Fecha de Pago de
Intereses y terminara en la Fecha de Pago de Intereses inmediata siguiente.

Hasta en tanto existan recursos suficientes en el Depdsito en Garantia, en caso que el Emisor no
lleve a cabo el pago en una Fecha de Pago de Intereses, el Representante Comun debera llevar a
cabo los actos que resulten necesarios para, en primer lugar, ejecutar el Depédsito en Garantia, y, en
segundo lugar la GPO.
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d) Destino de los Fondos

El Emisor obtuvo en la emisién de los Certificados Bursatiles la cantidad de $1,500,000,000.00 (un
mil quinientos millones de Pesos 00/100 Moneda Nacional), monto del cual deducira los gastos
relacionados con la Emision que ascienden aproximadamente a $45,274,655.78 (cuarenta y cinco
millones doscientos setenta y cuatro mil seiscientos cincuenta y cinco Pesos 78/100 Moneda
Nacional), lo que resulta en recursos netos por aproximadamente $1,454,725,344.22 (un mil
cuatrocientos cincuenta y cuatro millones setecientos veinticinco mil trescientos cuarenta y cuatro
Pesos 22/100 Moneda Nacional).

El destino de los recursos que se obtengan por concepto de la Emisién de los Certificados
Bursatiles que documenta el Titulo sera el pago del crédito que se describe a continuacion, (i) a
diversas aportaciones de capital para el desarrollo de diversos proyectos vy (iii) cualquier remanente
se destinara a otros fines corporativos en general, de conformidad con lo siguiente:

e El 15.11% corresponde a la cantidad de $219,814,814.81 M.N. (doscientos diecinueve
millones ochocientos catorce mil ochocientos catorce Pesos 81/100 Moneda Nacional)
correspondiente al monto total adeudado bajo cierto contrato de crédito de fecha 9 de
mayo de 2014, celebrado entre CSCK P S.A. de C.V., como acreditante y Operadora Be
Grand S.A. de C.V., como acreditado. La tasa de interés de este contrato de crédito es fija
del 16% (dieciséis por ciento) anual y su vencimiento es el dia 19 de abril 2019.

e FEl 0% corresponde a la cantidad de $0.00 M.N. (cero Pesos 00/100 Moneda Nacional)
correspondiente al financiamiento de adquisiciones con base en el pipeline de posibles
proyectos de Be Grand.

o El 84.89% corresponde a la cantidad de $1,234,910,529.41 M.N. (un mil doscientos treinta
y cuatro millones novecientos diez mil quinientos veintinueve Pesos 41/100)
correspondiente a diversas aportaciones de capital por parte de Be Grand para el
desarrollo de diversos proyectos.

e El 0% corresponde a la cantidad de $0.00 M.N. (cero Pesos 00/100 Moneda Nacional)
correspondiente al remanente de los recursos obtenidos, el cual se destinara a fines
corporativos en general.
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e) Plan de Distribucion

La presente emision y oferta plblica de Certificados Bursatiles contemplé la participacién de
Actinver Casa de Bolsa, S.A. de C.V., Grupo Financiero Actinver, y Casa de Bolsa Santander, S.A.
de C.V., Grupo Financiero Santander México, quienes actuaron como Intermediarios Colocadores
Conjuntos. Los Certificados Bursatiles fueron colocados bajo la modalidad de mejores esfuerzos de
acuerdo al contrato de colocacién respectivo. o

El plan de distribucion de los Intermediarios Colocadores Conjuntos tuvo como objetivo primordial
acceder a una base de inversionistas diversa y representativa del mercado de personas fisicas e
inversionistas institucionales mexicanos, integrado principalmente por diversas areas de
especializacion de compaiiias de seguros, sociedades de inversién especializadas de fondos de
ahorro para el retiro, sociedades de inversion y fondos de pensiones o jubilaciones de personal o
de primas de antigiiedad.

Asimismo, y dependiendo de las condiciones de mercado, los Certificados Bursatiles podian
colocarse entre otros inversionistas, tales como banca patrimonial e inversionistas extranjeros
participantes en el mercado mexicano, entre otros.

Los Intermediarios Colocadores Conjuntos no celebraron contratos de subcolocacion o sindicacion
con otras casas de bolsa y/o bancos.

Para efectuar la colocacion se contemplaba la realizacion de uno o varios encuentros bursatiles
con inversionistas potenciales, se contacté por via telefénica a dichos inversionistas y, en algunos
casos, se sostuvieron reuniones separadas con esos inversionistas u otros inversionistas
potenciales.

Al tratarse de una oferta publica, cualquier persona que desed invertir en los valores objeto de la
Emision, tuvo la posibilidad de participar en el proceso de la oferta en igualdad de condiciones que
otros inversionistas, asi como de adquirir los valores, salvo que su régimen de inversion no lo
permita.

Para la asignacion de los Certificados Bursatiles no existieron montos minimos ni maximos por
inversionista, ni tampoco se utilizé el concepto de primero en tiempo primero en derecho. Los
Certificados Bursatiles se colocaron a través del mecanismo de construccion de libro mediante
asignacion a tasa Unica. La asignacion de los Certificados Bursatiles se llevo a cabo a discrecién
del Emisor, para lo cual tomé en cuenta criterios como los siguientes: diversificacién, busqueda de
inversionistas que ofrezcan mejor tasa para el Emisor y la adquisicibn de mayor nimero de
Certificados Bursatiles, entre otros. Los inversionistas al ingresar sus 6rdenes de compra para la
construccion del libro se sometieron a las practicas de mercado respecto a la modalidad de
asignacion discrecional por parte del Emisor y de los Intermediarios Colocadores Conjuntos.
Asimismo, tanto el Emisor como los Intermediarios Colocadores Conjuntos se reservaron el
derecho de declarar desierta la oferta de los Certificados Bursatiles y la consecuente construccion
del libro.

El aviso de oferta publica de la presente emision se publico un dia antes de la fecha de
construccion del libro. El mismo dia de la fecha de construccion de libro, se publico un aviso de
colocacién con fines informativos que contenia las caracteristicas definitivas de los Certificados
Bursatiles a través del sistema EMISNET de la BMV www.bmv.com.mx. La fecha de construccion
de libro fue el 9 de febrero de 2018.

La liquidacion de los Certificados Bursatiles, asi como el registro en la BMV, se realizara 2 (dos)
Dias Habiles posteriores a la fecha de construccion del libro, realizandose el dia 13 de febrero de
2018.
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Los Intermediarios Colocadores Conjuntos mantienen y podran continuar manteniendo ciertas
relaciones de negocios con el Emisor, les prestan diversos servicios financieros periédicamente, a
cambio de contraprestaciones en términos de mercado (incluyendo las que recibiran por los
servicios prestados como Intermediarios Colocadores Conjuntos, por la colocacion de los
Certificados Bursatiles). Los Intermediarios Colocadores Conjuntos, con excepcion de lo descrito a
continuacion, no tienen conflicto de interés alguno con Be Grand respecto de los servicios que han
canvenido en prestar para la colocacién de los Certificados Bursatiles.

Actinver Casa de Bolsa, S.A. de C.V., Grupo Financiero Actinver distribuyé aproximadamente el
68.62% (sesenta y ocho punto sesenta y dos por ciento) del nimero total de Certificados Bursatiles
objeto de la presente emisién y Casa de Bolsa Santander, S.A. de C.V., Grupo Financiero
Santander México distribuyd aproximadamente el 31.38% (treinta y uno punto treinta y ocho por
ciento) del nimero total de Certificados Bursatiles objeto de la presente emision.

6,627,904 (seis millones seiscientos veintisiete mil novecientos cuatro) Certificados Bursatiles, que
representan aproximadamente el 44.19% (cuarenta y cuatro punto diecinueve por ciento) de los
Certificados Bursatiles fueron colocados entre Personas Relacionadas con Actinver Casa de Bolsa,
S.A. de C.V., Grupo Financiero Actinver.

No se colocaron Certificados Bursatiles entre Personas Relacionadas con Casa de Bolsa
Santander, S.A. de C.V., Grupo Financiero Santander México.

Ninguno de los principales accionistas del Emisor suscribio Certificados Bursatiles objeto de la
presente Emision.

Hasta donde el Emisor y los Intermediarios Colocadores Conjuntos tienen conocimiento, los
directivos o miembros del consejo de administracion del Emisor no suscribieron Certificados
Bursatiles objeto de la presente Emision. Ciertas personas, consideradas en lo individual o en
grupo, suscribieron mas del 5% (cinco por ciento) de los Certificados Bursatiles materia de la
presente Emisién. En relacion con lo anterior, los Intermediarios Colocadores Conjuntos no tienen
conocimiento de que los Certificados Bursatiles fueron colocados entre Personas Relacionadas
(segun dicho término se define en la Ley del Mercado de Valores) del Emisor o del Intermediario
Colocador que corresponda, en todo caso, las Personas Relacionadas que hubieren adquirido los
Certificados Bursatiles, actuaron en igualdad de condiciones que el resto de los inversionistas
participantes en la oferta.

La actuacion de los Intermediarios Colocadores Conjuntos en la presente emision de Certificados
Bursatiles no representa ni resulta en confiicto de interés alguno respecto de la colocacion de los
Certificados Bursatiles en términos de la fraccién V del articulo 138 de la LMV. Asimismo, no se
actualiza ninguno de los supuestos establecidos en los articulos 36, 97 y 102 de las Disposiciones
de caracter general aplicables a las casas de bolsa y, por lo tanto, los Intermediarios Colocadores
Conjuntos se encuentran plenamente facultados para actuar como tal en la Emision de los
Certificados Bursatiles.
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f) Gastos relacionados con la Oferta.

Los recursos netos estimados de la presente Emision son aproximadamente $1,454,725,344.22
(un mil cuatrocientos cincuenta y cuatro millones setecientos veinticinco mil trescientos cuarenta y
cuatro Pesos 22/100 Moneda Nacional), recursos que resultan una vez descontados los siguientes
gastos aproximados de la presente Emision relacionados con la oferta:
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Monto IVA Total
Derechos por estudio y tramite ante la CNBV $20,902.00 $0.00 $20,902.00
Pago tramite BMV $18,579.33 $2,972.69 $21,552.02
Inscripcion en el RNV $1,050,000.00 $0.00 $1,050,000.00
Listado en la BMV $688,273.16 $110,123.71 $798,396.87
Agencias Calificadoras $1,349,751.80 $215,960.29 $1,565,712.09
Verum Calificadora de Valores S.A.P.1 de C.V. $600,929.20 $96,148.67 $697,077.87
HR Ratings de México, S.A. de C.V. $748,822.60 $119,811.62 $868,634.22
Representante Comin $90,000.00 $14,400.00 $104,400.00
Asesores Legales $5,000,000.00 $800,000.00 $5,800,000.00
Asesores Financieros $870,000.00 $139,200.00 $1,009,200.00
| Agente Estructurador $10,000,000.00 $1,600,000.00 $11,600,000.00
Comision por Intermediacion y Colocacion $20,000,000.00 $3,200,000.00 $23,200,000.00
Actinver Casa de Bolsa, S.A. de C.V., Grupo
Financiero Actinver $13,750,000.00 $2,200,000.00 $15,950,000.00
Casa de Bolsa Santander, S.A. de C.V., Grupo
Financiero Santander México $6,250,000.00 $1,000,000.00 $7,250,000.00
Mercado Electrénico Institucional $90,000.00 $14,400.00 $104,400.00
Indeval 80.00 12.80 92.80
jfoi=! $39,177,586.29 | $6,007,060.49 | $45,274,655.78
J‘j




g) Estructura de Capital después de la Oferta.

La siguiente tabla muestra la estructura de capital consolidada de Be Grand al 30 de septiembre de
2017, considerando la Emision a que hace referencia el presente Prospecto:

BeGrand, S.A.P.l. de C.V.
(Cifras en miles de pesos al 30 de septiembre de 2017)

Antes de la Oferta Después de la Oferta
Porcién circulante de préstamos bancarios y otros

créditos 464,664 464,664
Otros pasivos a corto plazo 2,463,427 2,463,427
Total pasivo a corto plazo 2,928,091 ' 2,928,091
Pasivos bursatiles a largo plazo - 1,500,000
Préstamos bancarios y otros créditos a largo 1,933,934 1,933,934
plazo, neto de porcién circulante
Otros pasivos a largo plazo 253,181 253,181
TOTAL PASIVO 5,115,206 6,615,206
TOTAL CAPITAL CONTABLE 1,501,747 1,501,747
TOTAL PASIVO Y CAPITAL CONTABLE 6,616,953 8,116,953
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h) Funciones del Representante Comun.

Se designa como representante comin de los Tenedores de los Certificados Bursatiles, en los
términos del articulo 64, fraccion Xlil, 68 y 69 de la LMV, a Monex Casa de Bolsa S.A de C.V,
Monex Grupo Financiero, quien acepta la designacion y se obliga a su fiel desempefio y al
cumplimiento de sus obligaciones y facultades. El Representante Comun actuara de conformidad
con las instrucciones de la asamblea de Tenedores (para efectos de claridad, el Representante
Comun no representa a los Tenedores en forma individual, sino de manera conjunta).

El Representante Comun estara obligado a verificar, a través de la informacion que se le hubiere
proporcionado para tales fines, el cumplimiento en tiempo y forma de las obligaciones establecidas
en este Titulo, el Contrato de Depédsito de Garantia y el Contrato de GPO (excepto de las
obligaciones de indole contable, fiscal, laboral y administrativa previstas en el Titulo que no incidan
directamente en el pago de los Certificados Bursatiles) para lo cual el Emisor y las demas partes
de los referidos documentos deberan. entregar al Representante Comun la informacion y
documentacién que sea necesaria para revisar el cumplimiento de las obligaciones.

Para efecto de cumplir con lo anterior, el Representante Comun tendra el derecho de solicitar al
Emisor o a las demas partes de los referidos documentos, a sus auditores externos, asesores
legales o cualquier persona que les preste servicios con relacion a los Certificados Bursatiles, la
informacion y documentacion que sea necesaria para verificar el cumplimiento de las obligaciones
a que se refiere el parrafo anterior. Al respecto, el Emisor y las demas partes de dichos
documentos tendran la obligacién de entregar dicha informaciéon y de requerir a sus auditores
externos, asesores legales o terceros que les presten servicios en relacion con los Certificados
Bursatiles, que le proporcionen al Representante Comun la informacién y documentacion que sea
necesaria para verificar el cumplimiento de las obligaciones a que se refiere el parrafo anterior y en
los plazos que razonablemente solicite, en el entendido que, el Representante Comun podra hacer
dicha informacion del conocimiento de los Tenedores sin que tal revelacion se considere que
infringe obligacion de confidencialidad alguna y en el entendido ademas que, los Tenedores
estaran obligados a tratar dicha informacion de manera confidencial y a guardar la debida reserva
respecto de la. misma. El Representante Coman podra realizar visitas o revisiones a las personas
referidas en éste parrafo, si lo considera conveniente una vez al afio y en cualquier momento que
lo considere necesario, siempre y cuando sea en dias y horas habiles, y les hubiere entregado un
aviso con al menos 10 (diez) Dias Habiles de anticipacion, salvo en casos de urgencia.

En caso de que el Representante Comdn no reciba la informacién solicitada en los tiempos
sefialados en el parrafo inmediato anterior o, que se tenga conocimiento de cualquier
incumplimiento de las obligaciones establecidas en el Titulo, el Contrato de Deposito en Garantia y
el Contrato de GPO, tendra la obligacion de solicitar inmediatamente al Emisor que se haga del
conocimiento del publico, a través de un evento relevante, dicho incumplimiento, en el entendido
gue en caso de que el Emisor omita divuigar el evento relevante de que se trate, dentro de los 2
(dos) Dias Habiles siguientes a la notificacion realizada por el Representante Comun, éste tendra
la obligacién de publicar dicho evento relevante en forma inmediata.

Para dar cumplimiento a todo lo anterior, el Representante Comun podra solicitar a la asamblea de
Tenedores 0, en su caso, ésta Ultima ordenar que se subcontrate, con cargo al Emisor, a
cualesquier terceros especializados en la materia de que se trate, que considere necesario o
conveniente para el cumplimiento de sus obligaciones de revision establecidas en este Titulo y en
la legislacion aplicable, en cuyo caso el Representante Comun estara sujeto a las
responsabilidades que establezca la propia asamblea de Tenedores al respecio y, en
consecuencia, podra confiar, actuar y/o abstenerse de actuar con base a las determinaciones que
lleven a cabo tales especialistas, segun lo determine la asamblea de Tenedores. No obstante lo
anterior, en caso de que se actualice y continde un incumplimiento a cualquiera de las obligaciones
del Emisor contenidas en el Titulo, o bien, que el Emisor no entregue los recursos necesarios para
cubrir los honorarios del tercero especializado o no cuente con recursos suficientes para ello, los
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Tenedores podran hacerse cargo de dichos pagos, caso en el cual no sera necesario el visto
bueno del Emisor a que se refiere mas adelante. En caso de que la asamblea de Tenedores no
apruebe la subcontratacion, el Representante Comun solamente respondera de las actividades que
fe son directamente imputables en términos del Titulo y de las disposiciones legales aplicables, en
el entendido que en caso de que la asamblea de Tenedores autoriza la subcontratacion de dichos
terceros pero no se proporcione al Representante Comun los recursos suficientes para tales
efectos, se estara a lo dispuesto por el articulo 281 del Cédigo de Comercio asi como a lo
establecido en el articulo 2577 del Codigo Civil Federal y sus articulos correlativos de los demas
codigos civiles de las entidades federativas de México con relacién a su caracter de mandatario en
términos del articulo 217 de la Ley General de Titulos y Operaciones de Crédito, en el entendido
que el Representante Comun no estara obligado a anticipar las cantidades necesarias para la
subcontratacion de dichos terceros especializados y no serd responsable bajo ninguna
circunstancia del retraso de su contratacion por falta de recursos o porque no le sean
proporcionados. Los recursos que se proporcionen para la subcontrataciéon de terceros deberan ser
razonables y deberan estar debidamente documentados conforme a la legislacion fiscal aplicable.
En el entendido, sin embargo, que la contratacion de terceros, asi como el tercero seleccionado, en
todo momento debera llevarse a cabo con el visto bueno previo y por escrito del Emisor (el cual no
podra ser negado de manera injustificada) en un plazo de 10 (diez) Dias Habiles contados a partir
de que el Representante Comun solicite por escrito el visto bueno del Emisor para la contratacién
del tercero especializado que se trate. En caso que el Emisor no contestare al Representante
Comun, dentro del plazo de 10 (diez) Dias Habiles, el Representante Comin quedara facultado
para la subcontratacion del tercero especializado de que se trate en los mismo términos planteados
al Emisor En cualquier caso, los profesionales que subcontrate el Representante Comuan deberan
ser de Reconocido Prestigio y se deberan apegar a las obligaciones de confidencialidad a que se
encuentra sujeto el Representante Comun.

Para efectos de lo anterior, se entenderan especializados de Reconocido Prestigio aquellos que (i)
sea conocido por la calidad en la industria o el medio de que se trate, y (ii) cuente con una
trayectoria de al menos 10 (diez) afios en dicha industria 0 medio que se trate. En el caso de (i)
firma de contadores pulblicos independientes debera ser cualquiera de los “Big Four"; (ii) de
servicios bancarios debera ser cualquier banco considerado como “Bulge Bracket Investment
Bank’, y (iii) de servicios legales, cualquier despacho considerado como “Tier. 1°, “Tier 2" o “Tier 3"
en el area de especializacion que se trate de acuerdo con la publicacion “Chambers & Partners”.

El Representante Comun solamente actuara o dejara de actuar con base en la informacion
recibida, sin estar obligado a verificar su autenticidad, integridad o veracidad. El Representante
Comun no sera responsable en los casos de actos dolosos, negligentes, de la mala fe o ilegales
(incluyendo actos fraudulentos) por parte del Emisor. El Representante Comin no sera
responsable si ha actuado de buena fe, conforme a la legislacion aplicable, con base a la
informacién disponible en el momento que corresponda o buscando proteger los intereses de los
Tenedores.

El Representante Comun debera rendir cuentas del desempeno de sus funciones, cuando le sean
solicitadas por la asamblea general de Tenedores o al momento de concluir su encargo cuando asi
lo soliciten los Tenedores. Para los casos en que la rendicién de cuentas implique aspectos
especializados, que no pueda preparar el Representante Comun por si, o informacién adicional a la
que deba proporcionar, a costa de los Tenedores, el Representante ComUn tendra el derecho de
contratar a terceros que lo auxilien a preparar la informacion.

Asimismo, el Representante Comun llevara a cabo todos los actos necesarios para salvaguardar
los derechos de los Tenedores de conformidad con lo establecido por (i) los articulos 68, 69 y
demas aplicables de la LMV relativos a la representacion comun, en lo que resulten aplicables, (ii)
la LGTOC, particularmente por lo que se refiere a las obligaciones y facultades del Representante
Comun, asi como a su designacion, revocacion o renuncia y demas articulos que resulten
aplicables, y (iii) el articulo 68 de la Circular Unica. Para todo aquello no expresamente previsto en
el Titulo, la LMV y en lo no previsto y/o aplicable en la Ley General de Titulos y Operaciones de
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Crédito (‘LGTOC"), el Representante Comun actuara de conformidad con las instrucciones de la
mayoria de los Tenedores computada ésta conforme a lo dispuesto en los incisos (e), (f) y (g) de la
seccion denominada “Facultades, reglas de instalacion y quérum de la Asamblea de Tenedores” (la
“Mayoria _de los Certificados Bursatiles”), para que éste proceda a llevar a cabo cualquier acto en
relacion con los Certificados Bursatiles, salvo que se indique otra cosa en el Titulo.

El Representante Comun tendra, entre otros, los siguientes derechos, obligaciones y facultades:

1. Suscribir el Titulo, en términos de la LMV;
2. Vigilar el cumplimiento del destino de los fondos autorizados por la CNBV.
3. Convocar y presidir las asambleas generales de Tenedores cuando la ley lo requiera,

cuando se estime necesario o conveniente y cuando se requiera conforme al Titulo, y
ejecutar sus resoluciones.

4. Firmar, en nombre de los Tenedores y previa aprobacion de la asamblea general de
Tenedores, en su caso, los documentos o contratos que deban suscribirse o celebrarse con
el Emisor.

5. Representar a los Tenedores ante el Emisor y/o cualquier autoridad.

6. Ejercer los actos que sean necesarios a efecto de salvaguardar los derechos de los
Tenedores;

7. Llevar a cabo los actos que resulten necesarios para ejecutar el Contrato de Deposito y/o la

GPO en los términos establecidos en los mismos y en la prelacion establecida en la seccion
“Periodicidad en el pago de intereses de los Certificados Bursatiles” del Titulo;

8. Actuar frente al Emisor como intermediario respecto de los Tenedores y ejercitar todas las
acciones y/o derechos que al conjunto de Tenedores les correspondan para el pago a éstos
ultimos de los rendimientos y amortizaciones correspondientes.

9. En general, ejercer todas las funciones, facultades y obligaciones que le competen conforme
al Titulo, a la LMV, la LGTOC vy a las disposiciones aplicables emitidas por la CNBV y a los
sanos usos y practicas bursatiles.

Todos y cada uno de los actos que lleve a cabo el Representante Comdn en nombre o por cuenta
de los Tenedores, en los términos del Titulo o de la legislacidn aplicable, seran obligatorios y se
consideraran como aceptados por los Tenedores.

El Representante Com(n podra ser removido o sustituido por acuerdo de la asamblea de
Tenedores, en el entendido de que dicha remocién o sustitucion solo tendra efectos a partir de la
fecha en que un representante comuln sucesor haya sido designado, haya aceptado el cargo y
haya tomado posesion del mismo. En el entendido de que los Tenedores, Unicamente podran
designar como representante comun sustituto a casas de bolsa o instituciones de crédito.

El Representante Comun concluird sus funciones en la fecha en que los Certificados Bursatiles
sean pagados en su totalidad (incluyendo, para estos efectos, los intereses devengados y no
pagados y las demas cantidades pagaderas al amparo de dichos Certificados Bursatiles).

El Representante Comin en ningin momento estara obligado a erogar ningun tipo de gasto o
cantidad alguna a cargo de su patrimonio para llevar a cabo todos los actos y funciones que puede
o debe llevar a cabo. Por lo que, en el supuesto de surgir cualquier conflicto originado por
autoridades, por el Emisor o por cualquier tercero que impida el pago de intereses o por concepto
de amortizacion, el Representante Comun hara esto del conocimiento de la asamblea de
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Tenedores, y de conformidad con la resolucion que ésta adopte, el Representante Comun podra
otorgar los poderes suficientes a favor de la persona o las personas que para dichos efectos sea
instruido, pudiendo solicitar a los propios Tenedores la aportacién de los recursos pertinentes para
cubrir los honorarios de dichos apoderados.

El Representante Comun no sera responsable por la autenticidad ni la veracidad de Ia
documentacién o la informacién que, en su caso, llegue a proporcionarle el Emisor, relacionado
con la Emisién que requiera el Representante Comuln, y que la misma, no sea formulada
directamente por parte del propio Representante Comun.
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i) Facultados, reglas de instalacion y quérum de la Asamblea de Tenedores.

Las facultades de las asambleas de Tenedores seran aquellas establecidas a lo largo del Titulo, las
cuales se establecen a continuacién.

(a) Las asambleas de Tenedores representaran al conjunto de éstos y se regiran, en todo
caso, por las disposiciones del Titulo, la Ley del Mercado de Valores y en lo no previsto y/o
aplicable, por la LGTOC y en lo no previsto en esta en forma supletoria por la Ley General de
Sociedades Mercantiles, siendo validas sus resoluciones respecto de todos los Tenedores, alin
respecto de los ausentes y disidentes.

(b) La asamblea de Tenedores se reunira siempre que sea convocada por el Representante
Comun en el domicilio de éste dentro del domicilio social del Emisor, o, en su defecto, en el lugar
que el Representante Comun sefiale en la convocatoria respectiva.

(c) Los Tenedores que en lo individual o conjuntamente posean un 10% (diez por ciento) o
mas de los Certificados Bursatiles en circulacion, podran pedir al Representante Comuin que
convoque a la asamblea de Tenedores, especificando en su peticion los puntos que en la
asamblea deberan tratarse. El Representante Comun debera expedir la convocatoria en un plazo
maximo de 30 (treinta) dias naturales contados a partir de la fecha en que reciba la solicitud. Si el
Representante Comin no cumpliere con esta obligacion, el juez de primera instancia del domicilio
del Emisor, a peticiéon de los Tenedores solicitantes, debera expedir la convocatoria para la reunion
de la asamblea.

(d) La convocatoria para las asambleas de Tenedores se publicara una vez, en alguno de los
periédicos de mayor circulacion a nivel nacional, con cuando menos 10 (diez) dias naturales de
anticipacion a la fecha en que la asamblea deba reunirse. En la convocatoria se expresaran los
puntos que en la asamblea deberan tratarse.

(e) Para que una asamblea de Tenedores reunida para tratar asuntos distintos a los sefalados
en el inciso (f) siguiente se considere legalmente instalada en virtud de primera convocatoria,
deberan estar presentes en elia los Tenedores que, en lo individual o conjuntamente posean, por lo
menos, el equivalente a la mitad mas uno de los Certificados Bursatiles en circulacion y sus
decisiones seran validas cuando sean aprobadas por la mayoria de los Certificados Bursatiles
presentes.

Si la asamblea de Tenedores se reline en virtud de segunda o ulterior convocatoria para tratar
asuntos distintos a los sefialados en el inciso (f) siguiente, habra quérum, con cualquier nimero de
Tenedores en ella presentes y sus decisiones sean aprobadas por la mayoria de los votos de los
Tenedores presentes en dicha asamblea.

(f) Se requerird que estén presentes en la asamblea, cuando menos, aquellos Tenedores que,
en lo individual o conjuntamente, posean el 75% (setenta y cinco por ciento) de los Certificados
Bursatiles en circulacion, y que las decisiones sean aprobadas por la mayoria de los votos de los
Tenedores presentes en asamblea, en los siguientes casos:

(1) Cuando se trate de revocar o sustituir la designacion del Representante Comun o designar
a cualquier otro representante comuin; o

(2) Cuando se trate de otorgar prérrogas o esperas al Emisor respecto de los pagos de
principal e intereses conforme al Titulo o realizar cualquier modificacion a los términos y
condiciones del Titulo que ampara los Certificados Bursatiles, el Contrato de Depésito de
Garantia y el Contrato de GPO, salvo que la modificacion en cuestion esa para, (i) salvar
cualquier omision o defecto en la redacciéon del Titulo, (ii) para corregir o adicionar
cualquier disposicion del Titulo que resulte incongruente con el resto del mismo (iii) para
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satisfacer cualquier requerimiento, condicién o lineamiento contenidc en una orden,
sentencia o disposicion legal aplicable, para lo cual, no se requerira el consentimiento de
los Tenedores, en el entendido que, en dichos casos, el Emisor deberan llevar a cabo los
tramites y cumplir con los requisitos necesarios para llevar a cabo el canje del presente
ante Indeval, debiendo informar a Indeval por escrito o por los medios que éste determine,
con por los menos 5 (cinco) Dias Habiles de anticipacion a la fecha en que se pretenda
llevar a cabo el canje del Titulo. Dicho aviso debera indicar (i) la fecha en que se llevara a
cabo el canje correspondiente, y (ii) todas y cada una de las modificaciones realizadas al
Titulo y el Representante Comudn confirmara por escrito a Indeval que dichas
modificaciones no afectan los derechos de los Tenedores por tratarse de uno o mas de los
supuestos sefalados. Los Tenedores, en virtud de la adquisicion de los Certificados
Bursatiles aceptan y facultan al Representante Comun a llevar a cabo, sin celebracion de
una asamblea, las modificaciones a que se refiere este parrafo.

(3) Para resolver acerca de la aceptacion (y consecuente suscripciéon) o rechazo a la
propuesta de convenio concursal o el veto del convenio ya suscrito, a que se refiere el
articulo 161 Bis de la Ley de Concursos Mercantiles; en el entendido que sélo en este
supuesto [a asamblea podra conocer y autorizar quitas que se contemplen en el convenio
concursal (fuera de este supuesto el otorgamiento de quitas se ejerce como derecho
individual y no en asamblea de Tenedores).

(9) Si la asamblea de Tenedores se redne en virtud de segunda o ulterior convocatoria para
tratar los asuntos sefalados en el inciso (f) (1) anterior, se requerird que estén presentes los
Tenedores que, en lo individual o conjuntamente, posean el equivalente a la mitad mas uno de los
Certificados Bursatiles en circulacion y sus decisiones seran validas si son tomadas por la mayoria
de los votos de Tenedores presentes en dicha asamblea. Tratandose de cualesquiera de los
asuntos mencionados en los incisos (f) (2) y (f) (3) anteriores, en asambleas reunidas en virtud de
una segunda o ulterior convocatoria, en cuyo caso, se requerira que estén presentes los Tenedores
que, en lo individual o conjuntamente posean al menos el 75% (setenta y cinco por ciento) de los
Certificados Bursatiles en circulacion y que las decisiones sean aprobadas por la mayoria de los
votos de los Tenedores presentes en dicha asamblea.

(h) Para concurrir a las asambleas de Tenedores, los Tenedores deberan depositar las
constancias de depodsito que expida el Indeval y el listado de titulares que al efecto expida el
intermediario financiero correspondiente, de ser el caso, respecto de los Certificados Bursatiles de
los cuales son titulares, en el lugar que se designe en la convocatoria a la asamblea de Tenedores,
por lo menos el Dia Habil anterior a la fecha en que la asamblea de Tenedores deba celebrarse.
Los Tenedores podran hacerse representar en la asamblea por apoderado, acreditado con carta
poder firmada ante dos testigos o mandato general o especial con facultades suficientes o
conforme a la legislacion aplicable.

(i) En ningln caso podran ser representados en la asamblea los Tenedores que, en lo
individual o conjuntamente, posean y asi lo acrediten, Certificados Bursatiles que el Emisor o
cualquier persona relacionada con éste hayan adquirido en el mercado.

() De cada asamblea se levantara acta suscrita por quienes hayan fungido como presidente y
secretario. Al acta se agregara la lista de asistencia, firmada por los concurrentes y por los
escrutadores. Las actas y demas datos y documentos que se refieran a la actuacion de las
asambleas de Tenedores o del Representante Comun, seran conservados por éste y podran, en
todo tiempo, ser consultadas por los Tenedores, los cuales tendran derecho a que, a su costa, el
Representante Comun les expida copias certificadas de dichos documentos.

(k) Para efectos de calcular el quérum de asistencia a las asambleas de Tenedores, se tomara
como base el niumero de Certificados Bursatiles en circulacién. La asamblea de Tenedores sera
presidida por el Representante Comun y en ella los Tenedores tendran derecho a tantos votos
como les correspondan en virtud de los Certificados Bursatiles que posean, computandose un voto
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por cada Certificado Bursatil en circulacion.

)] No obstante lo estipulado anteriormente, las resoluciones tomadas fuera de asamblea por
unanimidad de los Tenedores que, en lo individual o conjuntamente posean la totalidad de los
Certificados Bursatiles con derecho a voto tendran, para todos los efectos legales, la misma validez
que si hubieren sido adoptadas reunidos en asamblea, siempre que se confirmen por escrito.

(m) Nada de lo contenido en el presenie limilara o afectara los derechos que, en su caso,
tuvieren los Tenedores de conformidad con el Articulo 223 de la LGTOC.

(n) Una vez que se declare instalada la asamblea de Tenedores, los Tenedores no podran
evitar su celebracion o continuacion retirandose de la misma. Para el caso de los Tenedores que
se retiren o no concurran a la reanudacion de una asamblea de Tenedores que haya sido
emplazada en los términos que autoriza el Titulo o la legislacion aplicable, se considerara que
dichos Tenedores se abstienen de emitir su voto respecto de los asuntos de que se traten en la
asamblea de Tenedores respectiva.
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Nombres de person

as con Participacion Relevante.

NOMBRE

CARGO

INSTITUCION

EMISOR

Nicolas Carrancedo Ocejo

Director General Ejecutivo

Gerardo Madrigal Uranga

‘Director de Finanzas

N

BeGrand, S.A.P.!. de C.V.

Gonzalo Adolfo del Rio Benitez

Director Juridico

INTERMEDIARIOS COLOCADORES C9NJUNTOS

Nathan Moussan Farca

Director, Banca de Inversion

Antonio Godinez Quintana

Subdirector, Banca de
Inversion

Heissan Juliette Rojas Fraino

Gerente, Banca de Inversion

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

Pedro Struck Garza

Representante legal

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

AGENTE ESTRUCTURADOR

Rony Pshisva Goldsmit

Director General

Asesoria Empresarial Afiro,
S.C.

DESPACHO EXTERNO DE ABOGAD

0s

Manuel Echave Pintado

Socio

Mijares, Angoitia, Cortés y
Fuentes, S.C.

AUDITORES EXTERNOS

José Andrés Marin Valverde

Socio

Mancera, S.C. Integrante de
Ernst & Young Global Limited

En la Compaiiia, el drea de Relaciones con Inversionistas bajo la Direccion de Finanzas y
Administracion a cargo de Gerardo Madrigal Uranga, es el area que brinda atencion a analistas e
inversionistas. Se encuentra ubicada en:

Juan Salvador Agraz 65 piso 6, Colonia Desarrollo Santa Fe, Delegacion Cuajimalpa de
Morelos, Ciudad de México, C.P. 05348

Teléfono +52 (55) 1100 1110

Correo electrdnico: inversionistas@begrand.mx

Pagina de Internet: www.begrand.mx
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lll. EL EMISOR

a) Historia y desarrollo del Emisor

Denominacién. La Compaiia es.una sociedad andénima promotora de inversion denominada
BeGrand, S.A.P.l. de C.V., y su nombre comercial es “Be Grand”.

Constitucion. La Compaiiia se constituy6 originalmente como una sociedad anénima promotora de
inversion de capital variable, mediante escritura publica nimero 28,277, de fecha 7 de marzo 2014,
otorgada ante la fe del Lic. Pedro Bernardo Barrera Cristiani, notario publico nimero 82 de la
Ciudad de México, cuyo primer testimonio quedé inscrito en el Registro Publico de Comercio bajo
el folio mercantil nimero 511875-1.

Duracién. La duracion de la Compaiiia es indefinida.
Giro Principal. La Compaiiia tiene como giro principal la construccion de vivienda multifamiliar.

Domicilio y Teléfonos. Las oficinas principales de la Compafiia se encuentran ubicadas en Juan
Salvador Agraz 65 piso 6, Colonia Desarrollo Santa Fe, Delegacion Cuajimalpa de Morelos, Distrito
Federal, C.P. 05348

El nimero telefonico de la Companiia es el 1100 1110 y su nimero de fax el 1100 1142.

Adicionalmente, la Compaiiia cuenta con una pagina en Internet que contiene informacion
general de la misma, y cuya direccion es www.begrand.mx. En dicha pagina existe informacion de
la Compania que no forma parte de este documento.

Introduccion

Be Grand® nace de Grupo Inmobiliario Carr que tiene mas de 30 afos de experiencia en
diversas areas de negocio entre las que destacan: (i) el ramo automotriz conformado por agencias
de vehiculos y por un brazo financiero enfocado en el arrendamiento de vehiculos; éste Gltimo fue
vendido en octubre del afio 2010 a Banorte-IXE; (ii) el ramo inmobiliario, que cuenta con una
amplia experiencia en desarrolios residenciales (Be Grand), comerciales, de hoteles y oficinas
(IDU), y por ultimo; (iii) el ramo de infraestructura (IRKON Holdings, S.A. de C.V.) el cual, a través
de una coinversion (joint venture) al 50/50 con un tercero, se enfoca en el desarrollo y construccion
de proyectos propios y para entidades gubernamentales que mejoren los servicios urbanos de la
zona donde sean construidos.

Be Grand® tiene una sdlida reputacion basada en su amplia experiencia en desarrollos
verticales de clase tipo residencial media, residencial y residencial plus. Cuenta con ~3,230
departamentos construidos, mas de 700,000m?2 de construccion y mas de 422,000m?2 vendibles. La
Compafiia subcontrata la construccién con terceros para evitar conflictos de interés.

Be Grand® ha tenido asociaciones tanto con family offices como con fondos institucionales
para el desarrollo de proyectos.

En el siguiente diagrama se muestran los distintos ramos que abarca la familia controladora de
Grupo Inmobiliario Carr:
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Controladora de Grupo Inmobiliario CARR

Automotnz

Grupo Inmobiliario Carr tuvo sus origenes en el ramo automotriz, desarrollando una red de
distribuidores de vehiculos que en la actualidad esta conformado por 10 agencias de vehiculos de
las marcas VW, Audi y Honda. Dentro de la marca Audi, Grupo Inmobiliario Carr es el grupo mas
grande del pais por el niUmero de unidades vendidas anualmente. En el ramo automotriz también
se desarrollé una plataforma de arrendamiento de vehiculos, con la finalidad de brindar diferentes
fuentes de financiamiento a los compradores de vehiculos, logrando complementar la oferta dentro
del sector. Dicha Arrendadora crecidé exitosamente hasta tener mas de MX$2,000MM en activos
administrados, la cual fue vendida en octubre 2010 al Grupo Financiero Banorte-IXE.

Con la finalidad de diversificar y fortalecer el patrimonio del grupo, se empezaron a desarrollar
proyectos inmobiliarios identificando zonas de alto crecimiento residencial y comercial tanto en la
Ciudad de México como en el interior de la Republica. Uno de los primeros centros comerciales del
grupo se desarrolld en Tecamachalco, Estado de México y es conocido como “Superama del
Puente”. A la fecha se continia con éxito el desarrollo de centros comerciales y proyectos
residenciales con mayor escala, consolidando los conocimientos adquiridos por parte del grupo en
los muchos afos de trayectoria. Los primeros desarrollos del Grupo Inmobiliario Carr se empiezan
a desarrollar en el 2003; Grand Santa Fe® y Grand Polanco®.

En julio de 2013 Grupo Inmobiliario CARR y sus socios llegaron a un acuerdo con FIBRAMQ
para la compra-venta de un portafolio de seis propiedades por MX$2,800 millones. FIBRAMQ
acordd pagar MX$1,036 millones en certificados bursatiles fiduciarios inmobiliarios (CBFls) y el
resto en efectivo. El portafolio ascendio a ~115,606m? de area bruta rentable (ABR), e incluia
cuatro propiedades comerciales, una propiedad de uso mixto (comercial, oficinas y hotel), y un
edificio de oficinas. Cinco propiedades se localizan en la ZMVM vy otra en Irapuato, Guanajuato.
Aprovechando la liquidez obtenida mediante la venta de este portafolio, el grupo enfoca ahora su
crecimiento en la construccion de desarrolios residenciales y de oficinas tras identificar una gran
demanda en sectores socio-econdmicos medio-alto y alto en la Ciudad de México principalmente.

Para atender esta necesidad, en 2014 se llevé a cabo la reestructura del grupo, en virtud de la
cual nacen dos ramas de negocio: Be Grand, como la empresa desarrolladora enfocada
exclusivamente en proyectos residenciales, e IDU como la empresa desarrolladora enfocada a
proyectos de hoteles, oficinas y centros comerciales.
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El siguiente cronograma incluye los principales proyectos inmobiliarios a lo largo de la historia

de Grupo inmobiliario Carr:
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El Emisor no tiene activos importantes distintos de las acciones de sus Subsidiarias, en las cuales
tiene una participacién mayoritaria. La capacidad para cumplir con sus obligaciones financieras y
para dar servicio a su deuda depende principalmente de que reciba fondos suficientes de sus
Subsidiarias, ya sea como pago de capital e intereses derivados de los contratos de crédito
celebrados o que se celebren entre La Compaiiia y sus Subsidiarias o mediante el pago de
dividendos u otras distribuciones. Cabe hacer notar de conformidad con la legislacion mexicana,
las Subsidiarias solo pueden pagar dividendos 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.

La Compaiiia, a través de sus Subsidiarias, ha realizado inversiones en la adquisicién de Terrenos;

los mas importantes hasta el momento son:

Proyectos Ubicacion M? Terreno Dptos. Totales Inversion (mill)
Be Grand Pedregal CDMX 4,642 m2 325 $269 MM
Be Grand Park San Angel CDMX 7,526 m2 143 $140 MM
Be Grand Coyoacan CDMX 12,436 m2 368 $44 MM
Be Grand Lomas CDMX 23,540 m2 364 $110 MM
Be Grand Coapa CDMX 43,530 m2 632 $243 MM
Be Grand Alto Polanco * CDMX 27,702 m2 2600 $285 MM
Be Grand San Angel CDMX 6,264 m2 389 $354 MM
Be Grand Alto Pedregal CDMX 4,132 m2 331 $271 MM
Be Grand Park Bosques EDO MEXICO 15,854 m2 220 $267 MM
Be Grand Contadero Cbmx 16,435 m2 542 $174 MM
Be Grand Reforma CDMX 4,558 m2 534 $677 MM
Be Grand Universidad COMX 7,370 m2 612 $202 MM
Be Grand del Valle COMX 8,243 m2 526 $776 MM
Be Grand Bosques EDO MEXICO 14,664 m2 480 $267 MM
Be Grand Pedregal 2 COMX 7,002 m2 590 $361 MM
Be Grand Santa Fe COMX 11,500 m2 1200 $597 MM
Be Grand del Valle 2 CDMX 4,814 m2 409 $380 MM
Total 220,212 m2 10,265 $5,417 MM
A
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b) Descripcion del negocio

La Compaiiia es una subsidiaria de BE GRAND HOLDING, S.A. DE C.V,, en la que participan
diversos socios, y en donde la familia Carrancedo mantiene un 91.66% del capital social. BE
GRAND HOLDING, S.A. DE C.V. es a su vez titular del 99.99% del capital social de la Compainiia.

La Compaiiia participa en el capital social de diversas subsidiarias, las que a su vez son duefas de
inmuebles desarrollados y administrados por sus subsidiarias. En el esquema que se incluye a
continuacion se establece qué participacion tiene la Compaiiia en las diversas subsidiarias:

S==s — ? .
r ) S P . Wi
ss.giss% [
| BE GRAND SERVICIOS 2 | R 99,9999% 51%
99.9p8% |—> PROMOCIONES Y SERVICIOS r
BE GRAND SERVICIOS § . B
| T i OPERADORA BEGRAND I |
99.998% 99.998% 51% 99.998%
‘ CONSORCIO ABA Jl GDC CONSTRUCCIONES I : ............... .C.A..ac..A.’; ............... - Tt e
[ |
99.90% 99.9999% 99.9999%
BEGRAND CKD17 BEGRAND 1 BE GRAND 2

""""""" Empresas c/ Participacion de socios

D Emisor

La Compaiia y sus.subsidiaras se han enfocado al desarrollo inmobiliario de vivienda para
sectores residencial y residencial plus, destinados exclusivamente a la venta. La Compaiia, a
través de sus subsidiarias, desarrolla y comercializa inmuebles, ya sea mediante la adquisicion de
bienes inmuebles directamente, tales como los proyectos BG Lomas, BG Del Valle 2, BG
Contadero, BG Park San Angel, BG Coapa, BG Coyoacan, o bien a través de esquemas de
aportacion, en los cuales los propietarios de los inmuebles aportan el inmueble a un vehiculo con
fines especificos en el que participan las subsidiarias de la Compaiia, tales como los proyectos BG
Alto Pedregal, BG Pedregal, BG Santa Fe y BG San Angel. Cabe destacar que, en los Ultimos
afos, la Compafia ha celebrado joint ventures con terceros para la adquisicion, desarrollo y
comercializacion de inmuebles, entre los cuales se encuentran los proyectos BG Alto Polanco, BG
Reforma, BG Del Valle, BG Pedregal 2, BG Park Bosques, BG Bosques y BG Universidad.

Al 30 de septiembre 2017, la Compafia ha desarrollado y escriturado por completo 5 proyectos,
con ingresos acumulados por mas de $6,000 millones de Pesos.
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Proyectos Concluidos
$2,500

$ 2,000

$1,500
$ 1,000
S 500
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BG San Angel  BG Park San BG Lomas  BG Coyoacan T7 BG Pedregal
- Angel yT8 ?

B Ingresos x Ventas

*Cifras expresadas en millones de pesos
Proyectos construidos y escriturados (vendidos) en su totalidad durante el periodo 2009-2017

Actualmente la Compania esta desarrollando y comercializando 11 once proyectos inmobiliarios
residenciales a través de sus distintas subsidiarias, segun se muestra en el esquema se incluye a
continuacion:

2
Proyectos M’ Terreno  Dptos. Totales M 1‘_:;:7::'“ M’ Construidos Valor de Ventas tnicio de Obra Terminacion de Obra

Be Grand Coapa Fase 3 11,133 m2 160 16,921 m2 26,274 m2 $602,507,591 1° Trim 2015 3* Trim 2017
Be Grand Alto Polanco T2 4,973 m2 463 45,809 m2 82,001 m2 $2,066,727,074 1* Trim 2015 4" Trim 2017
Be Grand Alto Pedregal 4,132 m2 331 39,416 m2 70,063 m2 $1,684,519,160 4" Trim 2015 4" Trim 2018
Be Grand Alto Polanco T3 4,173 m2 454 44,982 m2 78,677 m2 $2,574,939,602 4* Trim 2015 4" Trim 2018
Be Grand Contadero T1 8,218 m2 27 28,732 m2 50,636 m2 $1,235,133,681 1° Trim 2017 2° Trim 2019
Be Grand Park Bosques Fas 3,630 m2 57 16,226 m2 26,344 m2 $902,035,233 4" Trim 2016 1° Trim 2019
Be Grand Afto Polanco T4 4,173 m2 463 44,982 m2 78,677 m2 $2,698,920,000 4° Trim 2016 4" Trim 2019
Be Grand Universidad 7,370 m2 612 53,842 m2 104,930 m2 $2,750,021,000 1° Trim 2017 3" Trim 2019
Be Grand Reforma 4,558 m2 534 46,700 m2 80,130 m2 $2,959,580,000 2" Trim 2017 4" Trim 2021
Be Grand Coapa Fase 4 11,578 m2 160 17,500 m2 28,193 m2 $730,683,861 1" Trim 2017 1* Trim 2019
Be Grand Park Bosques Fas 8,592 m2 119 39,368 m2 65,250 m2 $2,312,384,552 1°Trim 2017 1° Trim 2020
Total 72,530 m2 3,630 394,478 m2 691,175 m2 $20,517,451,754

En promedio, el proceso de desarrollo de proyectos toma aproximadamente 4 anos (desde que se
adquiere el terreno, hasta el cierre de obra). En términos generales, la construccion de una
vivienda residencial toma minimo de 30 (treinta) meses, a partir de la fecha en que comienza la
construccion.

Como se menciond anteriormente, la Compafia ha celebrado joint ventures en los ultimos tres
afnos, en los cuales tiene directa o indirectamente una participacion aproximada del 50%, los cuales
son consolidados bajo el método de consolidacion total/parcial.

A continuacién, se describen los JVs que mencionamos en el parrafo anterior:
2014

BG Alto Polanco, originalmente un proyecto en marcha de Santander Global Properties ubicado en
Lago Alberto esquina con Mariano Escobedo, en la Delegacion Miguel Hidalgo, Ciudad de México,
proyecto que comprende 1,868 departamentos distribuidos en 4 torres, fue adquirido por Be Grand
mediante una compraventa de acciones de la empresa Promociones y Servicios Polanco, S.A. de
C.V. en mayo de 2014. Desde el inicio de esta transaccion, La Compaiiia habia previsto ia venta
del 49% de las acciones a su socio Polanco Capital & Holding, S.A. de C.V., lo cual se realizo el 8
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de febrero de 2016. Por el tamafio de la operacion, se notific6 a la Comision Federal de
Competencia Economica (“COFOCE’), autoridad que autorizd6 la compraventa de acciones
mediante oficio de fecha 18 de septiembre de 2015. Ver Seccion “IV. Informacion Financiera —
Comentarios y analisis de la administracion sobre los resultados de operacion y situacion financiera
de la Compaiia.” Este Proyecto tiene un potencial de 2,600 unidades distribuidas en 6 torres.

2015

En noviembre de 2015, Be Grand 1, S.A. de C.V. y Be Grand 2, S.A. de C.V., subsidiarias de la
Compaiia, y otras partes relacionadas, celebraron un joint venture con Mexplorer Ventura Real
Estate Investment Fund, L.P., un fondo inmobiliario de capital privado administrado por Mexplorer y
Ventura Capital ("“MV"), para el desarrollo y comercializacion de inmuebles. Dicho joint venture
quedd plasmado en los fideicomisos CIB/2414 y CIB/2415, los cuales a su vez constituyeron un
tercer fideicomiso, CIB/2418, quien ha adquirido los inmuebles o acciones de empresas
propietarias de inmuebles, en los que se desarrollaran los proyectos BG Del Valle, BG Reforma y
BG Pedregal 2. BG Reforma es un proyecto mixto de una sola torre con 534 departamentos y
32,600 m2 de oficinas, aproximadamente, mientras que los proyectos BG Del Valle y BG Pedregal
2 estan en fase inicial de estudios y proyectos.

2016

BG Bosques es un proyecto que se desarrolla a través Desarrolladora CABCAR, S.A.P.l. de C.V.,
un vehiculo de propésito especifico, en el que @peradora Be Grand, S.A. de C.V., una subsidiaria
de la Compaiiia, participa con el 50%. Dicho joint venture adquirié el inmueble y sera el encargado
de desarrollar y comercializar el proyecto BG Bosques.

BG Park Bosques es un proyecto que se desarrolla a través del fideicomiso Mifel 2013/2014, un
vehiculo de proposito especifico en el que participa Be Grand 1, S.A. de C.V. con el 50%. El
proyecto esta localizado en el Municipio Huixquilucan, Estado de México, y que se desarrollara
bajo la marca Be Grand Park® en 5 torres y aproximadamente 237 departamentos.

. BG Universidad es un proyecto que se desarrolla a través. del fideicomiso Monex 3641, en el que
participa Be Grand 2, S.A de C.V. con el 50%. El proyecto se localiza en Avenida Universidad casi
esquina Eje 8 Popocatépetl, Colonia Del Valle Delegacion Benito Juarez, y él se desarrollaran 612
departamentos bajo la marca Be Grand®, en dos torres.

Cabe mencionar que los proyectos BG Del Valle, BG Pedregal 2 y BG Bosques (antes
enunciados); se encuentran en su fase inicial de estudios y proyectos.

Estrategia general del negocio

La Compaiiia se ha enfocado en vender un producto que genere valor en el patrimonio del
cliente a través del establecimiento de una marca asociada a la alta calidad en construccién y
acabados, disefio vanguardista e innovacion. El énfasis en el disefo, en |a seleccién de materiales,
el uso de tecnologias verdes y el disefio de amenidades que se encuentran en cada desarrollo, se
combinan en una oferta tinica que ha diferenciado a Be Grand en el mercado inmobiliario y ha
impulsado su importante crecimiento en México.

La Compaiiia ha disefiado un producto que se ajusta a las necesidades de un sector especifico y
se ha diferenciado en diversos aspectos que fundamentalmente se apoyan en cuatro pilares:

Tu Espacio
Se refiere a los departamentos, su disefio, estilo, metros cuadrados, acabados y materiales
que demuestran la alta calidad y el concepto vanguardista con el que estan construidos.

Tu Zona
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Se refiere a los lugares cardinales que se encuentran cerca de cada desarrollo, tales como
centros comerciales, escuelas, hospitales, u otros servicios, dando alta plusvalia a los
departamentos de cada desarrollo.

Tu Bienestar
Se refiere a las amenidades que se encuentran dentro del desarrollo y que ofrecen otro nivel
de vida, tales como alberca, spa, gimnasio, salones, kid’s club (ludoteca), cafeteria y mas.

Tu Ambiente

Se refiere a las tecnologias verdes con las que cuenta el desarrollo, mismas que cuidan el
ecosisterna y brindan, entre otros, ahorros en agua y gas. Asi, se respira un verdadero cambio de
vida. . -

Asimismo, la Compaiia se ha apoyado en la tecnologia para disefiar herramientas de venta
vanguardistas y hacer mas eficiente la comercializacion y posteriormente la entrega de los
departamentos mediante la mejora continua de sus procesos, asi como el establecimiento de
politicas de atencion al cliente, que tienen como ultimo objetivo la completa satisfaccién a lo largo
de su experiencia de compra con Be Grand.

Por otro lado, la Compafnia es proactiva en la blsqueda de propiedades en ubicaciones
estratégicas y procura llevar a cabo la compra de las mismas antes de que estén en el mercado.
Mediante esquemas que se ajustan a las necesidades de cada uno de los vendedores y buscando
procesos agiles y eficientes en la toma de decisiones, la Compaiiia evita asi competir con otros
desarrolladores.

Finalmente, con el propésito de llegar a una mayor base de clientes, Be Grand ofrece un esquema
de pagos que le permite al cliente pagar un enganche inicial del 10% del precio en la mayoria de
los casos, y mensualidades hasta por el 15% del precio durante el periodo de la obra, lo anterior
apoyado en una soélida estructura de capital en sus Subsidiarias compuesta por aportaciones de
capital y financiamientos via crédito puente para el desarrollo y construccion de cada proyecto.

Al 30 de septiembre de 2017, la Compaiiia ha llevado a cabo las siguientes inversiones en activos
durante los ejercicios concluidos el 31 de diciembre de 2016, 2015 y 2014:

Proyectos Ubicacion M2 Terreno Dptos. Totales Inversion (mill)
Be Grand Pedregal CDMX 4,642 m2 325 $269 MM
Be Grand Park San Angel CDMX 7,526 m2 143 $140 MM
Be Grand Coyoacan COMX 12,436 m2 368 $44 MM
Be Grand Lomas CDOMX 23,540 m2 364 $110 MM
Be Grand Coapa COMX 43,530 m2 632 $243 MM
Be Grand Alto Polanco * COMX 27,702 m2 2600 $285 MM
Be Grand San Angel COMX 6,264 m2 389 $354 MM
Be Grand Alto Pedregal CDOMX 4,132 m2 331 $271 MM
Be Grand Park Bosques EDO MEXICO 15,854 m2 220 $267 MM
Be Grand Contadero CDMX 16,435 m2 542 $174 MM
Be Grand Reforma CDMX 4,558 m2 534 $677 MM
Be Grand Universidad CDMX 7,370 m2 612 $202 MM
Be Grand del Valle CDMX 8,243 m2 526 $776 MM
Be Grand Bosques EDO MEXICO 14,664 m2 480 $267 MM
Be Grand Pedregal 2 CDMX 7,002 m2 590 $361 MM
Be Grand Santa Fe CDMX 11,500 m2 1200 $597 MM
Be Grand del Valle 2 CDMX 4,814 m2 409 $380 MM
Total 220,212 m2 10,265 $5,417 MM
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Asi mismo, la compaiiia tiene varios proyectos por iniciar en 2018, como se muestran en la tabla a
continuacion:

M2 Vendbles B Estimado Valor de - Terminmacion de
Proyectos M2 Vereno  Dptos. Totales Totales M2 Corstruides Ventas Inédo de Obra Otea
Be Grand Del valle 8,242 m2 526 54,597 m2 105,285 m2 $3.002,835,.000 ierTrim 2018 4° Trim 2020
Be Grand Contadero T2 8,218 m2 m 28,732 m2 50,636 m2 $1,305,645,555 2" Trien 2018 4" Teim 2020
Be Grand Bosques - 14,664 m2 480 59,040 m2 101,139 m2 $3,247,200,000 3er Trirn 2018 2" Trim 2022
Be Grand Pedregal 2 7,002 m2 590 70,825 m2 83,324 m2 $3.895,3897,650 der Trim 201B 1er Trim 2022
Be Grand Santa Fe 11,500 m2 1200 120,000 m2 220,376 m2 $6,600.000,000 3ér Trirm 201B 1er Trim 2024
Be Grand del Valle 2 4,814 m2 409 45,008 m2 52,950m2 $2,475,434,940 3er Trirn 2018 2° Toim 2022
Toral 54,441 m2 3A76 378202 m2 613,710 m2 $20,526,503,245
m2 vendble i por oOm2

i.  Actividad principal
Descripcion de las principales actividades de la Compariia,

Be Grand ha logrado establecer una marca lider que el mercado asocia con calidad en
construccion y acabados, disefio vanguardista e innovacion. El énfasis en el disefo, en la seleccién
de materiales, el uso de tecnologias verdes y el disefio de amenidades que se encuentran en cada
desarrollo, se combinan en una oferta Gnica que ha diferenciado a Be Grand en el mercado
inmobiliario y ha impulsado su importante crecimiento en México. Lo anterior esta basado en los 4
pilares que crean la marca Be Grand:

Tu Espacio
Se refiere a los departamentos, su disefo, estilo, metros cuadrados, acabados y
materiales que demuestran la alta calidad y el concepto vanguardista con el que
4y estan construidos.

Tu Espacio

5
r k}’ Tu Zona
5“ cn Se refiere a los lugares cardinales que se encuentran cerca de cada desarrollo,
i 9 tales como centros comerciales, escuelas, hospitales, u otros servicios, dando alta
R plusvalia a los departamentos de cada desarrollo.

Tu Bienestar

Se refiere a las amenidades que se encuentran dentro del desarrollo y que
ofrecen otro nivel de vida, tales como alberca, spa, gimnasio, salones, kid's club
(ludoteca), cafeteria y mas.

‘ol #

Tu Bienestar

h{ b Tu Ambiente
- Se refiere a las tecnologias verdes con las que cuenta el desarrollo, mismas que
% cuidan el ecosistema y brindan, entre otros, ahorros en agua y gas. Asi, se respira
un verdadero cambio de vida.

Creacion de valor de Be Grand mediante sus marcas /

-89 - -




Por otro lado, Be Grand, lleva a cabo sus desarrollos bajo tres diferentes marcas, las cuales se
determinan para cada proyecto dependiendo de la ubicacidon y otras caracteristicas. Dichos
desarrollos de conjuntos residenciales en complejos verticales se realizan a través de tres marcas
principales:

 Departamentos residenciales (RP) en las mejores colonias de la Ciudad de México
(Ej.: San Angel, Pedregal, etc.)

» Departamentos con el mas alto estandar de calidad

*  Precios Promedio superiores a los MXN 12.0 Ml

»  Superficies promedio de 250 m?

& « Departamentos residenciales (R) en zonas de alta plusvalia (Ej.: Nuevo Polanco,
7 Pedregal, Santa Fe, etc.)
b- e Departamentos con excelente relacién precio/calidad

Be Grand ¢ Precios promedio de la unidad entre MXN3.5 y 10.0Mil
=  Superficies promedio de 100 m2

« Departamentos de precio medio con arquitectura y amenidades superiores al
promedio en zonas de reconversion (Ej.: Tlalnepantla, Vallejo, etc.)

*  Precios promedio de la unidad entre MXN 1.5y 3.5 Mli

»  Superficies promedio 70 m?

Estrategia de Inversién y Cadena de Valor

Be Grand® un desarroliador con valor agregado

)

'i , tos desarrollos con marca tienden a venderse a un precio mayor que aquelios que no la tienen
La marca es un medlo de identificacidn que cobra relevancia en un mercado competitivo donde
8e Grand lou desarrolladores buscan diferenciar sus proyectos
L J
%%
o

Innavacidén atrae compradores que estdn

buscando comprar Inmuebles con las Gltimas
tendenclas.

Entregay
Escrituracién

: Beneficios y amenities
' Comercializacion Arens N son ap
- por los compradores.
-
4 ) Mercado
= Diseno e identidad

3 Pre-venta como valor
i agregado

2 Jsolida trayectoria en
¥ multiples proyectos

Los compradores aprecian el buen disefic y
la oportunidad para asociarse con el
diseflador, arquitecto y/o desarrollador.

Confianza

La confianza asociada a la marca es clave ya

1 ¥ Reconocimiento de que proporciona certldumbre y seguridad.

-~ la marca

)



Be Grand — Una Marca Generadora de Valor

Caso de estudio — Be Grand Park San Angel

Be Grand Park® San Angel

144 departamentos de 1950m*a 30im’,
Terminados en 2016.
31,357m?vendibles.

46,492m’ construidos.

Estatus actual: la totalidad de los
departamentos han sido concluidos y
<endidos. Se encuentran en proceso de

entrega y escrituracion.
2T 48 0% 36 (M 69 2% 169%
65,000 65,000
55,000 55,000
45,000 45,000
35,000 35,000
25,000 25000
5 13

15,000

15,000

2013 2014 2015 2016 2013

e Pre 10 promedio 8G Park San Angel (m2)
Upside vs precio promedio en la plaza

m=m Diferencial en preao
s Pre @0 promedio sur COMX (m2 )

Track record de Be Grand

w=manl Diferencial en preao

Caso de estudio - Be Grand Pedregal

Be Grand® Pedregal

325 departamentos de 79m’ a 343m’.
Terminados en 2016

44,578m? vendibles

69,293m? construidos.

Estatus actual: fa totalidad de los
departamentos han sido concluidos y
vendidos Se encuentran en proceso de
entrega y escrituracion

519% LS S1.9%

2014 2015 2016

S Pre 010 promedio BG Pedregal {m2)

Predo promedio sur COMX (m2 ) Upside

Be Grand a través de su historia ha conseguido consolidar una sélida reputacién basada en su
amplia experiencia en desarrolios verticales de clase tipo residencial media, residencial y

residencial plus, que se muestra de forma detallada a continuacion:

Be Grand® Pedregal

e Desarrollo residencial de 325
departamentos ubicado en Col. Jardines del
Pedregal al sur de la Ciudad de México
Terreno adquirido en 2009

Departamentos de 79m? a 343m?

44,578m? vendibles

69,293m2 construidos

Estatus actual: la totalidad de los
departamentos han sido concluidos vy
vendidos. Se encuentran en proceso de
entrega y escrituracion.

Be Grand Park® San Angel

e Desarrollo residencial de 144
departamentos distribuidos en dos torres,
ubicado en Col. San Angel, al sur de la
Ciudad de México

Terreno adquirido en 2013

Departamentos de 190m2 a 301m?2
31,357m?2 vendibles

46,492m? construidos




Estatus actual: la totalidad de los
departamentos han sido concluidos y
vendidos. Se encuentran en proceso de
entrega y escrituracion.

Be Grand® Coyoacan

Desarrollo residencial de 368
departamentos distribuidos en 8 torres,
ubicado en Coyoacan, al sur de la Ciudad
de México

Terreno adquirido en 2009

Departamentos de 87m2 a 180m?2

42,521m? vendibles

71,226m2 construidos

Estatus actual: Proyecto terminado

Be Grand® Lomas

Desarrollo residencial de 364
departamentos distribuidos en 4 torres con
excelente ubicacién a 5 minutos del area de
Santa Fe, en la zona poniente de la Ciudad
de México

Terreno adquirido en 2012

Departamentos de 92m2 a 206m2

46,422m? vendibles

71,081m2 construidos

Estatus actual: La totalidad de los
departamentos entregados y escriturados.

Be Grand® Coapa

Desarrollo residencial de . 632
departamentos distribuidos en 4 fases,
ubicado en la zona sur de la Ciudad de
México.

Terreno adquirido en 2012

Departamentos de 81m2 a 126m?

67,649m? vendibles

105,712m2 construidos

Estatus actual: 160  departamentos
terminados y escriturados de las fases 1y 2.
Actualmente en construccion y
comercializacion las fases 3 y 4.

Be Grand® Alto Polanco

Desarrollo residencial de 1,855
departamentos distribuidos en 4 torres en
Nuevo Polanco, en la zona poniente de la
Ciudad de México.

Departamentos de 42m2 a 181m?

179,958m? vendibles

322,947m2 construidos

Estatus actual: 469  departamentos
terminados y escriturados. Las fases 2 y 3
en proceso de obra.

El proyecto permite la construccion de 2,600
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unidades en 6 torres. Las Torres 5 y 6 se
encuentran actualmente en disefio y tienen
un potencial de 745 departamentos,
distribuidos entre ambas.

Be Grand® San Angel

e Desarrollo residencial . de 389
departamentos en 2 torres ubicado en San
Angel, al sur de la Ciudad de México
Terreno adquirido en 2009

Departamentos de 95m? a 354m?2

53,001m2 vendibles

91,963m?2 construidos

Estatus actual: 389  departamentos
terminados y escriturados.

Presencia de Be Grand en zonas seleccionadas

Be Grand
Alto Polanco

o Be Grand

Lomas

Be Grand
Park San Angel

Be Grand o
San Angel

Be Grand
Pedregal

Terrenos y Proyectos en desarrollo
Be Grand se encuentra constantemente en la negociacién de la adquisicién de nuevos terrenos
que le permitan continuar con su pipeline en desarrollo para los siguientes afos. Actualmente estas

negociaciones incluyen 4 diferentes terrenos distribuidos en una superficie de construccion de mas
de 250,000m?, que en conjunto representarian una inversion de capital superior a ~ MX$3,100MM.
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Superficie Superficie Dpto. Costo
CUS Permitido I de
Terreno Ubicacién M’ Terreno N Construccién  Vendible Tipo Dptos. Aproximado del mporte
M 2 2 5 Ventas
M M M Terreno
Periférico Surl CDMX 7,000 m2 119,000 m2 83,300 m2 70,805 m2 100 708 $700,000,000 $3,894,275,000
Periferico Sur2 CDOMX 8,500 m2 143,973 m2 100,781 m2 85,664 m2 100 857 $850,000,000 $4,711,516,425
San Jerénimo CDMX 5,165m2 24,792 m2 24,792 m2 21,073 m2 120 176 $250,000,000 $1,159,026,000
Puebla 1 Puebla, Pbla 9,007 m2 59,440 m2 41,294 m2 35,100 m2 130 270 $147,420,000 $1,228,500,000
14
Total 29,672 m2 347,205 m2 250,167 m2 212,642 m2 106 2,011 $1,947,420,000 $10,993,317,425

() Para ol célculo de la superficie vendible de Periférizo Sur 4 Periférivo Sur2 yPuebla 1 se considerd un fastar de utiizacién del CUS dal 70% por las restricciones y no rmatividad aplicable vigento, la
densidad yaltipo de producto Para Perifénco Sur 1ya setienen documentos firnado s ya sea con opcién de compra o contrato de compraventa

De igual forma, Be Grand cuenta con un robusto nimero de proyectos en desarrollo que le
permitirda mantener el ritmo de crecimiento que ha tenido hasta. la fecha y su presencia como
desarrollador lider dentro de la Ciudad de México, una porciéon de este pipeline corresponde a
fases subsecuentes de proyectos existentes, mientras que gran parte del mismo corresponde a
proyectos residenciales en fases iniciales. Este pipeline se traduce en el desarrollo de mas de
250,160m?2 en construccion, lo que representa 212,642m? vendibles, distribuidos en mas de 2,000
unidades de departamentos independientes,

Solida capacidad de generacion de proyectos:

Como reflejo de la solidez de su plataforma, Be Grand ha comprometido en los lltimos 12
meses mas de Mx$5,000 millones en diversos proyectos en la Ciudad de México. A continuacion,
se muestra el detalle de cada proyecto en desarrollo:

Be Grand® Coapa Fase 3

e Desarrollo residencial de 320 departamentos
Departamentos de 81m?2 a 126m?

34,421m? vendibles

54,467m?2 construidos

Fecha estimada de terminacion de obra: 1° trimestre
de 2019

Be Grand® Alto Polanco (Torres 2, 3y 4)
e Desarrollo residencial de 1,386 departamentos
Departamentos de 43m2 a 197m?
135,773m? vendibles
239,355m?2 construidos
Fecha estimada de terminacién de obra:
— Torre 2: 4°trimestre de 2017
— Torre 3: 4°trimestre de 2018
— Torre 4: 4°trimestre de 2019

Be Grand® Alto Pedregal

e Desarrollo residencial de 331 departamentos
Departamentos de 70m?2 a 148m?2

39,416m? vendibles

70,063m?2 construidos

Fecha estimada de terminacion de obra: 4° trimestre
de 2018
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Be Grand® Contadero (Torre 1)

e Desarrollo residencial de 271 departamentos
e Departamentos de 59m2 a 218m?

e 28,732m? vendibles

e 50,636m? construidos
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e Fecha estimada de terminacion de obra: 2° trimestre de 2019

Be Grand Park® Bosques (Fase 1y 2)
Desarrollo residencial de 176 departamentos
Departamentos de 236m2 a 329m?2
55,594m?2 vendibles
91,594m2 construidos
Fecha estimada de terminacion de obra: 1° trimestre
- de 2019 para Fase 1 y 1° trimestre de 2020 para
Fase2

Be Grand® Universidad

e Desarrollo de uso mixto (residencial y comercial) de
612 departamentos

Departamentos de 53m?2 a 124m?2

53,842m? vendibles

104,930m? construidos

Fecha estimada de terminacion de obra: 3° trimestre
de 2019

Be Grand® Reforma

e Desarrollo de uso mixto (residencial y oficinas) de
534 departamentos

Departamentos de 53m?2 a 124m?2

53,842m?2 vendibles

104,930m?2 construidos

Fecha estimada de terminacién de obra: 4° trimestre
de 2021

Ventajas competitivas y propuesta de valor de Be Grand

1. Reconocimiento de la marca: Be Grand ha logrado un reconocimiento de marca en
el ambito inmobiliario en México que el mercado asocia con innovacion, calidad y solidez. Esto se
ha logrado mediante un apego estricto a las politicas y valores que conforman su marca y que
pueden verse reflejados en cada uno de los desarrollos que se tienen hasta el momento. Entre
las caracteristicas que los diferencian en el mercado estan: el disefio vanguardista de su
arquitectura tanto en los edificios como en cada detalle de sus interiores y areas comunes, la
calidad de los materiales utilizados en todos los acabados, el disefio de amenidades que se
adecuen a las necesidades de cada desarrollo manteniendo un bajo costo operativo, y el uso de
tecnologias verdes para reducir impacto ambiental son algunos de los factores que distinguen a
Be Grand y que han creado una imagen reconocida por sus clientes.

2. Sdlida trayectoria en multiples proyectos: Be Grand cuenta con mas de 13 afos de
experiencia en el mercado inmobiliario en México y cuenta con un robusto equipo de mas de 160
colaboradores involucrados en todo el ciclo de desarrollo de un proyecto, desde la compra de
terrenos, desarrollo de proyectos, licitacion de construccién, hasta la comercializacion y venta de
inmuebles.

3. Pre-venta como valor agregado: Be Grand ha decidido hacer de sus preventas un
evento diferenciado, en el cual no solo se dan a conocer los desarrollos en venta, sino que se
aprovecha al maximo el interés y presencia de los clientes para transmitirles la experiencia de la
marca Be Grand. En estos eventos se combina la atencion personalizada con tecnologia de
punta para lograr que el cliente visualice con todo detalle cada uno de los desarrollos. Se dedica
el tiempo necesario para que el cliente tenga la mayor cantidad de elementos que le permitan
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tomar una decision de inversion de la cual esté totalmente convencido. Durante estos eventos
normalmente se logra una colocacién de al menos un 25%-30% de los departamentos
disponibles, y la afluencia de clientes interesados en estos eventos crece afno con afno, logrando
mas de 600 citas durante el periodo de pre-venta. Entre los asistentes se encuentran clientes que
ya han invertido previamente en otros desarrollos de Be Grand, y también clientes nuevos que
llegan a conocer la marca por primera vez. Be Grand ha desarrollado la aplicacion Be Grand
Mobile, una herramienta de ventas disefada para guiar al cliente a través de los desarrollos y
departamentos de su interés de manera agil, clara y con el uso de tecnologias de vanguardia. La
aplicacion utiliza imagenes ambientadas de los departamentos que ayudan a una mejor
visualizacion del departamento al cliente y acompana al proceso de ventas desde el inicio hasta
el cierre de una transaccion, permitiendo que la decisién de invertir se realice en sitio.
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4. Mercado: Cada uno de los desarrollos de Be Grand toma en cuenta el entorno en

el que se va a construir, adaptando el disefio a las necesidades del mercado objetivo para ese
lugar en particular. Se analiza el perfil demografico tomando en cuenta edad promedio y nivel
socio-economico para disefar los departamentos segun los perfiles y necesidades identificadas.
Se busca siempre disefar una oferta diferenciada, superior a lo que se ofrece en el mercado para
esa zona en particular, y siempre manteniendo el estandar de la marca Be Grand.

5. Comercializacién: Una vez concluida la pre-venta, Be Grand actualmente cuenta
con experimentados equipos propios de comercializacion por proyecto, distribuidos en cada una
de las diversas ubicaciones en donde se tienen desarrollos. Cada uno de estos equipos es
responsable de la comercializacion in situ de los proyectos y se encarga de administrar y
gestionar la relacion con el cliente hasta el cierre, entrega y escrituracion.

6. Entrega y Escrituracién. Uno de los retos importantes a los que se enfrenta la
industria inmobiliaria es volver eficiente el proceso de entrega y escrituracion ya que, es hasta
ese momento cuando el desarrollador recibe la mayor parte del precio de venta de los
departamentos. Para resolver esto, Be Grand invirtid en un centro de escrituracion propio que
cuenta tecnologia de punta en instalaciones con acabados de gran calidad que le permite reunir
en un mismo punto a todas las personas involucradas en el cierre: cliente, notario, y para el caso
de personas que recurran a créditos hipotecarios, al personal del banco que otorga el crédito. De
esta forma es ahora posible aumentar considerablemente el numero de entregas y
escrituraciones que se hacen por dia, permitiéndole tener una capacidad de mas de 300
escrituraciones por mes. Antes de contar con esta solucion, dificimente se llegaban a escriturar
mas de 80-90 departamentos al mes. Derivado de estas inversiones, Be Grand a través de un
software ERP (enterprise resource planning) gestiona el procedimiento de escrituraciéon con cada
uno de sus clientes, para mayor detalle del proceso favor de referirse a la imagen siguiente:
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Proceso de Escrituracién
Be Grand

Etapas del procesc 4

Pravio al tivming.
éa 12 0bra (3

7. Administracién: La administracién de proyectos implica la supervision de un gran
nimero de equipos, entre ellos los constructores, administradores de obra y supervisores, por
mencionar a algunos. Be Grand ha desarroliado gran experiencia para supervisar que todos estos
equipos cumplan con los estandares que identifican su marca.

a) Administracion de obra: Be Grand ha constituido y gestionado mas de 3,230 unidades
privativas en multiples desarrollos. Como parte de esta gestiéon, Be Grand supervisa los
trabajos de obra y administracion subcontratados para asegurar el cumplimiento de los
proyectos en cuanto a presupuesto, avance de obra, pago a proveedores, y tiempos de
entrega pactados.

b) Administracion de Contratos: Actualmente Be Grand administra alrededor de 2,500 cartas
de oferta respecto de las unidades residenciales que incluyen entre otros puntos, la
cobranza mensual de las parcialidades del depésito.

c) Mantenimiento y calidad: Actualmente Be Grand brinda servicio post-venta a cada uno de
los desarrollos que entrega al término de la etapa de construccion. El servicio post-venta
consiste en la puesta en marcha del proyecto, el cumplimiento de garantias, servicios de
mantenimiento y cumplimiento a las especificaciones prometidas, durante 12 meses
posteriores a la terminacion de la obra.

Be Grand se encarga de mantener y operar las amenidades y oficinas de comercializacién en
cada uno de los proyectos que desarrolla con la finalidad de entregarlas a la administracion del
proyecto al término del desarrollo y/o en el plazo estipulado.

Descripcion general de los procesos de desarrollo

Si bien pueden existir excepciones en el proceso de desarrollo, cominmente cada proyecto (en
una o varias etapas) se desarrolia en las siguientes fases:

1. Fase de analisis y adquisicién del terreno:

Los terrenos en los que se han identificado los factores descritos en el apartado anterior, es
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decir, que cumplen con los requisitos de ubicacién y accesibilidad, factores demograficos
deseables, eficiencias en la construccion, acceso a servicios y buenos indicadores de retorno de la
inversion, se vuelven objeto de una auditoria legal y ambiental en caso necesario. De resultar
aceptable la auditoria, se procede a la adquisicion del terreno (ya sea que éste cuente o no con
licencias y permisos de construccion). Esta fase marca el inicio del proyecto.

El modelo de negocio de la Compaiiia se basa en iniciar el desarrollo de los proyectos lo mas
rapido posible a partir de la adquisicion del terreno, por lo que no cuenta con reservas territoriales.

2. Fase de elaboracion del proyecto y tramite de permisos:

En paralelo a la fase de analisis y adquisicion del terreno, se inician tramites para la obtencion
de permisos y se inician trabajos de arquitectura e ingenierias del proyecto de forma conceptual
para posteriormente proceder a la elaboracion de los proyectos definitivos. Esta fase toma
aproximadamente 12 meses.

3. Fase de comercializacion:

La fase de comercializacion puede comenzar tan pronto como se tenga el plan de desarrollo,
en el entendido de que la construccion no necesariamente tiene que estar en proceso. Tipicamente
la construccion empieza pocos meses después de que comienzan ia fase de comercializacion. En
esta fase los potenciales clientes conocen las caracteristicas del proyecto y tiempos de entrega, y
extienden cartas de oferta al desarrollador respecto de la unidad de su interés.

4. Fase de construccion:

Algunos meses después del inicio de la fase de comercializacion, se inicia la fase de la obra, la
cual dura 24 a 36 meses aproximadamente dependiendo del tamaio del proyecto o fase.

5. Fase de cierre de obra, entrega de departamentos y escrituracion:

Esta fase comienza cuando la obra esta practicamente terminada. El proceso de cierre y
entrega toma, dependiendo del nimero de unidades, aproximadamente 5 meses (esto es por cada
etapa, tratiandose de proyectos que cuenten con mas de una etapa). Una vez concluida la obra y
constituido el régimen de propiedad en condominio, se lleva a cabo la formalizacion de la venta de
las unidades a los clientes que suscribieron cartas oferta durante la etapa de comercializacion, y
liberacion de gravamenes constituidos sobre dichas unidades.

Mes

B 3 Iy 12 1% [ 1% 16 12 I8 19 X0 M X 3 M 2 M 27 008 2030 3 32 33 M O35 6 37 38 39 40

licenoas { Permisos

Comerdalizatén

Construcdén

Ventass, Gerre / Entrega ~ i .

Nota: El tiempo de desarrollo puede variar dependiendo del numero y complejidad de los edificios a
desarrollar

En promedio, el proceso de desarrollo de proyectos de uno o dos edificios (0 una o mas
etapas) toma aproximadamente 4 afos desde que se adquiere el terreno, hasta el cierre de obra y
entrega de los departamentos. Los proyectos mas grandes usualmente se realizan en multiples
etapas, las cuales se determinan en funcién del nimero de edificios a realizarse en cada proyecto.
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En proyectos con varias etapas, cada etapa adicional toma aproximadamente entre 24 y 36 meses.
Descripcion General del Proceso Administrativo:
El proceso de administracién en Be Grand inicia en los Organos de Gobierno pasando por la

Direccion General y llegando finalmente hasta la estructura operativa, donde se gestiona la
operacion diaria de la empresa. La estructura es la siguiente:

g

Be Grand
4
Estructura del Gobierno Corporativo -
Be Grand
Asamblea de
Accionistas '
] Auditoria
= ' == Externa
Comité de i Ernst & Young
Consejo de Auditoria y [
Administracién Praicticas i
Societarias ' i
[ Auditoria
| Interna
Di reccidn
Geneml
! Micotds
| O rra ncedo
Ocxejo
— — Corriité de Lamite. de A Coped
Direccién Adquusxg-ones mancien y
(Inv ersiones) Presupuestal
Direceidn de - & Direccién '
Administracidn y Direccién se Gomercial y Direccién Legal
Finanzas Proyectas Marcketing Gonzato det R
Gerardo Madrigs! Gerardo Moreno Rodrigo Testas

Procesos Directivos/Estratégicos

Direccion

Comité de Direccién Comité de Adquisici Comité Financiero y Presupuestal

Procesos de Negocio y Operaciones

Planeacion de Proyectos y
Analisis de Viabilidad Gestidn y Contro! Econdmico de

Proyectos

Disefio y Control Técnico

de Proyectaos

Administracidn de Trdmites

Junta Ejecutiva

| Juntas de Seguimianto l I Juntas de Ventas I ]

Procesos Soporte

Admén. de Gestién de Admén. de Admon. de Admédn. de
Recursas Procesos Servicios Capital Tecnologfasy
Financieros Juridicos Generales Humano Sistemas

Procesos de Cumplimiento

Administracion de Riesgos, Cumphmiento Normativo y Auditoria
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La gestion se encuentra automatizada por un CRM-ERP denominado Enkontrol el cual consta
de los siguientes procesos fundamentales:

—— Enkontrol.- CRM-ERP-B] g
Be Grand, cuenta con el ERP Enkontrol el cual es auxiliar en el gerenclamiento de los distintos recursos, negocios,
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Plan de Comrsanas

Sistema Administrativo:
e Modulo de Compras
Modulo de Proveedores
Modulo de Clientes
Médulo de Construccion (Precios Unitarios)
Modulo de Créditos Puente
Médulo de Contabilidad

Sistema de Ventas.
e Mddulo de Prospectos
e Maodulo de Vivienda
e Modulo de Contabilidad
e Modulo de Posventa

Sistema de Finanzas.
e Modulo de Bancos
e Moddulo de Contabilidad

Compras (500)
Satisface las necesidades del Area de Abastecimiento, abarca desde la formacion del Catalogo de

Insumos, Requisiciones, Cuadros Comparativos, Compromisos de pagos, hasta la emision de la
Orden de Compra.
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Proveedores (SCP)

Control de Cuentas por Pagar, desde la clasificacion de los Tipos de Ingresos y Egresos que se
pueden llevar a cabo con los Proveedores, el registro de las facturas recibidas hasta la explotacién
de la informacién mediante reportes exhaustivos de analisis de la cartera.

Clientes (5¢X)

Control de Cuentas por Cobrar, desde la clasificacion de los Tipos de Ingresos y Egresos que se
pueden llevar a cabo con los Clientes, el registro de las facturas emitidas hasta la explotacién de la
informacion mediante reportes exhaustivos de andlisis de la cartera.

Precios Unitarios (SUN)

Satisface las necesidades del Area de Construccion, abarca desde la formacion del Catalogo
Universal de Insumos hasta la formacion de Tarjetas, Presupuestos, Explosion de Materiales y
Control de Estimaciones. Obtencién de los reportes de analisis de precios, tarjetas, explosion de
materiales, estimaciones, presupuestos, costos reales, etc. Transferencia de informacion entre
Obras de acuerdo a criterios seleccionados por el Usuario.

Créditos Puente (SAC)

Seguimiento para el control de los créditos puente en sus ministraciones y liberaciones de Lotes.
Permite el control de la hipoteca de reservas territoriales, tanto en poligonos como en lotes
individuales y mediante su conexién al modulo comercial evita ventas menores al precio de
liberacion. También permite el manejo de créditos en general, ain y cuando no se trate de créditos
puente.

Contabilidad (S€0)

Satisface las necesidades del Area Contable, desde la formacién de Catalogos Universales de
Cuentas, la formacion de Estructuras de Centros de Costos, la captura de pédlizas con su
actualizacion de saldos, hasta la obtencién de todos los reportes contables estandar requeridos,
asi como la explotacion de la Informacién Financiera para efectos tanto de Estados Financieros
como de cualesquier otro Andlisis requerido.

COMERCIAL
Prospectos (PR

Disefiado para un seguimiento efectivo de las oportunidades, tanto para las ventas, como para la
comercializacion de rentas. Este poderoso mddulo totalmente WEB, permite llevar todo el flujo (no
lineal) del prospecto desde el inicio hasta el cierre de su operacién

Vivienda (5¢V)

Satisfacer las necesidades del Area de Ventas, Comercializacién y Control de Cartera, permite
controlar los prospectos desde el instante en que llegan al fraccionamiento o propiedad, emitir
estadisticas historicas sobre los prospectos, control de todas las etapas del expediente de los
clientes, administracion de listas de precio, integraciéon del expediente, bitacora de seguimiento,
control de inventario de lotes, control de cumplimiento de requisitos, emision de documentos
oficiales tales como pagarés, contratos, recibos, etc., controla las comisiones de los vendedores, y
genera toda la informacion de pélizas contables necesaria para simplificar la operacion del area de
ventas

)
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Post Venta (SPV)

Control de las garantias solicitadas por los clientes, cuidando los tiempos de respuesta,
monitoreando las actividades que provengan de los contratistas o de la misma constructora. Esta
aplicacion abarca desde la generacion del levantamiento del reporte de las fallas hasta la encuesta

de satisfaccion del cliente
FINANZAS

Bancos (S80)

Disefiado para agilizar las actividades del Area de Tesoreria, abarca desde la Emision del Cheque
en forma continua, el Control Diario de Saldos Bancarios, la Emision de Flujos de Efectivo
Ejercidos, asi como la Emisién y Control de Conciliaciones Bancarias

Proceso para la Identificacion y Seleccion de Terreno

Be Grand cuenta con un proceso y politicas para identificar y seleccionar un terreno con
posibilidades de convertirse en un desarrollo rentable, el cual se detalla a continuacion:
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Proceso de licitacién de empresa constructora

Be Grand cuenta con un proceso claramente definido para la
construccion, el cual se detalla a continuacion:
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El Gerente del Proyecto coordina y supervisa los concursos para fa contratacion de la empresa
constructora. Las propuestas se someten a decision del Comité de Direccion de Be Grand.

El Comité de Direccion analiza la propuesta del Gerente del Proyecto y toma la decision. En caso
de que se decida analizar varias cotizaciones y analizar la trayectoria de otras empresas de
construccion, el Gerente de Proyecto define las empresas a las cuales debera pedir una cotizacién
de construccién de obra y les comparte el detalle del proyecto para que desarrollen su cotizacion.

Se evallan las propuestas recibidas por las constructoras, ya sea a precio alzado o a precios
unitarios, dependiendo de cual sea mas favorable para Be Grand, se plantea para la decision final
al Comité de Direccion.

Si el Comité de Direccion cuestiona la decision tomada por el Gerente de Proyecto, éste debe
revisar el proceso de seleccion y volver a presentar una propuesta al Comité de Direccién.

La empresa de construccion seleccionada se integra al equipo de desarrollo de proyecto, el cual
esta integrado, en cada caso, por (i) un gerente de proyecto, (ii) el arquitecto o firma de arquitectos,
(iii) empresas de ingenierias, (iv) empresa constructora, y (v) empresa supervisora.

El equipo de Desarrollo de Proyecto revisa y retroalimenta el plan de trabajo de supervision y el
plan de trabajo de construccién y la empresa seleccionada comienza con la ejecucion del plan de
trabajo y construccion del desarrollo.
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Proceso de financiamiento

Financiamiento de la construccion. La construccion de los proyectos es financiada;
generalmente se obtiene un financiamiento hasta por el 100% de los costos de construccion o
hasta por el 60% del valor de las ventas proyectadas. La disposicion inicial de las lineas de credito
varia entre un 20% y un 30% del total del financiamiento, mientras que las disposiciones
adicionales se liberan con base en el avance de la obra.

Be Grand ha desarrollado estrechas relaciones de negocio con los principales bancos del pais,
lo que le facilita la obtencion de sus financiamientos. Las obligaciones de pago en los créditos a la
construccion son garantizadas por la totalidad de los departamentos que resulten del desarrollo, es
decir, que cuando un departamento es entregado al cliente y escriturado, los recursos de la venta
son utilizados parcialmente para el repago del financiamiento liberando la garantia respecto del
departamento que es escriturado.

Financiamiento para la compra (a nuestros clientes): A la firma de la carta oferta que extiende
un cliente al desarrollador respecto un departamento, es requisito que éstos entreguen un depdsito
inicial de entre el 20% y el 30% del valor del departamento a adquirir. El deposito esta segmentado
en: (i) un deposito inicial (que puede ser del 8% al 15% del valor del departamento), y (ii) el resto
del depdsito se entrega en mensualidades por el tiempo que dure la obra de dicho proyecto.

El monto restante (es decir, entre el 70% y el 80% del valor de! departamento) es pagado
cuando el departamento es entregado y escriturado en favor del cliente. Este monto restante puede
ser financiado mediante la constitucion de una hipoteca sobre el departamento; dicho
financiamiento siempre lo obtiene y negocia el cliente directamente con la institucion crediticia de
su preferencia (los clientes pueden obtener hasta el 80% del loan-to-value en sus financiamientos).
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Servicios de acomparnamiento: Be Grand tiene un area especializada que acompaifa a los
clientes desde 8 o 6 meses previos a la entrega, para conocer si los clientes correspondientes van
a contratar algin esquema de financiamiento para la adquisicion de sus departamentos, y, en su
caso, ayudar a dichos clientes en la integraciéon de la carpeta legal y técnica que tienen que
entregar a la institucion financiera de que se trate. El equipo esta conformado por 5 personas
empleados de Be Grand.

La Compahia esta constaniemenie buscando nuevas oportunidades de inversion. A
continuacién, se presenta una tabla con el resumen de las oportunidades de inversion que la
Compainia tiene actualmente y el monto de las inversiones que requiere cada una de ellas:

MZ Vendibies Estimado Vabor de o Terminacidn de
Proyectos M2 Terreno  Dptos. Totales Totales M2 Comtruidos Ventss Inicio de Ohbry Cbwa
8¢ Grand Del Valle 8,243 m2 526 54,597 m2 105,285 m2 53,002,835.000 Ler Triews 2018 4° Trim 202D
B¢ Grand Contadero 12 8218 m2 P25l 18,732 m2 50,636 m2 $1,305,635,555 2" Trirn MM d4° Teien 2020
Be Grand Bosques 14,664 m2 480 59,040 2 101,139 m2 53.247.200,00D 3er Trirm DIE 2° Triem 2022
Be Grand Pediegal 2 7,002 m2 590 TORIS m2 83,324 m2 $3,895,387.6580 3er Teiemy DXMB 1=y Trim 2022
Be Grand Santa Fe 11,500 m2 1200 120000 m2 220,376 m2 $6,600,000,000 e Toten 2018 e Trim 2024
Be Grand del Valle 2 4,814 m2 08 45,008 m2 52,950 m2 $2,475,434,990 er Trim BB 2" Trim 2022
Teral $4448 m2 3A76 378,202 m2 613,710 m2 $20,516,503,145
m2 pordg namz2

o

“Valor de Ventas (Expresado en Millones de MXN)
Materiales y Proveedores

La Compaiiia celebra contratos de suministro para cada proyecto y tiene establecidos
acuerdos con los mas importantes proveedores de la industria de construccién, por lo que tiene
acceso a precios bajos para el suministro de concreto y/o cemento, acero, tabique y otros
materiales de construccion basicos. Las politicas de control de costos de la Compaiia favorecen la
seleccion de proveedores, asi como las negociaciones a nivel corporativo. La Compaiia considera
gque sus conocimientos sobre la industria le permiten negociar precios en mejores términos.

Por lo general, la Compaiiia trabaja en conjunto con proveedores y subcontratistas
especializados en insumos y servicios de construccion, con el fin de beneficiarse de su
experiencia. La Compaiiia celebra contratos, caso por caso, para cada desarrollo con plazos
determinados donde se fija el precio. La Compaiiia no cuenta con ninguna dependencia o
proveedor alguno en particular en ninguno de los estados en los que tiene presencia. Asimismo,
los precios de la materia prima indispensable para la operatividad de la Compafia no sufren de
volatilidad.

Entre los principales proveedores directos y/o indirectos de la Compaiiia se encuentran,
entre otros: ArcelorMittal México, S.A. de C.V., Aceros San Luis, S.A. de C.V., Cemex, S.A.B. de
C.V., Cemento Holcim Apasco, S.A. de C.V., Corporacion Moctezuma, S.A.B. de C.V., Grupo
Cementos de Chihuahua, S.A.B. de C.V., entre otros.

Estacionalidad

La Compafia tiene estacionalidad en las ventas que son enteramente convencionales,
principalmente relacionada a periodos vacacionales (ultimas semanas de diciembre, julio y durante
semana santa), lo cual es evidente en los showrooms en los desarrollos.

No obstante, las necesidades de adquirir vivienda no son ciclicas, estan sujetas a factores
ajenos a la estacionalidad relacionada a un calendario. Tampoco es ciclico el momento en el que
inicia la oferta de unidades, es decir, la oferta inicia después de un proceso que incluye la
busqueda del terreno, la negociacion, adquisicion, el financiamiento y la obtencién de los permisos
y licencias necesarias en cada hito.

En los ultimos tres afos, los diferentes productos de la Compaiiia, han tenido la siguiente
participacién en las ventas:
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. Be Grand ® Be Grand Park®
Ao

(Residencial y Residencial Plus) (Residencial y Residencial Plus)
2016 $2,252,081 70% $965,177 30%
2015 $1,659,113  100% S0 0%
2014 $564,187  100% S0 0%

*cifras en miles
ii. Canales de distribucién

Los principales canales de distribucion de la Compania son:

»  Showroom en los desarrollos

» - Prospeccion Regional desde los Showrooms en los desarrollos

*  Programas de Referidos

* Programas de Lealtad (Be Grand Partners)

* Ventas Corporativas (Acuerdos y Convenios con Corporativos, Instituciones Financieras y
de Crédito, Negocios Varios y Asociaciones

* Prospeccién Base de Datos clientes actuales y anteriores

* Preventas Corporativa y Preventa en el desarrollo (lnauguracion de fases de los
desarrollos, asi como del showroom, amenidades, departamentos muestra)

*  Brokers Externos (casos aislados)

Preventas BE GRAND: Durante el tercer trimestre de cada afio, la Compaiiia realiza un
magno evento conocido como “Preventa BG”, donde se hace el lanzamiento de 1 a 3 proyectos
residenciales que todavia no salen a la venta al publico en general.

El evento se realiza bajo las siguientes bases:

El cliente adquiere su “tickete de entrada” el cual le permite asistir al evento y recibir una
presentacion personalizada de cada uno de los proyectos en exhibicién por parte de los asesores
de ventas de Be Grand. Durante su visita, el cliente puede escoger el departamento que prefiera y
acceder a él con un precio privilegiado, respecto al precio de publico en general.

Todo el proceso de ventas es a través de herramientas digitales y en compaiiia de un inmejorable
ambiente por los espacios dedicados al propio evento y la logistica de atencion al cliente, de la
marca Be Grand.

Materiales promocionales y marketing: Las campanas de marketing son disefiadas a la
medida para cada desarrollo y disefiadas para impulsar el reconocimiento de la marca. La
campafna de marketing incluye (i) Plan de medios online/offline, eligiendo medios estratégicos de
acuerdo a la etapa y target de cada desarrollo; (ii) eventos, tales como openings, inauguracion de
amenidades, cabinas de marketing en puntos estratégicos, publicidad impresa en diversos medios
de comunicacion (inciuyendo espectaculares) y cocteles con clientes.

E! proveedor principal de la Compaiiia es la agencia de publicidad Wunderman; una firma
global dedicada a soluciones de marketing, con mas de 50 afos de experiencia.

Departamentos muestra y showrooms: Las preventas comienzan cuando los planes de
desarrollo para el proyecto han sido finalizados. La primera fase incluye la construccion de
departamentos muestra y showrooms los cuales normalmente se localizan en una parte visible, a
un lado del sitio de Ia construccion. Be Grand hace un marcado énfasis en equipar y decorar estos
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espacios, tareas que son realizadas por reconocidos decoradores.

Be Grand cree firmemente que los showrooms y departamentos muestra han resultado ser
una estrategia certera y determinante en su éxito histérico. Los showrooms no solo proporcionan
confianza al cliente, sino que no también permiten que los clientes satisfagan sus deseos
aspiracionales.

Preventas. Aunado a lo anterior, Be Grand ha decidido hacer de sus preventas un evento
diferenciado, en el cual no solo se dan a conocer los desarrollos en venta, sino que se aprovecha
al maximo el interés y presencia de los clientes para trasmitir la experiencia de la marca Be Grand.
En estos eventos se combina la atencion personalizada con tecnologia de punta y disefic de
vanguardia para lograr que el cliente visualice con todo detalle cada uno de los desarrollos.

Amenidades. La segunda fase incluye la construccion de las amenidades, diseiiadas
especificamente para cada desarrollo, las cuales también han resultado ser una estrategia certera
para contribuir de manera importante a las ventas.

Entrega y garantias. Para agilizar el proceso de entrega, Be Grand desarroll6 una
aplicacién tecnolégica en la cual se registran los comentarios y fotos de los detalles o acabados
pendientes de solucionar en cada departamento. Con esta solucion se crea un compromiso con el
cliente de solucionarlos en un tiempo determinado y el cliente a su vez puede proceder con la
escrituracion y entrega del departamento sin mayor retraso.

. Patentes, Licencias, Marcas y Otros Contratos

La Compaiiia considera que sus marcas registradas guardan una estrecha relacién con su
imagen corporativa y por tanto son muy importantes para el desarrollo de sus actividades. La
Compaiiia, directamente o a través de sus subsidiarias, es titular de mas de 35 marcas, entre las
que destacan las siguientes:

Be Grand Be Grand Park Be by Be Grand

Be Grand

By Be Grand

iv.  Principales Clientes

En términos generales, las ventas se efectGian en oficinas de ventas o en los desarrollos. En
este tipo de negocio es altamente improbable que un solo cliente pudiera representar un porcentaje
relevante de las ventas consolidadas de la Compaiiia.

V. Legislacion Aplicable y Situacién Tributaria

Beneficios fiscales por la deduccién total en la compra de terrenos

Los contribuyentes que se dediquen a la construccion y enajenacion de desarrollos
inmobiliarios, podran optar por deducir el costo de adquisicion de los terrenos que obtengan en ese
ejercicio, debiendo cumplir siempre con los requisitos establecidos en el articulo 191 de la Ley del
Impuesto sobre la Renta.

P
o
/ - -
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Este beneficio se incorporo en la Resolucion Miscelanea Fiscal del afio de 1998 y fue en el afio
de 2003 cuando se incluyd en el articulo 27 del reglamento de la Ley del Impuesto sobre la Renta.
Finalmente fue en el afio de 2004 cuando el Senado de la Republica adiciona en el Titulo Vil de los
Estimulos Fiscales de la Ley de la materia el articulo 225 para asi dejar este beneficio en una
disposicion de mayor permanencia. En el afio 2014 al entrar en vigor la nueva ley de ISR cambia al
articulo 191.

Se consideré como un estimulo en atencién a que con su aplicaciéon se permitiria que este
sector de la economia estaria en condiciones reinvertir el flujo de efectivo que no destinaria al pago
del impuesto en la inversion de reservas territoriales garantizando asi su crecimiento con la
consiguiente derrama econdémica en los demas sectores involucrados propiciando en su momento
una mayor recaudacion. Asimismo, se evitaria la posibilidad de objetar juridicamente el articulo
reglamentario antes mencionado.

Estimulo fiscal equivalente al 100% del impuesto al valor agregado que se cause por servicios
parciales de construccion destinados a inmuebles destinados a casa habitacion. Decreto del 26 de
marzo de 2015 en relacion con la LIVA

Este estimulo se otorga con el propésito de complementar los apoyos al sector de la
construccion de la vivienda, dado el papel estratégico que representa, pues se trata de una
actividad que tiene efectos multiplicadores en diversas ramas de la economia y, por lo tanto, es
impulsora de inversién y generadora de nuevas fuentes de empleo, resulta necesario establecer un
beneficio para los prestadores de servicios parciales de construccién destinada a vivienda
consistente en un estimulo fiscal equivalente al 100% del impuesto al valor agregado que se cause
por dichos servicios, con el fin de evitar que este gravamen impacte en un incremento en su precio
final.

Se otorga un estimulo fiscal a los contribuyentes que presten servicios parciales de
construccion de inmuebles destinados a casa habitacion, siempre y cuando el prestador del
servicio proporcione la mano de obra y materiales. Los servicios mencionados deberan prestarse
en la obra en construccion al propietario del inmueble, quien debera ser titular del permiso, licencia
o0 autorizacion de la construccion de la vivienda correspondiente.

El estimulo fiscal consiste en una cantidad equivalente al 100% del impuesto al valor agregado
que se cause por la prestacion de dichos servicios y se aplicara contra el impuesto causado
mencionado.

Ley Federal para la Prevencion e Identificacion de Operaciones Con Recursos de
Procedencia llicita (PLD)

Publicada el 17 de octubre del 2012 en el Diario Oficial de la Federaciéon. Entrando en vigor a
los nueve meses siguientes al dia de su publicacion en el Diario Oficial de la Federacion.

Las disposiciones relativas a la obligacion de presentar avisos, asi como las restricciones al
efectivo, entraron en vigor a los sesenta dias siguientes a la entrada en vigor del Reglamento de
esta Ley.

E! Reglamento entrd en vigor el 1 de septiembre de 2013. Los referidos Avisos contendran la
informacion referente a los actos u operaciones relacionados con las Actividades Vulnerables antes
mencionadas que hayan sido realizadas a partir del 1 de septiembre de 2013.

Las obligaciones fundamentales que establece la ley son:

1. Identificar a sus Clientes y Usuarios en el caso de que se supere el umbral de
identificacién, de la operacion en cuestion.
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La identidad de los clientes que realicen la actividad vulnerable se debera de verificar
basandose en credenciales o documentacion oficial, asi como recabar copia de la documentacién,
también se les solicitara a dichos Clientes o Usuarios informacion acerca de si tienen conocimiento
de la existencia del Duefio Beneficiario y, en su caso, exhiban documentacion oficial que permita
identificarlo, si ésta obrare en su poder; en caso contrario, declarara que no cuenta con ella.

2. Restringir el uso de efectivo y metales

Queda prohibido dar cumplimiento a obligaciones y, en general, liquidar o pagar, asi como
aceptar la liquidacion o el pago, de actos u operaciones mediante el uso de monedas y billetes, en
moneda nacional o divisas y metales preciosos.

En la Constitucion o transmision de derechos reales sobre bienes inmuebles por un valor igual
o superior al equivalente a ocho mil veinticinco veces el valor diario de la UMA, al dia en que se
realice el pago o se cumpla la obligacion.

Conforme a lo publicado en el DOF el 10 de enero de 2017, el valor diario de la UMA sera el
equivalente a $75.49 M.N. a partir del 1 de febrero del 2017. En todos los actos u operaciones
realizados antes de su entrada en vigor, se debe considerar el salario minimo que estuvo vigente
en la zona “A” excepto el mes de enero de 2017 en el que se aplicara el salario minimo vigente
durante el afo 2016,

3. Presentar los Avisos e informes a la UIF, por conducto del SAT.

La informacion relativa a las operaciones realizadas por los Clientes o Usuarios de quienes
realicen Actividades Vulnerables que excedan el umbral de Aviso establecido para su actividad se
proporcionara a la Unidad de Inteligencia Financiera a través del Servicio de Administracién
Tributaria a mas tardar el dia 17 del mes inmediato siguiente a la realizacién de la operacién que le
diera origen.

Los Avisos se enviaran de forma electronica, en el formato que la Unidad de Inteligencia
Financiera establezca para tales efectos.

Ley General del Sistema Nacional Anticorrupcion

La Ley General del Sistema Nacional Anticorrupcion fue publicada el 18 de julio de 2016. Dicha
Ley tiene por objeto establecer las bases de coordinacién entre la Federacion, entidades
federativas, municipios y alcaldias de la Ciudad de México para el funcionamiento del Sistema
Nacional previsto constitucionalmente, para que las autoridades prevengan, investiguen y
sancionen las faltas administrativas y hechos de corrupcion.

En el caso de Be Grand, se han adoptado politicas internas y cddigo de conducta apegadas a
las mejores practicas corporativas que inhiben, sancionan y prohiben cualquier acto de corrupcién.

Ley Federal de Proteccion de Datos Personales en Posesion de Particulares

Esta Ley fue publicada el 5 de julio de 2010 en el Diario Oficial de la Federacion. La ley retoma
del modelo general los principios de licitud, consentimiento, informacién, calidad, finalidad, lealtad,
proporcionalidad y responsabilidad.

Resultan de suma importancia los principios de consentimiento, informacién y finalidad, en
virtud de que los responsables sdlo pueden realizar el tratamiento de datos personales si los
titulares de los mismos otorgan su consentimiento para las finalidades sefaladas en el aviso de
privacidad. La ley contempla penas privativas de libertad a quien compre bases de datos
personales y que van desde los 3 afios hasta los 5 afios de prisién, mismas que también podran
duplicarse cuando las conductas guarden relacién con datos personales sensibles.
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Ley de Propiedad en Condominio de Inmuebles para el Distrito Federal (CDMX)

Sobre la totalidad de los proyectos de la Compania se constituyen regimenes de propiedad
en condémino, para efecto de lo cual se sujeta a lo dispuesto en la Ley de Propiedad en
Condominio de Inmuebles para el Distrito Federal, cuyo objeto es regular la constitucion,
modificacién, organizacion, funcionamiento, administracion y extincion del Régimen de Propiedad
en Condominio. Asimismo regulara las relaciones entre los condominos y/o poseedores, y entre
éstos y su administracion, estableciendo las bases para resolver las controversias que se susciten
con motivo de tales relaciones. La reciente reforma a la Ley de Propiedad en Condominio de
Inmuebles para el Distrito federal publicada en la Gaceta Oficial el 24 de marzo de 2017, establece
nuevos requisitos a quienes constituyan un régimen de propiedad en condominio, entre otras:

1. Fianzas: (a) presentar una fianza que garantice la conformidad de la construccién con
los proyectos y el cumplimiento de las medidas de mitigacion, compensacién o integracion urbana
ordenadas en el dictamen de impacto urbano o autorizacion de impacto ambiental correspondiente,
cuyo monto de la fianza sera determinado por el titular de la Direccion General que entre sus
facultades tenga la de Registrar las Manifestaciones de Construccion y debera corresponder al
avaluo comercial que emita un valuador certificado por la autoridad competente de la Ciudad de
Meéxico, mismos que debera versar sobre tanto sobre la edificacién, como sobre el terreno donde
se pretenda construir; (b) En caso de que la obra requiera dictamen de impacto urbano o dictamen
de impacto ambiental el monto de la fianza se incrementara en un 50% de la cantidad que resulte
del avalué comercial practicado, y (c) plazo de la vigencia de la fianza pueden ser los siguientes i)
el término de la fianza para las obras que no requiera dictamen alguno, correspondera a la fecha
de la autorizaciéon de uso y ocupacion, ii) el término de la fianza para las obras que requieran
dictamen, correspondera a la fecha en la que la autoridad competente declare cumplidas las
medidas ordenadas en el dictamen o autorizacién respectivo;

2. Responsabilidad de los desarrolladores de vivienda: (a) En construcciones nuevas y en
construcciones en proyecto, el propietario o propietarios originales seran responsable por los
defectos o vicios ocultos de las construcciones, extinguiéndose las acciones hasta la modificacion
o demolicion, segin sea el caso del area afectada; (b) También sera responsable por el
incumplimiento de las medidas ordenadas en el dictamen de impacto urbano o autorizacién de
impacto ambiental extinguiéndose al cabo de 10 afios a partir de la fecha de la autorizacion del uso
y ocupacién; (c¢) Se determinan responsabilidades para las personas juridicas, socios o personas
fisicas que hubieren integrado la sociedad o empresa responsable, misma que sefala se asumira
con su patrimonio; en caso de fallecimiento, la responsabilidad la asumira su respectivo patrimonio
representado por el albacea o en su caso, su heredero; (d) Cuando la responsabilidad se ejerza
dentro de los 3 afios siguientes a la entrega del area afectada, se tendra en cuenta la pdliza de
fianza descrita en la parte de nuevos requisitos, cuando las acciones se ejerzan después de este
plazo, la indemnizacion se calculara conforme a la inflacién, con base en el INPC.

Al respecto se han considerado diversos conceptos de violacion en cuanto al proceso
legislativo seguido en estas reformas, asi como violaciones a la Constitucion y diversas leyes
secundarias, por lo cual se han presentado amparos combatiendo la entrada en vigor de las
reformas. Actualmente la Compafia esta interponiendo amparos a través de sus subsidiarias
desarrolladoras (Be Grand 1, S.A. de C.V., Be Grand 2, S.A. de C.V. y Promociones y Servicios
Polanco, S.A. de C.V.) y los fideicomisos que tienen en su patrimonio desarrollos mixtos.

Asimismo, el 5 de mayo de 2017 se publicé en la Gaceta Oficial de la Ciudad de México el
decreto que contiene las observaciones al Diverso por el que se reforman, adicionan y derogan
diversas disposiciones de la Ley de Desarrollo Urbano del Distrito Federal y de la Ley Organica de
la Asamblea Legislativa del Distrito Federal.

Por un lado, en relacion con la Ley de Desarrollo Urbano del Distrito Federal, algunos de los
aspectos mas relevantes son los siguientes:
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Prevé un nuevo requisito para las obras nuevas y de remodelacion (en algunos casos) que
involucra a los vecinos y se llama Publicitacion Vecinal. Se establece que este nuevo tramite se
realizara ante la Delegacion correspondiente, se presentara antes de obtener un permiso o licencia
del proyecto que se pretenda ejecutar en el predio, se debera adjuntar al mismo una serie de
planos y documentos que acrediten el tipo de proyecto y debidamente firmados por el duefio del
predio y su DRO encargado.

Una vez presentada la solicitud, la Delegacion entregara la Cédula de Publicitacion, misma que
se debera poner en el exterior del inmueble a la vista por un plazo de 15 dias habiles, contados a
partir del dia siguiente a la presentacion de la solicitud, con dicha Cédula, los vecinos puede acudir
a la Delegacion a solicitar informacion del predio y proyecto, ya que si tienen alguna afectacion,
cumpliendo con el requisito de contar con interés legitimo, pueden presentar una inconformidad
misma que se resolvera via opinion técnica por la Delegacion en un plazo de 5 dias.

De considerarlo procedente la Delegacion correra traslado con la inconformidad a la autoridad
a la que se le atribuya alguna violacién o afectacion y al interesado de realizar la obra, para que en
un plazo de 3 dias habiles, manifiesten lo que a su derecho corresponda, asimismo, citara a las
partes a una audiencia de pruebas y alegatos para que en un plazo que no exceda de 5 dias emita
su opinion.

De ser procedente la inconformidad, el propietario que quiera realizar el proyecto debera
ajustar el mismo a lo que se determine en la opinién técnica, esto es, ajustarlo a lo que se
determine que se viola o no va con las normas aplicables, una vez que se realicen dichos ajustes,
debera presentar nuevamente la solicitud del trAmite de Publicitacién Vecinal para que se someta a
consideracion de nuevo.

Ademas de lo anterior, es necesario atender a la consideracion que, no obstante en la Ley de
Desarrollo Urbano del Distrito Federal se prevé el procedimiento de publicitacién vecinal, lo cierto
es que para su aplicacion y ejecucion se requiere de la potestad reglamentaria del C. Jefe de
Gobierno de la Ciudad de México.

Ciertamente, en el articulo 94 Quater, fraccion Il de la Ley de Desarrollo Urbano del Distrito Federal
se establece que el interesado debera presentar ante la Ventanilla Unica de la Delegacion el
Formato de Solicitud de Constancia de Publicitacion Vecinal.

Sin embargo, actualmente esta transcurriendo el plazo que le asiste al C. Jefe de Gobierno de la
Ciudad de México para reglamentar el procedimiento de publicitacion vecinal, tal como se
desprende del ARTICULO TRANSITORIO CUARTO de Ley de Desarrollo Urbano del Distrito
Federal, en el que se establece textualmente lo siguiente:

“CUARTO. El Jefe de Gobierno tendra ciento treinta dias habiles a partir de la entrada en vigor del
presente decreto, para realizar las adecuaciones necesarias al Reglamento de Construcciones del
Distrito Federal y demas ordenamientos vinculados.”

En especifico, el C. Jefe de Gobierno para proveer sobre la exacta aplicacién de la Ley de
Desarrollo Urbano del Distrito Federal, concretamente por lo que hace al procedimiento de
publicitacion vecinal, habra de publicar el Formato de Solicitud de Constancia de Publicitacién
Vecinal, lo cual a la fecha no ocurrido y por lo que no le es exigible a los interesados su
presentacion ante la Ventanilla Unica de la Delegacion.

De este modo, por el momento la Compafia no debe tramitar el procedimiento de publicitacién
vecinal, al no encontrarse debidamente reglamentada su aplicacion y ejecucion.

Por otro lado, en relacion con la Ley Organica de la Asamblea Legislativa del Distrito Federal,
lo més importante a considerar es lo siguiente:
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El otorgamiento a los diputados de la Asamblea Legislativa la facultad de iniciar decretos que
contengan Programas o reformas o derogaciones a algunas de sus disposiciones o adiciones a los
mismos, restandole facultades a la Secretaria de Desarrollo Urbano y Vivienda (SEDUVI),
estableciéndose que Unicamente podra formular y remitir al Presidente del Consejo Consultivo de
Desarrollo Urbano de la Ciudad de México, su opinidon sobre las iniciativas de decreto que en
materia de Programas se presenten ante la Asamblea.

Ademas, se crea el Consejo Consultivo de Desarrollo Urbano de la Ciudad de México, el cual
estara integrado por 13 Consejeros (7 designados por el Pleno de la Asamblea, los Secretarios de
SEDUVI, de la Secretaria de Movilidad (SEMOVI) y Secretaria del medio Ambiente (SEDEMA), el
Consejero Juridico y de Servicios Legales, el Rector de la UNAM vy el Director General del IPN).

Se establece que el Consejo Consultivo de Desarrollo Urbano de la Ciudad de México sera un
Organo auxiliar del Desarrollo Urbano, derogandose la fracciéon que preveia al Comité Técnico de
Modificaciones a los Programas de Desarrollo Urbano.

Se derogan las fracciones que establecian que la planeacion del desarrollo urbano se
contendria en las Areas de Gestion Estratégica y las Normas de Ordenacion., entre otras.

Se establece que las normas de ordenacién estableceran las especificaciones para los usos y
aprovechamientos del suelo; asimismo, se establece que la expedicién de dichas normas
corresponde a la Asamblea en ejercicio de la facultad que para legislar en desarrollo urbano,
particularmente en uso del suelo, asi como en vivienda, construcciones y edificaciones.

Con dicho Decreto se quitaron a SEDUVI las facultades de promulgar cambios o modificaciones a
los programas de uso de suelo asi como la facultad de publicar normas de ordenacion, delegando
dicha facultad en la Asamblea.

Ley de Propiedad en Condominio para el Estado de México

Ciertos desarrollos de la Companiia estan ubicados en el Estado de México, por lo que se
sujetan a la Ley que regula el Régimen de Propiedad en Condominio en el Estado de México,
misma que fue publicada el 11 de abril del 2002 por el entonces Gobernador Arturo Montiel Roja y
entré en vigor el 11 de julio de 2002. Dicha ley tiene por objeto establecer las bases para regular la
constitucion, organizacion, funcionamiento, modificacion, administracién y extincion del régimen de
propiedad en condominio, asi como la convivencia social y solucién de controversias entre
condéminos y residentes, y entre éstos y su administrador o comité de administracion. Desde la
optica de la Compaiiia como desarrollador, algunas de las disposiciones mas importantes de la
mencionada ley, son las siguientes:

Garantia. Se establece la obligacion al propietario o propietarios del inmueble a constituir
una garantia para responder de la ejecucion de la construccién y de los vicios ocultos de fa misma.
Para el caso de la ejecucion de obras en bienes de uso comun e instalaciones generales, el
enajenante es responsable de los vicios de construccion del condominio. En este sentido, el resto
de los condéminos podra proceder a la reparacion de los mimos en la proporcién que a cada uno
represente sobre el valor total del condominio, dejando a salvo sus derechos de repetir contra
aquel o hacer efectiva la poliza de la mencionada garantia.

Restricciones. La ley establece que, tratandose de condominios financiados o construidos
por organismos federales, estatales o municipales, los condéminos no podran enajenar, arrendar o
transmitir a terceros bajo ningdn titulo, los derechos de la unidad de propiedad exclusiva,
observando las disposiciones y reglas que establezcan los propios organismos.

Por ultimo, vale la pena mencionar que, a diferencia de la Ley de Propiedad en
Condominio de Inmuebles para el Distrito Federal (CDMX), la Ley de Propiedad en Condominio
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para el Estado de México no prevé disposicion alguna relativa a las responsabilidades de los
desarrolladores de vivienda.

vi. Recursos Humanos

La Compaiiia no cuenta con empleados contratados directamente. Hasta septiembre de 2017,
Be Grand subcontratd un total de 147 (ciento cuarenta y siete) empleados por conducto de su
subsidiaria, Be Grand Servicios 2, S.A. de C.V.

Actualmente los principales clientes de Be Grand Servicios 2, S.A. de C.V. son los desarrollos
inmobiliarios de Be Grand, quienes contratan principalmente al equipo de gente necesario para
coordinar la obra, administrarla, comercializar, gestionar los permisos, y dirigirla.

Por otro lado, los puestos de gerencia y direccion, los cuales se conforman por un total de 29
(veintinueve) socios, prestan sus servicios a Be Grand, a través de la sociedad civil Planeacion
Institucional Corporativa, S.C.

Actualmente la Compaiiia no tiene empleados sindicalizados ni sindicato, y tampoco contrata
empleados temporales.

vii. Desempeinio Ambiental

En el desarrollo de sus negocios, resultan aplicables a la Compafiia y sus subsidiarias, entre
otras, la Ley General de Cambio Climatico y Ley General del Equilibrio Ecologico y la Proteccion al
Ambiente, sus diversos reglamentos, particularmente el Reglamento en Materia de Evaluacion del
Impacto Ambiental, la Ley de Aguas Nacionales y su reglamento, asi como las diversas leyes y
reglamentos ambientales de los Estados y Municipios en donde se encuentran localizados los
desarrollos propiedad de la Compaiiia.

A partir de la entrada en vigor de la Ley General del Equilibrio Ecoldgico y la Proteccion al
Ambiente, en 1988, el gobierno de México ha emitido diversas leyes y normas para regular la
prevencion y control de la contaminacion y el uso de los recursos naturales, Desde la publicaciéon
de dicha ley, cuya naturaleza juridica es la de “ley marco", México ha continuado emitiendo nueva
legislacion en cumplimiento de los diversos tratados ambientales internacionales de que forma
parte. Algunas de estas nuevas leyes que resultan aplicables a Be Grand son: la Ley General para
la Prevencion y Gestion Integral de los Residuos y la Ley General de Desarrollo Forestal
Sustentable, entre otras. La tendencia de la nueva legislacién ambiental federal y local, ha sido
hacia un mayor control y vigilancia del cumplimiento ambiental, asi como a la imposicion de
estandares y requerimientos adicionales que resultan mas estrictos.

La Secretaria del Medio Ambiente y Recursos Naturales, a través de sus distintos érganos
desconcentrados, como son la Procuraduria Federal de Proteccion al Ambiente (PROFEPA) y la
Comisién Nacional del Agua (CNA) son las autoridades responsables de la aplicacion y vigilancia
de la legislacion ambiental. Los instrumentos de control incluyen, por una parte, la obligacién de
obtener autorizaciones en materia de impacto ambiental, cambio de uso de suelo forestal,
programas y medidas de compensacion y mitigacion, permisos de descarga de aguas residuales y
concesiones para el uso de aguas nacionales, entre otros. Por otra parte, la Procuraduria Federal
de Proteccion al Ambiente y la Comision Nacional del Agua cuentan con facultades para llevar a
cabo visitas de inspeccion, con el objeto de verificar el cumplimiento con la legislacién ambiental
federal, asi como para imponer medidas correctivas, medidas de seguridad y sanciones en caso de
que se detecte alguna violacion a dicha legislacion. Adicionalmente, algunas autoridades estatales
también cuentan con facultades de ejecucion en materia ambiental, tratAndose de asuntos de
competencia, tales como el manejo de residuos sélidos urbanos y de manejo especial.

La Compaiiia considera que sus operaciones cumplen en todos sus aspectos significativos con
todas las leyes y los reglamentos vigentes en materia ambiental, por lo que sus actividades en este
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momento no representan un riesgo ambiental.

Por otro lado, por el giro de la Compaiiia y su actividad economica, ésta se encuentra obligada
a cumplir sélo lo que indique el Reglamento de Construccion del Distrito Federal y el Dictamen de
Impacto Ambiental aplicable a cada proyecto, que es determinado por la Delegacion a la que
corresponda.

Todos los proyectos cuentan con su Dictamen de Impacto Ambiental, el cual se requiere como
requisito para obtener la Manifestacién de Construccion e Impacto Urbano, mismos que son
indispensables para poder iniciar la construccion de los desarrollos inmobiliarios.

Asimismo, con el fin de mitigar el posible riesgo a enfrentarse a una remediacién ambiental,
como parte de la auditoria realizada sobre los inmuebles que a la Compaiiia le interesa adquirir, la
Compainiia realiza una Evaluacion Ambiental del Sitio (EAS) Fase | sobre el sitio, en cumplimiento
con los objetivos y limitaciones del ASTME 1527-13 Standard Practice for Environmental Site
Assesment: Phase | Environmental Site Assessment Process, aplicado a sitios localizados en
México, y una valoracién sobre la condicion del Certificado Unico de Zonificacion de Uso de Suelo
emitido por la Secretaria de Desarrollo Urbano del Distrito Federal, con el propédsito de analizar los
impactos ambientales asociados al uso de suelo permitido.

El EAS Fase | se realiza para determinar las condiciones actuales del sitio, asi como aquellas
indicativas de contaminacion por sustancias peligrosas o residuos, reuniendo informacion
relacionada a: (1) los usos de suelo actuales y pasados del sitio; (2) el manejo de residuos y
actividades de disposicién que pudieran haber provocado una contaminacion por sustancias
peligrosas; (3) propiedades contiguas o localizadas cerca del sitio, con valoraciones ambientales
que pudieran haber evidenciado condiciones indicativas de descargas, emisiones o generacién de
sustancias y residuos peligrosos contaminantes; y (4) la identificacion de regulaciones ambientales
especificas por las caracteristicas de los sitios en funcion del uso de suelo permitido.

Derivado del EAS Fase |, la Compaiia obtiene informacién necesaria para valorar las
condiciones ambientales determinantes en el predio para las cuales se deberan, en su caso,
establecer condiciones especiales de conirol, minimizacién y compensacion por los impactos
ambientales que pudieran ocasionar los usos futuros de un desarrollo inmobiliario, asi como
identificar la regulacion ambiental aplicable a los sitios que condicionaria el desarrollo de los usos
de suelo permitidos.

viii. Informacion del Mercado
Perspectivas macroecondémicas

El crecimiento del mercado inmobiliario en México ha sido moderado en los Gltimos afios, se
espera que el mercado sea impulsado por una urbanizaciéon estable de la poblacién en México,
crecimiento constante del PIB, crecimiento del poder adquisitivo de la clase media y el crecimiento
al crédito hipotecario, aumentando los precios y la demanda de inmuebles.

El FMI estimo para México en 2016 y 2017 una tasa de crecimiento del PIB de 2.1% y 2.3%
respectivamente los cuales reflejan una desaceleracion econémica comparado con el 2014 y 2015
que fue de 2.2% y 2.5% respectivamente, aunque resaltan un crecimiento constante y estable para
la economia mexicana. El PIB de construccion en México aumento 2.6% en 2015 con respecto al
afo anterior con la edificacién como principal motor de crecimiento contra el avance de la obra civil.
La construccién residencial y la edificacion productiva son los sectores que tuvieron mejor
desempeiio en el sector de la construccion durante el 2015, aunque el crecimiento de la
construccion disminuyd con respecto a afos anteriores sigue creciendo a un ritmo similar a la
economia.

Las expectativas del sector de construccion, principalmente enfocado a la construccién de obra
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civil eran positivas después de la presentacion del plan nacional de infraestructura, aunque los
resultados muestran que la obra civil se desaceler6. La caida de los precios del petréleo ha influido
en el presupuesto gubernamental, el cual impacta de manera directa el presupuesto para obra civil
en el pais. El PIB del sector de la construcciéon presentd un desempefo por arriba de todos los
sectores de la economia con la edificaciéon creciendo a un 4.5% anual acumulado al segundo
trimestre de 20'16 lo contrario contra la edificacion de obra civil que ha caido en un 3.7%.

Producto internobruto en construccion(miles de millones de pesosy
var. % anual)
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Después de la caida del sector inmobiliario en la crisis de 2008 hubo mayor regulacion,
reduccion de subsidios gubernamentales y reformas que influyeron en la salida de la bolsa de
valores de importantes desarrolladores de vivienda enfocados principalmente al desarrollo de
vivienda de interés social. Sin embargo, el sector de vivienda media y residencial tuvo un menor
impacto y una mejor recuperacion post crisis.



Crédito del sector privado

El financiamiento total al sector privado no financiero ha mantenido un crecimiento moderado
con un promedio de crecimiento durante el 1T17 de 10.6% respecto al mismo periodo de 2016,
continuando una tendencia de crecimiento de los cuatro trimestres anteriores de entre 15.9% vy
18.7% de acuerdo con datos del Banco de México. Este comportamiento en los distintos
segmentos del crédito privado puede ser un reflejo de la evolucidon de la demanda interna y el
empleo en México.

De acuerdo con datos de ia CNBV en abril de 2017 el nimero de tarjetas incrementé en 7.6%
con respecto a abril de 2016 lo que parece reflejar una mayor demanda del crédito asociada a un
incremento en el consumo interno segun la ANTAD en junio de 2017 las ventas crecieron un 8.5%
nominal comparado con un 9.0% en mayo del mismo afio. Los crecimientos de esas mismas
tiendas son del 5.4% y 5.7% respectivamente. Estos crecimientos se dan después de varios anos
de crecimientos. En 2015, el crecimiento fue de 10.3% en tiendas totales y 6.7% mismas tiendas,
mientras que en 2016 fue de 9.7% y 6.3% respectivamente.

Crédito Puente

Los desarrolladores de diversos tamafos generalmente obtienen crédito puente de la SHF y de
la banca comercial.

En su reporte de julio 2017, la CONAVI indica que el financiamiento a desarrolladores a mayo
alcanzo un saldo de 80,800 millones de pesos, de los cuales la banca comercial tenia un saldo de
60,600 (crecimiento de 11.1% respecto al mismo mes de 2016) y la Sociedad Hipotecaria Federal
tenia un saldo de 20,200 millones (crecimiento de 25.5% interanual). Actualmente los bancos
representan la mayor cantidad de créditos que se estan utilizando para la edificaciéon de proyectos
del segmento residencial y residencial plus, asi como para proyectos mixtos.

Crédito hipotecario

En los Ultimos afios, la banca en México ha presentado un importante avance, ya que entre
2001 y 2014 se observo un crecimiento del crédito bancario tres veces superior al registrado por el
PIB durante el mismo periodo.

El sistema bancario mexicano es considerado como uno de los mas capitalizados del mundo,
factor que ayudd a que la crisis financiera global del 2009 transcurriera sin importantes sobresaltos,
a diferencia de crisis anteriores o de otros paises.

Los bancos han colocado sus créditos en segmentos y nichos de mercado definidos. El crédito
al consumo se ofrece principalmente para tarjetas de crédito y la compra de automéviles. A partir
de 2006, los bancos han mostrado un interés por los créditos hipotecarios y se han enfocado en
ese mercado como sector importante de crecimiento en la banca de personas y familias. Para
ampliar su participacion en el mercado hipotecario, algunos bancos como BBVA y Banorte IXE han
comprado o invertido en sociedades financieras especializadas.

De igual forma, el desempefio, acceso y crecimiento, asi como la amplia competencia en el
sector bancario por la originacion y colocacion de créditos hipotecarios se ha traducido en una
importante reduccién en las tasas de interés que cobra la banca comercial, para el caso especifico
de los financiamientos hipotecarios, las tasas de interés pasaron del 20% en 2000 a 8% y 9%
aproximadamente entre 2014 y 2016.

Aunque la mayoria de los créditos hipotecarios en México tienen tasas tijas, las nuevas
hipotecas serdn mas caras debido a que la fortaleza del ddlar ha visto traducido en una mayor
inflacién, estimada en 4.5% al cierre de 2017. Frente a esta situacion, el Banco de México ha
aumentado su tasa de referencia significativamente, por lo que es probable que lgs bancos
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comerciales transfieran los incrementos en los costos de fondeo a las tasas hipotecarias.

Se requiere de cuatro participantes para tener un mercado hipotecario sofisticado. Cada uno
tiene distintos requisitos y expectativas; mientras estén en equilibrio, el mercado funcionara
eficientemente. Los participantes son:

Los proveedores de fondos: Los principales proveedores para vivienda son los
trabajadores (a través de los programas del INFONAVIT y FOVISSSTE), los ahorradores
(en bancos), los programas de pensiones (AFORES), los fondos de pensiones vitalicias, el
Banco Interamericano de Desarrollo (BID), el Banco Mundial (BM), el Gobierno Mexicano
(a través de la SHF y FONHAPO) vy los inversionistas institucionales.

Los intermediarios financieros mas importantes son INFONAVIT y FOVISSSTE, aunque los
bancos y las SOFOMES incrementaron su participacion en el mercado hipotecario desde la
mitad de los afios 2000. En el segmento medio y residencial, los créditos hipotecarios son
evaluados directamente por el comprador de la vivienda, quien hace un minucioso estudio
comparativo para escoger el crédito mas adecuado a sus necesidades. Hay
desarrolladores de vivienda que ofrecen como atributo de servicio, tramitar el crédito para
facilitar la venta de sus viviendas.

Los deudores: Podemos distinguir dos categorias de acuerdo a sus ingresos vy
prestaciones salariales; los derechohabientes que cotizan en el IMSS o el ISSSTE por una
parte y que tienen un crédito hipotecario con deduccion directa a su némina, y los
particulares que forman parte de la economia quienes haran el pago directamente
pudiendo o no contar con las prestaciones de los dos institutos mencionados.

Los participantes del mercado secundario.

El mercado hipotecario ha tenido crecimientos sostenidos, Ia cartera de crédito a la vivienda de
la banca total en México cerré a mayo de 2017 en MX$678.8mil millones, con un sélido crecimiento
promedio anual (2011-2017) de 10.6%. El crédito hipotecario ha sido la alternativa principal para
obtener una vivienda, el cudl para los segmentos medios y residenciales alcanzé los MX$553.2" mil
millones a mayo de 2017 y representa el 81.5% de los créditos totales a la vivienda, aunado a un
indice de morosidad de 2.62% en junio 2017, cifra histéricamente baja.

Crédito a la vivienda media y residencial (MX $millones)
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Demografia

Es de suma importancia conocer las caracteristicas demograficas que componen nuestro pais,
ya que en funcion de ellas se determinan las necesidades de vivienda y el balance que existe entre
oferta y demanda en el mercado inmobiliario. Entre los principales factores demograficos que
impactan al sector de [a vivienda se encuentra la distribucion geografica de la poblacién, su perfil
socioecondmico, las tendencias de crecimiento y migracion, asi como las proyecciones de
poblacion y la dinamica demografica de las distintas localidades y regiones de pais.

La poblacién en México ha ido creciendo del 2000 al 2015 en 1.2% promedio anual, y se
espera que para 2025 la poblacion total sea de 132.5 millones. México esta posicionado como el
onceavo pais a nivel mundial en términos de poblacion, cuenta con una poblacion actual de 122.1
millones de habitantes?, lo que indica que la poblacion de 2015 a 2025 crecera en c. 11.5 millones,
y esto representa un crecimiento promedio anual del 1.0%.

Poblacién en México y crecimiento estimado{Millones de personasy
% crecimeinto)
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Al cierre del primer trimestre del 2017 la poblacion econémicamente activa fue de 5§9.2% del
total de la poblacién mayor de 15 afios y se espera a que la poblacion mayor de 15 afios aumente
en un 9.8%2 de 2015 a 2025 lo cual reflejara un crecimiento en la poblacion econom|camente
activa.
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*Nota: Edad para trabajar (15 - 60 anos)
Fuente: BBVA Research y CONAPO

El segmento de la poblacién de entre 25-50 afios es el mas dinamico. Este segmento sigue
creciendo de manera significativa como consecuencia del bono demografico mexicano de finales
de los sesenta y setenta. Alrededor de 43 millones de personas entraran en esta categoria entre
2005 y 2020. Softec estima que este mercado dominara las ventas de vivienda nueva, por lo que
en el pais se demandaran cerca de 6 millones de casas nuevas hacia el 2020.

Poblacién de 25 a 64 afos, 1970-2030
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Fuente: Softec, Mexican Housing Overview 2016

Los compradores de vivienda generalmente tienen entre 25 y 50 afos. Estos son los
principales aiios productivos y coinciden con la formacién de hogares.

Rentar una vivienda es dificil, puesto que menos del 20% del parque total esta disponible. En
consecuencia, muchos de los compradores que adquieren una vivienda por primera vez tienden a
vivir con sus parientes antes de comprar una vivienda. También tienden a ser mas jovenes que en
otras partes del mundo. Ademas, la duracion (tiempo de repago) promedio de una hipoteca en
México, es de 10 aios (aunque el plazo firmado sea de 20 o mas afios). Ello significa que una
persona que compra su primera vivienda antes de los 25, podria terminar cuatro ciclos de 10 afios
de hipoteca antes de jubilarse.

CONAPO estima que para 2020 habra 35.2 millones de hogares y que el parque de vivienda
habitada serd cercano a 33 millones de unidades. Esta diferencia responde al modelo de
crecimiento de poblacién multinuclear comin en determinadas zonas y estratos socioeconémicos
del pais, en donde las viviendas se componen de la familia original y a ésta se adicionan familias
de reciente creacion, por lo que las viviendas albergan mas de un hogar (hogares extensos).

De acuerdo con cifras de INEGI y CONAPO, el perfil de las familias mexicanas esta
cambiando. Ahora existen diferentes estructuras familiares que incluyen familias nucleares, familias
extensas, unipersonales, co-residentes y compuestas. Las necesidades y soluciones de vivienda
para cada una de estas tipologias son diferentes y sus necesarias de financiamiento también son
diferentes. El reto para los mercados inmobiliarios e hipotecarios en la década 2010-2020, es el de
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Miles de hogares

propiciar movilidad y propiciar soluciones cada vez mas segmentadas y flexibles.

Estimacion de la formacion de hogares y crecimiento del parque habitacional ocupado
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El crecimiento de la vivienda depende en gran medida, del crecimiento poblacional, de la edad,
la migracién, el empleo y la formacion de hogares nuevos. También comprende la movilidad y la
sustitucion del parque de vivienda usada. En el periodo 2010-2015 la tasa de crecimiento de
vivienda a nivel nacional fue menor que la registrada en 2005-2010, ya que se redujo de 3.2% a
2.6%.

Las 15 ciudades mas grandes generaran mas de 50% del crecimiento total de las ciudades de
México, el cual se encuentra concentrado principalmente en 3 ciudades y sus é&reas
metropolitanas: CDMX, Guadalajara y Monterrey, las cuales concentran un crecimiento al 17.6%,
3.9% y 3.6%* respectivamente, y son las zonas en donde Be Grand desarrolla y pretende
desarrollar sus inmuebles residenciales.

Los 10 mercados mas grandes representan alrededor de 337,000 unidades dentro del
crecimiento esperado. Siendo la zona metropolitana de la Ciudad de México, el area de mayor
crecimiento en volumen del pais, seguido de Monterrey y Guadalajara.

Las familias en México tipicamente tratan de adquirir o construir vivienda con un valor de entre
2 y 3 veces su ingreso promedio anual. Con base en esta preferencia, el mercado de vivienda
nueva estd segmentado por el tipo de vivienda que la familia puede comprar en cada nivel de
ingresos. En México, una de las clasificaciones mas empleadas para distinguir el nivel
socioeconémico de los hogares es la propuesta por la Asociacion Mexicana de Agencias de

77
AA :
// L r":*

4 Fuente: BBVA Estimates y CONAPO
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Investigacion de Mercado (AMAI), la cual se basa principalmente en las caracteristicas de las
viviendas y jefe de familia.

En cuestion de niveles socioeconémicos, la poblacién que se encuentra en las localidades con
mas de 100 mil habitantes tienen una distribuciéon socioeconémica mayor en los segmentos A/B,
C+, C y C- que en las demas localidades, lo cual conlleva a una mayor demanda de viviendas
medias y residenciales en las zonas mas pobladas y con mayor actividad econémica.

Distribucién de niveles socioeconémicos en Distribucién de niveles socioeconémicos(%
ciudades con +100 mil habitantes (% del del total nacional)
total)
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Fuentes: ENIGH, AMAl y BBVA Research Fuentes: ENIGH, AMAI y BBVA Research

*Nota: Datos a 2014 *Nota: Datos a 2014

México tiene una estructura de ingresos irregular. Esto ocasiona un elevado grado de
elasticidad de precios; los pequefios cambios en el precio y las condiciones de compra producen
enormes variaciones en la demanda. Las familias que ganan mas de USD$7,600 por afio ya
rebasan el 60% del total de familias en las 80 ciudades mas grandes. De hecho, las familias que se
consideran como clase media (entre los deciles Il y IX) han aumentado con respecto a afios
anteriores. Las ciudades metropolitanas y grandes se han convertido en mayores concentradoras
de ingresos y, con ello, de mejores condiciones de vida.

Cuando se define por actividad en lugar de por ingreso, la clase media de México tiene
objetivos, metas y deseos similares a la de Estados Unidos o Europa. La mano de obra calificada,
el personal de nivel medio en oficinas particulares o en el servicio publico y los pequefios
comerciantes, tienen niveles de ingresos que van desde los USD$8,000 a USD$25,000 al afio.
Este grupo quiere comprar una casa, un auto, enviar a sus hijos a la universidad. Esperan que, a
través de la educacion y el trabajo arduo, sus hijos vivian mejor que ellos. La compresion de esta
motivacion y estilo de vida proporciona una perspectiva directa del tipo de producto que cada
segmento querria adquirir.

Gastoen educaciéncomo % del gasto pornivel socioecondémico
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Fuentes: ENIGH, AMAl y BBVA Research
*Nota: Datos a 2014

Segmento de vivienda

Las familias que compran vivienda por primera vez tipicamente compraran una que represente
entre 2 y 3 veces su ingreso anual total. Los ahorros, las tasas de interés, el enganche requerido y
el plazo de la hipoteca, determinaran su capacidad de compra y la vivienda que compraran.

Los compradores que adquieren vivienda por segunda o tercera vez generalmente tienen la
posibilidad de utilizar su vivienda como capital para tener una movilidad ascendente.

La segmentacion de las familias segin rango de ingresos y segmento de casas por precio
indican los diferentes mercados y como se relacionan con los precios de la vivienda. La relacién se
basa en el ingreso requerido para ser comprador por primera o segunda vez de una vivienda en
cada segmento.

Los mercados Econémico (E), Popular (P), y Tradicional (T) son los que comunmente se
conocen como Vivienda de Interés Social. Este tipo de producto generalmente esta asociado a
algun tipo de programa hipotecario de interés social.

El mercado Medio (M) se ha enfocado en primeros compradores con ingresos superiores a los
USD$13,500 (segmentos C y C+ de ingreso) pero junto con las familias del segmento D+ que han
terminado de pagar su primera vivienda y estan planeando una rotacién hacia arriba, este mercado
se mantendra como el segmento de mayor crecimiento en los proximos afos.

Mientas que quienes son primeros compradores de vivienda Residencial (R) y Residencial Plus
(RP) deben de provenir de los segmentos A y B (ingresos superiores a los USD$110,000/afi0), los
compradores que lo hacen siendo su segunda o tercer vivienda bien pueden provenir de la parte
alta de los segmentos C y C+.

2.3 Income levels and home price segments (2015)
Niveles de ingreso y segmento de casas por precio (2015)

Min

SEGMENTO DE VIVIENDA / SEGMENTO DE INGRESO /
HOME PRICE SEGMENT EABR., INCOME LEVEL

AB  >US$108.791R
RP  >US$211,182 C+ uggm,gm 109,791
R US $105,591-5211,182 C US$§13.513-$43 916
M US$49,276-5105.591 D D+ US$9.290-$13,513
T US$28 158-549 276 D US$3,378-$9.290
P US516,613-528 158 E <US$3,378
E <US$16,613 D+
* AMAI evaluation m Nov 2009 on the ba- * Evaluacion dee la AMAI en Nov 2009, en
s1s of IBOPE-NIELSEN 2008 E base de IBOPE-NIELSEN 2008

Fuente: Softec, Mexican Housing Overview 2016
Oferta y demanda de vivienda

Cada mercado de vivienda esta regido por distintas variables que impactan el crecimiento. La
interaccion de estas variables debe modelarse y medirse para determinar los mercados potenciales
y esperados. 5
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Se ha observado que la demografia, la formacién de hogares y la inmigraciéon ofrecen una
proyeccion de cuantas viviendas se necesitaran en una ciudad dada. Sin embargo, el tipo de
vivienda que se adquiere, estd en funcién de la economia local (no nacional), de la tasa de
creacion de empleos y el crecimiento de ingreso en la ciudad.

Las variables que aumentan la demanda son las que generan un excedente de la misma en un
mercado dado. Inmigracion, desplazamiento a una nueva ciudad y necesidad de contar con una
nueva vivienda. Sustitucién, demolicion de unidades existentes para construir nuevas. Rotacion
ascendente, las familias que venden una propiedad y compran una de mayor valor en otro
segmento.

Las variables que reducen la demanda son las que generan un excedente de oferta de
vivienda en un mercado dado. Emigracion, desplazamiento a otra ciudad dejando vacante una
vivienda. Defunciones; aunque las personas mayores viven con sus parientes, su muerte deja las
viviendas en manos de sus herederos. Rotacion ascendente; cuando las familias venden una
propiedad para mudarse a otro segmento, reduce la necesidad de construir en el segmento
inmediato anterior.

Los movimientos migratorios y la rotacion ascendente tienen un efecto combinado que integra
todos los segmentos de mercado. La consecuencia es la rotacion de la poblacién hacia un
segmento superior. Las rotaciones hacia arriba propician una mejor calidad de vida de la poblacién
y motivan una rotacion y mejora del parque de vivienda.

Los determinantes de la demanda en los segmentos altos del mercado Medio (M+),
Residencial (R) y Residencial Plus (RP) dependen principalmente de la rotacién ascendente de
compradores de segunda o tercera vivienda. Las familias que han ahorrado durante un tiempo
consolidan sus ahorros comprando viviendas mas grandes y mejores. Estos mercados son los de
mayor crecimiento en los Ultimos afios debido al creciente financiamiento a la vivienda usada
accesible, que acelera el proceso de compra-venta y da a las familias vendedoras la posibilidad de
comprar una vivienda mejor.

En México se cuenta con 32.3° millones de hogares y se espera que para 2025 sea de 38.1
millones de hogares lo que representa un crecimiento promedio anual de 1.9% y en promedio
650.2 mil nuevos hogares. Este impulso de crecimiento se ve concentrado en los estados con las
principales 3 areas metropolitanas del pais con una participacion del 32.3% del total en 2015.

5 Fuentes: CONAVI y CONAPO
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Proyeccionde hogares nacional (Millones de hogares)
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Fuente: BBVA Research y CONAVI

No todos los compradores potenciales de vivienda nueva o usada deciden construir o comprar
una casa o un departamento nuevo. Existen otras opciones, comunes en México, que tienen que
ver con la preferencia personal, la conveniencia y la capacidad econdémica de las familias.

En agosto del 2016 habia 261.4 mil viviendas disponibles para la venta lo que representa un
12.3% de variacion con respecto a agosto del 2015. El inventario de vivienda media-residencial fue
de 11.9% como porcentaje de viviendas a agosto de 2016 y se espera a que siga creciendo dado a
la expectativa de crecimiento de la demanda por vivienda media-residencial.

Inventario por segmento (% del totai)
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Fuente: BBVA Research y CONAVI

De las 169,359 unidades vendidas en las ciudades analizadas, el 7% corresponde a vivienda
econdémica, el 39% popular, 21% tradicional, 14% media y 19% Residencial y Residencial Plus.
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Industria de la vivienda

El sector de vivienda es uno de los mas dinamicos de la economia mexicana; hay
competencia, innovacién y enormes oportunidades. Con la implementacién de nuevas estrategias
en materia de vivienda del Gobierno Federal, es probable que la produccién industrial de vivienda
aumente, ademas de existir mejores condiciones y se incentiven esquemas de movilidad para
vivienda de mayor valor.

Aunque el mercado de vivienda estd muy ligado al comportamiento de las entidades
financieras, la produccion de vivienda depende de los constructores, conocidos como
desarrolladores de vivienda.

Los desarrolladores de vivienda compran tierra, obtienen permisos crean infraestructura,
construyen y venden casas y, si es necesario, negocian créditos hipotecarios para los
compradores. El financiamiento al desarrollador de vivienda es fundamental en la construccion de
la oferta de productos inmobiliarios, es decir, los créditos puente juegan un papel importante en la
produccion de vivienda. En el caso de México, el financiamiento a la oferta y el apoyo a la
demanda a través de productos financieros e hipotecarios permiten ampliar la base. La
disponibilidad de crédito y garantias es parte integral del modelo hipotecario.

En las primeras etapas de la cadena de valor, se encuentra el desarrollo de infraestructura,
dotacién de obras viales y servicios. En segundo lugar, la etapa de construccion y edificacion en
donde se encuentran los de materiales de construccion, acero, cemento, sueldo y salario de
trabajadores y servicios financieros. Finalmente, en las etapas de terminaciéon y comercializacion
de vivienda, los impactos sobre la economia se identifican en el consumo de materiales y
accesorios, terminados, comercializacion inmobiliaria, comisiones de apertura de crédito,

conexiones a servicios.
7.2 Value chain for new housing (pipeline?
Cadena de valor de la vivienda nueva (tuberia)
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Fuente: Softec, Mexican Housing Overview 2016

La estructura de costos para un desarrollador de vivienda se compone tipicamente de: costos
financieros, ventas y mercadotecnia, administrativos, proyecto y supervision, permisos y licencias,
construccion, tierra, infraestructura e imprevistos. Dichos costos varian segin el segmento de
mercado al que se esté enfocado.

Los desarrolladores aportan entre el 45-70% del total de las unidades construidas en el pais. El
porcentaje de vivienda formal, ha dependido de la coordinacion publica y privada del
financiamiento a la construccion y de las condiciones de financiamiento accesible a los
adquirentes.
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do de viv truidas por desarrolladores 1995-2015
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El mercado Residencial de 2014 a 2015 incrementd 9.8% en volumen, pasando a 18,202
unidades vendidas en 2015. De mismo modo, el mercado Residencial Plus presenté un incremento
de 14.9% en volumen al llegar a las 8,896 unidades vendidas en 2015.

En general, el mercado de vivienda construida por desarrolladores decrecioé 12% en el periodo
2014-2015, es decir, paso6 de tener un valor de ventas de USD$19.1 mil millones en 2014 un valor
ventas de USD$16.9 mil millones de ddlares en 2015. El mercado Residencial decrecio 5% en
valor, llegando a ser USD$2.5 mil millones en 2015. Al contrario, el mercado Residencial Plus
presento un incremento de 5% para cerrar el afio 2015 en USD$3 mil millones de dodlares.

Area promedio por unidad: M, R, RP, V
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Fuente: Softec, Mexican Housing Overview 2016

El tamano de las unidades en el mercado Residencial (R) y Residencial Plus (RP) ha registrado
una tendencia hacia unidades de menor tamafo. Sin embargo, es importante mencionar que las
unidades, en términos de calidad, disefio arquitectonico, equipamiento y ubicacion han
incrementado y debido a esto las areas y precios han sufrido cambios importantes a lo largo del
tiempo.
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El precio por unidad en pesos corrientes ha presentado un incremento constante en sus unidades
en los dltimos dos afios. Asi mismo, las condiciones de entrega de las viviendas, se observa que
existe una fuerte relacion del precio de estas respecto al equipamiento tanto de cada unidad como
del propio proyecto. Los acabados, el equipamiento, disefio arquitectonico y distribucidn de la
vivienda, son fundamentales para la asignacién de precios.

Debido a esto, se puede observar que la mayoria de los desarrolladores se esfuerzan por realizar
proyectos mas competitivos y a la vanguardia.

Mercado Residencial y Residencial Plus

El mercado Residencial registré un incremento en ventas de 10.3% en 2015. El crecimiento
esta asociado a mayores oportunidades de rotaciéon ascendente y al acceso a financiamiento. El
INFONAVIT, FOVISSSTE con sus diferentes programas y los bancos, todos se enfocan
agresivamente en este mercado.

El segmento R registré 22,374 unidades iniciadas durante el 2015 en 972 proyectos y una
venta de 18,574 unidades, estas unidades se ven reflejadas principalmente en la Ciudad de
México. Se calcula que el inventario total del segmento R se terminara en promedio en 25 meses.
La disponibilidad percibida de financiamiento hipotecario ha impulsado este mercado. Actualmente,
los bancos se concentran en éste como mercado de crecimiento objetivo en su estrategia de
atencion para integrar a la clientela bancaria.

El mercado Residencial Plus presentdé un incremento en ventas del 14.5%. Esta situacion se
registra principalmente en las ciudades metro como la Cuidad de México, Monterrey y Guadalajara.
Generalmente el cliente RP, fuera de las zonas Metro, ha preferido comprar un terreno, contratar
un arquitecto y construir una casa. Si bien, es poco probable que esta tendencia general cambie en
el futuro cercano, existe un mercado creciente en la mayoria de las ciudades para vivienda
terminada construida por desarrolladores.

Con base en el ritmo de ventas que tiene este segmento, se estima que tardara alrededor de
18 meses en terminar de vender estos inventarios. Los consumidores suelen ser compradores en
rotacién ascendente por segunda o tercera vez, asi que a menudo no quieren o no necesitan
financiamiento. Esta tendencia continuard conforme se consolida el mercado, ya que hay un
creciente nimero de familias que adquirieron su primera vivienda con financiamiento y ahora
buscan progresar. Los bancos estan enfocandose en estos compradores.

—P
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/ Eo
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Sector inmobiliario en la COMX

En CDMX se vendieron 19,087 unidades, 25% en el segmento medio, 33% en residencial y
42% en Residencial Plus (mas de MXN 3.2Mn).

En CDMX las ventas se concentran en los segmentos altos (Residencial y Residencial Plus),
con el 75% del total de unidades vendidas en el afo. En Querétaro estos segmentos representan
el 28% de las ventas anuales.

En vivienda vertical, CDMX presenta incrementos en los valores por m? de todos los
segmentos: media 7.5%, Residencial 1.4%, Y Residencial Plus del 20.8%.

Ventas por segmento (% ventas de las zonas analizadas)
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Fuente: Tinsa

La Ciudad de México es una ciudad con c. 8,918,653 habitantes el cual tiene c. 2,601,323
hogares. En el 2015 la Ciudad de México recibio a 255,429 habitantes, el 38% de esos habitantes
provienen del Estado de México.

De acuerdo con datos del Conteo Intercensal del 2015, en |la CDMX se tiene una composicién
de habitantes por género del 53% mujeres y 47% hombres, concentrando la mayor poblacion
dentro del rango de 30 a 64 afos. El escenario esperado por la CONAPO para el afio 2020
muestra un mayor crecimiento de la poblacidn dentro del rango de 45 a 64 afios.

Para el affio 2030 se continta la misma tendencia con e! incremento de adultos, dentro del
grupo de edad de 45 a 64 afos. Este grupo de edades es de particular atencion para las politicas
de empleo que estan vinculadas a un retiro de la actividad productiva y una vida digna posterior, ya
que es en este lapso donde se habran de generar los fondos econdmicos para contar con ingresos
en la vejez y con la seguridad social que permita acceso a servicios de salud y medicinas.

-129 -



Crecimiento de la poblacionen la CDMX (personas)
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Fuentes: Tinsa, CONAVIy CONAPO

A mayor crecimiento de la poblacién econémicamente activa y con los indices de migracion
hacia la CDMX se espera que la demanda de bienes inmuebles crezca, ya que el total de las
viviendas en la CDMX es de 2,601,323 viviendas, de las cuales, el 70.15% son casas
independientes y el 29.85% son departamentos. Las delegaciones Benito Juarez, Cuauhtémoc y
Miguel Hidalgo presentan el mayor porcentaje de vivienda vertical con 69%, 66% y 62%,
respectivamente. En 2015, en la CDMX el 24% de la vivienda era rentada, incrementando 12% con
respecto a 2010.

Distribucién de vivienda en la CDMX (% del total de vivienda)
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Fuentes: Tinsa, CONAVI y CONAPO

En la CDMX se detectd un total de 572 proyectos de vivienda distribuidos en diversos
segmentos, de los detectados 47 corresponden a vivienda horizontal y 525 a vivienda vertical. Las
principales delegaciones con crecimiento inmobiliario son: Benito Juarez, Alvaro Obregon y
Cuauhtémoc.
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En la CDMX se registraron 19,078 ventas anuales en el periodo 472014 a 472015, de los
cuales, el 99% pertenece a vivienda vertical y el 1% a vivienda horizontal (18,821 y 257 unidades,
respectivamente).

Las mayores ventas en vivienda horizontal pertenecen al segmento Residencial Plus que
durante este periodo desplazo 215 unidades. En vivienda vertical el mayor volumen de ventas
pertenece a los segmentos Residencial Plus y Residencial con 7,832 y 6,306 unidades vendidas,
respectivamente (75% de las ventas).

La CDMX no participa en los segmentos tradicional y medio en vivienda de tipo horizontal.

Fuente: Tinsa

Los segmentos Tradicional y Medio concentran un stock de 4,166 unidades; 94% para el
segmento medio. El segmento Residencial y Residencial Plus tiene 302 unidades disponibles de
vivienda horizontal, el resto, 9,877 unidades, es de vivienda vertical. ;
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Inventario disponible por segmentoy portipo de vivienda (% del total)
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Los precios de la vivienda nueva han ido evolucionando conforme al precio de los insumos de
produccion (construccion), la correlacion de precio y costo se ha ido manteniendo desde el 2011,
en 2015 y 2016 se ha notado que los precios de la vivienda han incrementado de forma notoria, en
particular por el incremento en los insumos como el cemento y los productos de concreto que son
los que mas han aumentado.

E! indice de precios a la vivienda que publica la SHF demuestra la intensidad de la correlacién
de los precios vs costos de la construccién residencial, los precios de la vivienda se han
incrementado sustancialmente teniendo hasta un 8% de incremento anual lo que indica que los
precios de la vivienda se han ido apreciando por encima de la inflacion.

Precios de la vivienda y costos de construccion{Var. % anuatl)
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Precios de la vivienda y costos de construccion{Var. % anual)
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Desde 2014 la vivienda en los segmentos medio-residencial ha tenido crecimientos superiores
al del segmento de interés social, por las mejores condiciones de financiamiento (publico y
privado). Lo que estimula la demanda e impulsa la apreciacion de los precios en estos segmentos.

Precios de la vivienda por segmento (Var. % anual)
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Media Residencial

Proyecciones del mercado de vivienda

L.a dinamica de la demanda, impulsada por la formacion de hogares y los flujos migratorios
en busca de mejores oportunidades laborales y mayor calidad de vida, sigue alimentando el
crecimiento esperado del parque habitacional. Sin embargo, se espera un desempefio
descendente para los segmentos de interés social y moderadamente creciente para el resto del
mercado. Este desempefio es producto de diversos factores, entre los que destacan, para el
decremento de ventas de los mercados de interés social, los ajustes de la industria a raiz de los
juicios de quiebra y las reestructuras realizadas en las grandes empresas, sumado a la previsién
de recorte a los programas de subsidios en lo que resta del sexenio.

Para los segmentos de mayor valor, a partir de Medio, algunas empresas de importancia
consolidaron operaciones de colocacion de titulos y emisiones, asi como colocaciones de capital
en bolsa obteniendo recursos para expandir sus operaciones. Se aprecia también una mejor
coordinacion entre los entes financieros, principalmente los fondos de inversion con el desarrollo
habitacional, lo que ha obligado a una mayor institucionalizacion de los procesos de planeacion,
ejecucion y comercializacion de proyectos en mercados consolidados.

Se estima que cada afio hasta 2030, se incorpore un promedio de 1.03 millones de nuevas

unidades de vivienda al parque habitacional de México. /)
x
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Crecimiento del parque habitacional y participacion de desarrolladores formales
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Fuente: Softec, Mexican Housing Overview 2016

Dado que la produccién y venta en los mercados de vivienda de interés social histéricamente
han tenido una alta participacién en el total del mercado de vivienda nueva terminada y por ende
del crecimiento del parque habitacional, los contratiempos ocasionados por las nuevas
disposiciones de apoyo hipotecario, asi como la deficiencia de desempefio de las principales
empresas publicas, han mermado la participacion.

Se espera que le desempefio positivo de los segmentos Medio, Residencial y Residencial Plus
contribuyan a que la participacién de los desarrolladores formales se incremente en el tiempo.
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Mercado de Vivienda Residencial 2005-2025
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Fuente: Softec, Mexican Housing Overview 2016

El mercado de vivienda nueva terminada del segmento Residencial cuenta con mejoras a los
productos hipotecarios, la movilidad ascendente y principalmente en ciudades medias, se
presentan cada vez mas avances en el posicionamiento del producto. Asi mismo, los conceptos
verticales con mejoras sustanciales de disefio y concepto estan cambiando las estructuras de
costos y argumentos de comercializacion que se ven reflejados en el desempefio de ventas y en
los precios. Se espera que el valor de mercado para 2025 sea de promedio USD$3.2 miles de
millones.

Mercado de Vivienda Residencial Plus 2005-2025
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Fuente: Softec, Mexican Housing Overview 2016
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El mejor desempeiio de las ventas del segmento Residencial Plus (RP) se espera ocurra
en las ciudades consideradas como Metropolitanas (ZM de la Ciudad de México, Guadalajara,
Monterrey, Querétaro y Puebla). Los avances en las especificaciones y atributos de los proyectos
del segmento RP abarcan diversos conceptos con la finalidad de atender requerimientos cada vez
mas exigentes. Para 2025 se espera que el valor de mercado de este segmento sea de USD$3.7
miles de millones.

ix. Estructura corporativa
La Compaiiia es parte de un grupo empresarial tal como se muestra en la tabla siguiente:

! 'BEGRAND ll

¢
99.998% -
4 99.9999% 51%

BE GRAND SERVICIOS 2 =)

| 99.988%
BE GRAND SERVICIOS et .
— ——{  OPERADORABEGRAND - — —
99.998% 99.998% 50% 99.998%
¢ ] ! }
consondib aoa e CONSTRUCCIONES P M i . P —
T~ - ]
99.90% 99.9999% 99.9999%
BE GRAND CKD17 BEGRAND 1 BEGRAND 2

¢ Empresasc/Participacidnde socios

La Compaiiia y sus subsidiarias se dedican principalmente al desarrollo y comercializacion de
bienes inmuebles. El Emisor realiza sus actividades principalmente a través de Promociones y
Servicios Polanco, S.A. de C.V. y de Operadora Be Grand, S.A. de C.V,, esta ultima a su vez es la
tenedora de las desarrolladoras Be Grand 1, S.A de C.V., Be Grand 2, S.A. de C.V., Desarrolladora
CABCAR, S.AP.l. de C.V. y Be Grand CKD17, S.A. de C.V. Salvo por Promociones y Servicios
Polanco, S.A. de C.V. y Desarrolladora CABCAR, S.A.P.l. de C.V. en las que la Compaiia detenta
directa o indirectamente el 50% del capital social con derecho a voto, la Compafiia es la accionista
mayoritaria del resto a sus subsidiarias, con un 99.99% del capital social con derecho a voto.

Be Grand Servicios, S.A. y Be Grand Servicios 2, S.A. de C.V., son subsidiarias de la
Compaiiia, en las que detenta el 99.99%, y cuya actividad principal es la administracion y
comercializacion de los proyectos de la Compania. Estas empresas proveen de algunos materiales
y mano de obra a las subsidiarias desarrolladoras del grupo a través de dos Fideicomisos
Empresariales cuyo fin es reunir a distintas partes para proveer a través de éstos, servicios
parciales de construccion a terceros, pero principalmente a los desarrollos inmobiliarios de Be
Grand.

Adicionalmente, las empresas Desarrollos Constructivos de México, S.A. de C.V., Consorcio
ABA, S.A. y GDC Grupo Desarrollador de Construcciones y Urbanizaciones, S.A. de C.V., son
subsidiarias de Operadora Be Grand, cuya actividad principal es el desarrollo de proyectos
inmobiliarios.
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X. Descripcion de los principales activos

Los principales activos de |la Compaiiia son Ias acciones de las que es titular en sus Subsidiarias, y
es a través de éstas que detenta sus principales activos. A continuacion, se enlistan los proyectos
por desarrollar y los que se encuentran actualmente en desarrollo bajo las marcas de la Compania:

PROYECTOS POR DESARROLLAR:
BE GRAND REFORMA

» Superficie del terreno: 4,558 m?

» Uso: Desarrollo de usos mixtos

» Localizacion: Calle La Fragua No. 13,
Col. Tabacalera, Del. Cuauhtémoc,
CDMX, C.P. 06030.

» Productos elaborados: departamentos

residenciales, oficinas y comercio, segun

se describen a continuacion

Estatus actual: Proyecto en desarrollo,

inicio de construccién abril 2017

Antigliedad: Terreno adquirido en 2016

Capacidad instalada y utilizada: N/A

Seguro: Vigente

Propietario: Terreno adquirido a través

del JV con Mexplorer Ventura.

Dimensiones:

Medidas ambientales que afectan la

utilizacién de estos bienes: Dictamen de

impacto urbano, Manifestacion de

construccion y Certificado Unico de

zonificacién de uso de suelo vigentes.

» Garantia: crédito puente por la cantidad
de $2,440,000,000 MXN, plazo de 63
meses, tasa variable (TIIE28 + 3.25%).
Garantia hipotecaria en primer lugar y
grado sobre el terreno y las
construcciones que se edifiquen.

VVVY V¥V

A%

Residencial (marca Be Grand®)

¢ Departamentos de 38 m? a 151 m?
Numero de Unidades: 534
46,700 m? vendibles
80,130 m2 construccion
Amenidades:

-~ Salade cine

- 2 salones de eventos

- Alberca techada

- Gimnasio

- Kid's Club

- Sport's bar/Cafeteria

- Spa

- Sky lounge

- Jacuzzi

- Barios con vestidos y vapor

- Salén de yoga y usos multiples
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Oficinas:

Oficinas de 283.10 m?
36,150 m2 vendibles
70,943 m? construccion

Comercio:

Locales Comerciales de 944.01 m?2
vendibles

BE GRAND UNIVERSIDAD

Superficie del terreno: 7,370 m?

Uso: Desarrollo residencial

Localizacion: Avenida Copilco No. 75,
Col. Copilco el bajo, Del. Coyoacan,
CDMX, C.P. 04360.

Productos elaborados: departamentos
residenciales segln se describen a
continuacion.

Estatus actual: Proyecto en desarrollo,
inicio de construccion septiembre 2017
Antigliedad: Terreno adquirido en 2016
Capacidad instalada y utilizada: N/A
Seguro: En tramite

Propietario: Be Grand 2, S.A. de C.V.
Dimensiones:

Medidas ambientales que afectan Ila
utilizacion de estos bienes: Dictamen de
impacto urbano, Manifestacion de
construcciéon y Certificado Unico de
zonificacién de uso de suelo vigentes.
Garantia: crédito autorizado y en proceso
de fima por la cantidad de
$1,600,000,000 Pesos, a un plazo de 40
meses, mas dos ampliaciones de 6
meses cada una, a una tasa TllE2s +
3.15%, con garantia hipotecaria. Se tiene
un prepuente autorizado y dispuesto por
$198,000,000 Pesos.

Descripcion del proyecto

Departamentos de 52.16 m? a 123.99 m?
Ndmero de Unidades: 612
53,842m? vendibles
104,930m?2 construccion
Amenidades:

- Gimnasio

- Spa

- Kid's Club

- Salén de usos multiples

- Terraza

- Pet's area

- Salén de juegos

- Cine
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- Sport's bar

- Business Center

- Cafeteria
Residencial (marca Be Grand®)

BE GRAND SANTA FE

e Superficie del terreno: 11,500 m?

e Uso: Desarrollo de usos mixtos

e Localizacion: Carretera México-Toluca
No. 5218, Col. El Yaqui, Del. Cuajimalpa
de Morelos, CDMX, C.P. 05320.

e Productos elaborados: departamentos

residenciales, hotel y oficinas, segun se

describen a continuacion.

Estatus actual: Proyecto preliminar

Antigliedad: Terreno adquirido en 2017

Capacidad instalada y utilizada: N/A

Seguro: Pendiente

Propietario: Be Grand 2, S.A.de C.V. *

Dimensiones:

Medidas ambientales que afectan Ia

utilizacion de estos bienes: Pendiente

e Garantia: N/A

Torre Residencial

e Nuamero de unidades: 1,200

e 120,000 m? vendibles

e 220,376 m? construccion

e Amenidades:
- Saladecine
- Salones de eventos
- Alberca techada
- Gimnasio
- Kid's Club
- Sport’s bar/Cafeteria
- Bafos con vestidos y vapor
- Salén de usos multiples, etc.

Residencial (marca Be Grand®)

Usos Mixtos

Torre Residencial
e Numero de unidades: 200
e 20,275.20 m? vendibles
e 23,840.00 m? construccién

e Nuamero de llaves: 240

e 11,120 m? vendibles

e 15,944 m? construccion
Oficinas

e 21 niveles

e 35,280 m? vendibles

e 35,280 m2 construccién

e Marca DU
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BE GRAND DEL VALLE

Superficie del terreno: 8,243 m?
Uso: Desarrollo de usos mixtos
e Localizacion: José Maria Rico No. 709,
Col. Del Valle, Del. Benito Juarez, CDMX,
C.P. 03230.
e Productos elaborados: torres
residenciales, oficinas con comercio y un
edificio con una agencia en los primeros
dos niveles y oficinas en los niveles
superiores.
Estatus actual: Proyecto por desarrollar.
Antigliedad: Terreno adquirido en 2016
Capacidad instalada y utilizada: N/A
Propietario: Inmobiliaria Ferger, S.A. de
C.V.yBe Grand 2, S A.de C.V.
Dimensiones:
Medidas ambientales que afectan Ia
utilizacion de estos bienes: Dictamen de
impacto  Urbano, Manifestacion de
construccion y Certificado Unico de
Zonificacion de Uso de Suelo vigentes.

Descripcion del proyecto
Residencial:

¢ Numero de Unidades: 526

e 54,597 m? vendible

e 105,285 m? construccion

¢ Inicio de etapa: enero 2018
Oficinas:

e 26,564.00 m2 rentables

e 29,925.00 m2 construccion
Agencias y Oficinas:

e 8,237.09 m2 construccion

Residencial (marca Be Grand®)
BE GRAND DEL VALLE 2 (POPOCATEPETL)
Be Grand Del Valle 2 (Popocatépetl)

Superficie del terreno: 4,814 m?
Uso: Por definir
Localizacién: Avenida San Felipe No.33,
Col. Santa Cruz Atoyac, Del. Benito
Juarez, C.P. 03310.
¢ Productos elaborados: Por definir
Estatus actual: En concesion, Grupo
Modelo estara por 2 afos.
Antigliedad: Terreno adquirido en 2016
Capacidad instalada y utilizada: N/A
Propietario: Be Grand 1, S.A. de C.V.
Dimensiones:
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e Medidas ambientales que afectan la
utilizacion de estos bienes: N/A
Residencial (marca Be Grand®)

BE GRAND BOSQUES (CABCAR)
Be Grand Bosques (CABCAR)

e Superficie del terreno: 14,664 m?
Uso: Desarrollo residencial
Localizacion: Boulevard Palmas Hills Lote
2 y Lote 2A, Col. Hacienda de las
Palmas, Del. Huixquilucan, Edo. de
México, C.P. 52763.
e Productos elaborados: departamentos
residenciales, segun se describen a
continuacion.
Estatus actual: Proyecto preliminar.
Antigliedad: Terreno adquirido en 2016
Capacidad instalada y utilizada: N/A
Propietario: Palmas Hills 2
Dimensiones:
Medidas ambientales que afectan Ila
utilizacion de estos bienes: Pendientes

e 4 fases ,
Numero de unidades: 480 T
59,040 m2 vendibles o e ) 2
101,139 m2 construidos
Amenidades:

-~ Ludoteca

- Area de asadores
Salén de fiestas
Gimnasio
Cafeteria

- Sport’s bar

e Marca Be Grand

. o ¥ B
Descripcion del proyecto i

IIIF!’!IIII
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BE GRAND PEDREGAL 2
Be Grand Pedregal 2

e Superficie del terreno: 7,002 m?

e Uso: Desarrollo residencial

e Localizacion: Periférico Sur 4030, Col.
Jardines del pedregal, Del. Alvaro
Obregon, CDMX, C.P. 01900.

e Productos elaborados: departamentos

residenciales, segin se describen a

continuacion.

Estatus actual: Proyecto preliminar.

Antigliedad: Terreno adquirido en 2016

Capacidad instalada y utilizada: N/A

Propietario: Terreno adquirido a través

del JV con Mexplorer Ventura

¢ Dimensiones: Pendiente

o Medidas ambientales que afectan la
utilizaciéon de estos bienes: N/A

Descripcion del proyecto

¢ Numero de unidades: 590

e 70,825 m? aprox. vendibles

e 83,324 m? aprox. construccion

e Marca Be Grand

PROYECTOS EN DESARROLLO

Be Grand Coapa

Superficie del terreno: 7,526 m?

Uso: Desarrollo residencial

Localizaciéon: Calzada del Hueso No. 859,
Col. Ex Hacienda Coapa, Del. Tlalpan,
CDMX, C.P. 14300.

Productos elaborados: departamentos
residenciales, segin se describen a
continuacion.

Estatus actual: 160 departamentos
terminados y escriturados de las fases 1y
2. Actualmente en construcciéon y
comercializacion las fases 3 y 4.
Antigliedad: Terreno adquirido en 2012
Capacidad instalada y utilizada:

Seguro: Vigente

Propietario: Be Grand 2, S.A. de C.V.
Dimensiones:

Medidas ambientales que afectan Ia
utilizacion de estos bienes: Dictamen de
impacto  Urbano, Manifestacion de
construccion y Certificado Unico de
Zonificacién de Uso de Suelo vigentes.
Garantia: Crédito simple con Banco
Santander, por un monto de hasta
$438,379,556 MXN, a una tasa de interés
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de TIIE28 + 3.30%, vencimiento junio
2020. Al 30 de septiembre de 2017 el
saldo insoluto es de $145,238,187 Pesos
Garantia hipotecaria.
Descripcion del Proyecto
e 4 Torres
Numero de unidades: 640
Departamentos de 81 m? a 126 m?
67,649 m? vendibles
105,712 m? construidos
e Amenidades:
- Areas verdes
- Gimnasio
- Alberca con 3 carriles de nado
- Jacuzzi
- Spa con areas de masajes
- Salon de fiestas
- Salon de adultos
- Estacionamiento para visitas
Residencial (marca Be Grand®)

Be Grand Alto Polanco

e Superficie del terreno: 27,702 m?
Uso: Desarrollo residencial
Localizacién: Calzada General Mariano
Escobedo S/N, Col. Anahuac, Del. Miguel
Hidalgo, CDMX, C.P. 11490.

e Productos elaborados: departamentos
residenciales, segun se describen a
continuacion.

e Estatus actual: 469 departamentos

terminados y escriturados,

correspondientes a la Torre 1. Las Torres

2, 3y 4 en proceso de obra y las Torres 5

y 6 estan en fase de disefo.

Antigiiedad: Terreno adquirido en 2014

Capacidad instalada y utilizada: N/A

Seguro: Vigente

Propietario: Promociones vy Servicios

Polanco, S.A. de C.V.

Dimensiones: '

¢ Medidas ambientales que afectan la
utilizacion de estos bienes: Dictamen de
impacto  Urbano, Manifestacion de
construccién y Certificado Unico de
Zonificacién de Uso de Suelo vigentes.

e Garantia:

- Alto Polanco T2: Crédito puente
con Banco Santander, por un
monto de hasta $950,000,000
MXN, a una tasa de interés de
TIIE28 + 3.30%, vencimiento abril
2019. Al 30 de septiembre de 2017
el saldo insoluto es de
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$668,365,000 Pesos. Garantia
hipotecaria.

Alto Polanco T3: Crédito simple
con Banco Santander, por un
monto de hasta $1,200,000,000
MXN, a una tasa de interés de
TilE28 + 3.30%, vencimiento marzo
2020. Al 30 de septiembre de
2017, el saldo insoluto es de
$637,669,000 Pesos. Garantia
hipotecaria.

Descripcion del proyecto

Residencia

6 Torres

Numero de Unidades: 2,600
Departamentos de 42 m? a 181 m?
179,958 m? vendibles

322,947 m? construidos
Amenidades:

Areas verdes

Espacios abiertos
Alberca

Gimnasio

Salon de usos multiples
Cafeteria

Kid’s club

Cine

Centro de negocios

| (marca Be Grand®)
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Be Grand Alto Pedregal

e Superficie del terreno: 41,132 m?
Uso: Desarrollo residencial
Localizacién: Periférico Sur No.
5146, Col. Pedregal de Carrasco,

Del. Coyoacan, CDMX, C.P.
04700.

e Productos elaborados:
departamentos residenciales,

segun se describen a
continuacion.
e [Estatus actual: Desarrollo en

proceso de construccion, entrega

en 2020.

e Antigliedad: Terreno adquirido en
2014

e Seguro: De obra y

responsabilidad civil.

e Propietario: Be Grand 2, S.A. de
C.v.

o Dimensiones:

e Medidas ambientales que afectan
la utilizacibn de estos bienes:
Dictamen de impacto Urbano,
Manifestacion de construccion vy
Certificado Unico de Zonificacion
de Uso de Suelo vigentes.

e Garantia: Crédito puente con
Banorte, por un monto de hasta
$657,000,000 MXN, a una tasa
de interés de TIIE28 + 2.90%,
vencimiento abril 2020. Al 30 de
septiembre de 2017 el saldo
insoluto es de $257,540,000
Pesos.. Garantia Hipotecaria.

Descripcion del proyecto

e 2Torres
Numero de Unidades: 331
Departamentos de 66 m? a 120
m2
e 39,416 m? vendibles
e 69,650 m? construccion
Amenidades:
- Alberca con 3 carriles de
nado
- Gimnasio equipado
- Vestidores para hombres
y mujeres
- Kid's club
-~ Spa con vapor
- Salon de fiestas
- Sports bar
Residencial (marca Be Grand®)
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Be Grand Park Bosques 3

¢
Superficie del terreno: 15,854 m?

Uso: Desarrollo residencial
Localizacion: Boulevard Palmas Hills
S/N, Col. Hacienda de las Palmas,
Del. Huixquilucan, Edo. de Meéxico,
C.P. 52763.

Productos elaborados: departamentos
residenciales, segin se describen a
continuacion.

Estatus actual: Desarrollo en proceso
de construccion, inicio obra en 2016.
Antigliedad: Terreno adquirido en
2016

Capacidad instalada y utilizada:
Seguro: De obra y responsabilidad civil
Propietario: Be Grand 1, S.A. deC.V.y
GFC Promotora, S.A.P.l. de C.V.
Dimensiones:

Medidas ambientales que afectan la
utilizacion de estos bienes: Dictamen
de impacto Urbano, Manifestacion de
construcciéon y Certificado Unico de
Zonificacion de Uso de Suelo vigentes.
Garantia hipotecaria: Crédito puente
con sociedad Hipotecaria (SHF), por
un monto de hasta $611,000,000
MXN, a una tasa de interés de TIlIE28 +
2.45%, vencimiento marzo 2020. Al 30
de septiembre de 2017 el saldo
insoluto es de $232,314,464 MXN.

Descripcion del proyecto

2 Fases
Numero de unidades: 220
Departamentos desde 236 m? a 330
m2
71,373 m? vendibles
106,178 m? construccion
Amenidades:

- Alberca
Salones de Spa
Vestidores
Gimnasio
Kid's Club
- Sport’s Bar.

Residencial (marca Be Grand Park®)
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Be Grand Contadero

e Superficie del terreno: 16,435 m?

e Uso: Desarrollo residencial

e Localizacion: Boulevard Reforma No.
3703, Col. Paseo de las Lomas, Del.
Alvaro Obregén, CDMX, C.P. 01330.

¢ Productos elaborados: departamentos

residenciales, segin se describen a

continuacion.

e Estatus actual: Proyecto por
desarrollar

o Antigledad: Terreno adquirido en

2015

Capacidad instalada y utilizada:

Seguro: De Obra

Propietario: Be Grand 1, S.A. de C.V.

Dimensiones:

Medidas ambientales que afectan la

utilizacion de estos bienes:

e Garantia: Crédito simple con BBVA
Bancomer, por un monto de hasta
$546,170,000 MXN, a una tasa de
interés de TIlE28 +  3.00%,
vencimiento marzo 2019. Al 30 de
septiembre de 2017 el saldo insoluto
es de $127,898,526 Pesos. Garantia
Hipotecaria.

Descripcion del proyecto

e 2 Fases
Numero de unidades: 542
57,463 m? vendibles
97,543 m? construccion
Amenidades:

- Casaclub

- Alberca con tres carriles de
nado

- Gimnasio con bafos vy
vestidores

- Spa

- Sauna

- Kid's club

- Salén de fiestas

- Sports bar

Residencial (marca Be Grand ®)

Es importante mencionar que el inmueble donde se encuentra ubicado el proyecto Be Grand
Del Valle 2 (Popocatépetl), ubicado en Avenida Popocatépetl nimero 425 (hoy 549 esquina con
Santa Cruz) se encuentra aportado al contrato de fideicomiso irrevocable de garantia,
administracion y medio de pago CIB/2815 celebrado entre Be Grand y Be Grand 1, S.A. de C.V.
como fideicomitentes; SHF como fideicomisario en primer lugar y CIBanco, S.A., Institucion de
Banca Multiple como fiduciario (el “Fideicomiso GPO").

El Fideicomiso GPO tiene por objeto garantizar a SHF el cumplimiento y pago oportuno de
todas las obligaciones de pago a cargo de Be Grand en favor de SHF que constituyan el monto
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principal, intereses ordinarios y moratorios (en su caso), y cualquier otro concepto que se derive del
Contrato GPO; en el entendido, que el mismo no garantiza en forma alguna el pago de los
Certificados Bursétiles (para una descripcion del Contrato GPO, ver Seccién Il La Oferta — a)
Caracteristicas de la Oferta — Garantia.

El patrimonio del Fideicomiso GPO, esta constituido, entre otros bienes, por los inmuebles
donde se encuentran ubicados (i) el proyecto Be Grand Del Valle 2 (Popocatépetl), ubicado en
Avenida Popocatépetl nimero 425 (hoy 549 esquina con Santa Cruz) y el cual incluye las
construcciones en él existentes, en General Ayala, Ciudad de México (actualmente marcado con el
numero oficial 33 de la calle San Felipe, esquina con Avenida Popocatépetl, Colonia Santa Cruz
Atoyac, C.P. 03310, Delegacion Benito Juarez, Ciudad de México, con una superficie total de
5,174.73 m., mismo que consta en la escritura pablica nimero 31,400 de fecha 12 de enero de
2017 otorgada ante la fe del Lic. Pedro Bernardo Barrera Cristiani, titular de la Notaria Pablica
numero 82 de la Ciudad de México, por virtud de la cual se hizo constar la compraventa ad corpus
que otorgaron por una parte Be Grand 1, S.A. de C.V., como parte compradora, y por otra parte
Cerveceria Modelo, S. de R.L. de C.V., como la parte vendedora. Dicha escritura quedo inscrita en
el Registro Publico de la Propiedad del Distrito Federal el dia 7 de marzo de 2017 bajo folio real
numero 1415387; y (ii) el proyecto Alto Polanco Fase Ill, ubicado en el nimero 300 de la calle Lago
Alberto, colonia Anahuac, Primera Seccién, Delegacion Miguel Hidalgo, 11320, Ciudad de México,
con una superficie de 8,951.46 m2, mismo que consta en la escritura publica numero 133,456 de
fecha 7 de agosto de 2017 otorgada ante la fe del Lic. José Angel Villalobos Magafia, titular de la
notaria nUmero 9 de la Ciudad de México

xi.  Procesos Judiciales, Administrativos o Arbitrales

JUICIOS ADMINISTRATIVOS:
Park San Angel:

El 28 de enero de 2016, fue notificada la Demanda de Nulidad de Accién Publica interpuesta por la
Procuraduria Ambiental y del Ordenamiento Territorial (PAOT) de la Ciudad de México, pidiendo la
nulidad de los siguientes permisos y licencias: (i) el Certificado de Zonificacién de Uso del Suelo
del 5 de julio 2013, (ii) la Autorizacion del Poligono de Actuacion mediante Sistema de Actuacién
Privado del 4 de marzo de 2014; (iii) el Certificado de Zonificacion del Poligono de Actuacion
autorizado el 13 de marzo de 2014; (iv) el Dictamen de Impacto Urbano del 16 de julio 2014; (v) el
Dictamen de Impacto Ambiental del 24 de Abril de 2014; y (vi) del Registro de Manifestacion de
Construccion tipo “C”.

La Compaiiia contesté la demanda y solicité el sobreseimiento del juicio y la validez de los actos
que la PAOT pretendia se declararan nulo, asi el 21 de junio de 2016, se obtuvo Sentencia de
Primera Instancia que declara la validez de todos los actos administrativos impugnados por la
PAOT y declara la nulidad de la resolucion de la PAOT.

Inconforme con la Sentencia de Primera Instancia, la PAOT interpuso Recurso de Apelacion y en
esta segunda instancia, el 11 de enero de 2017, Be Grand obtuvo Sentencia que Sobresee (por
improcedente) el Juicio de nulidad por Accién Puablica interpuesto por la PAOT.

Inconforme la PAOT con la Sentencia de Segunda Instancia, interpone un juicio de Amparo Directo
tocando conocer al Octavo Tribunal Colegiado de Circuito que la admiti6 a tramite el 24 de abril de
2017.

El 16 de mayo de 2017 Be Grand interpone amparo adhesivo a efecto de que sea desechado el

juicio promovido por la PAOT turnandose el asunto a estudio; el 23 de octubre de 2017 se reiteréd la
peticion para que fuera desechado el amparo.
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El Tribunal Colegiado en su sesion del 07 de diciembre de 2017, acordé la peticion de Be Grand en
cuanto la improcedencia del Juicio y mediante acuerdo del 02 de enero de 2018 le otorgaron tres
dias a la PAOT para que se manifestara al respecto, por lo que al no hacerlo, el 11 de enero de
2018, Be Grand reiteré la solicitud para que se decrete improcedente el juicio de Amparo
promovido por la PAOT y se declare el sobreseimiento, la cual se encuentra pendiente de ser
acordada y notificada por dicho Tribunal.
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IV. INFORMACION FINANCIERA

La informacion financiera de la Compaifiia incluida en esta seccidn debe leerse conjuntamente
con los Estados Financieros Consolidados de la Compaiiia y sus notas, los cuales se incluyen
como anexos en este Prospecto. Los estados financieros han sido auditados por Mancera, S.C.
integrante de Ernst & Young Giobal Limited, auditores externos del Emisor. La informacion
correspondiente a los ejercicios 2014, 2015 y 2016, fue obtenida de los Estados Financieros
Consolidados de la Compaiiia y de los estados financieros consolidados con revision limitada de la
Compaiiia al 30 de septiembre de 2017, asi como de los estados financieros consolidados no

auditados de la Compaiia al 30 de septiembre de 2016.

a) Informacion financiera seleccionada

Estados de Resultados Consolidados

Ingresos de operacion:

Ingresos por enajenacion de departamentos
Otros ingresos operativos

Total de Ingresos
Costo de ventas
Utilidad (pérdida) bruta

Gastos de operacién:
Gastos de administracion*
Gastos de venta
Total de Gastos
Utilidad (pérdida) de operacion

Resultado de financiamiento:
Intereses devengados a favor
Intereses devengados a cargo
Utilidad (pérdida) cambiaria, neta
Valuacién de instrumentos financieros
Total Resultado de Financiamiento

Venta de acciones (pérdida) utilidad

Participacion en los resultados de compaiiia asociada

Pérdida antes de impuestos a la utilidad
Impuestos a la utilidad

Utilidad (pérdida) integral del ejercicio

9 meses terminados el 30 de septiembre de:

2017

2016

(Cifras en miles de pesos mexicanos)

2,328,871 2,600,763
47,408 12,212
2,376,279 2,612,975
(1,395,478) (1,481,810)
980,801 1,131,165
(237,967) (280,538)
(132,380) (206,469)
(370,347) (487,007)
610,454 644,158
29,242 39,791
(41,492) (63,954)
(359) 1,076
(28,974) (3,720)
(41,583) (26,807)
(40,456) (775,009)

(159) (18,666)
528,256 (176,324)
(167,411) (54,691)
360,845 (231,015)



Utilidad (pérdida) integral del ejercicio atribuible a:

Propietarios de la controladora 377,490 215,984
Participacion no controladora (16,645) (446,999)
Utilidad (pérdida) integral del ejercicio 360,845 (231,015)

*Nota: En septiembre 2016 el Emisor realiza una reclasificacion entre los gastos de administracion y venta de acciones. Esta es
atribuible a una disminucién de Crédito Mercantil por la venta del 49% de las acciones de Promociones y Servicios Alto Polanco
S.A de C.V. Dado que su naturaleza es no recurrente y no tiene que ver con la operacion del negocio.

Al 31 de diciembre de

Concepto / Periodo

2016 2015 2014

Ingresos de operacion:

Ingresos por enajenacién de departamentos 3,320,788 1,733,276 576,151
Otros ingresos operativos 271,682 13,920 14,146
Total de Ingresos 3,592,470 1,747,196 590,297
Costo de ventas (1,880,033) (1,397,731) (404,400)
Utilidad Bruta 1,712,437 349,465 185,897
Gastos de operacion:

Gastos de administracion (337,663) (146,125) (125,985)
Gastos de venta (240,237) (195,785) (119,937)
Otros gastos operativos 0 (13,762) (33,885)
Total de Gastos (577,900) (355,672) (279,807)
Pérdida de operacion 1,134,537 (6,207) (93,910)
Resultado de financiamiento:

Intereses devengados a favor 39,298 17,987 6,915
Intereses deverigados a cargo (67,506) (85,904) (58,601)
Valuacién de instrumentos financieros derivados (3,467) 8,632 (8,668)
Utilidad (pérdida) cambiaria, neta 1,316 2,670 (3,534)
Total Resultado de Financiamiento (30,359) (56,615) (63,888)
Venta de Acciones (Perdida) utilidad (538,237) 0 0
Participacion en el resultado de las asociada (71,033) 1,853 0
Pérdida antes de impuestos a la utilidad 494,908 (60,969) (157,798)
Impuestos a la utilidad (267,556) (27,529) 32,394
Utilidad (Pérdida) integral del ejercicio 227,352 (88,498) (125,404)

Nota: en mayo 2014 se constituyd Be Grand, como la empresa desarrolladora enfocada exclusivamente en proyectos residenciales.
Por lo tanto, la informacién financiera al cierre de 2014 sdlo refleja 8 meses de operacion. La Compania no ha preparado informacién

financiera proforma de dicho periodo.
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Estados Consolidados de situacion financiera

Activo

Activo corriente:

Efectivo y equivalentes de efectivo
Partes relacionadas

Cuentas por cobrar

Impuestos por recuperar

Total del activo corriente

Activo no corriente:

Depositos en garantia

Inversion en asociada

Crédito mercantil

Desarrollo inmobiliario

Mobiliario y equipo, neto
Instrumentos financieros derivados

Activos por impuestos diferidos
Total del activo no corriente
Total del activo

Pasivo y capital contable
Pasivo corriente:
Deuda a corto plazo

Proveedores y otras cuentas por

pagar
Impuestos y contribuciones por

pagar
Anticipos de clientes

Otros anticipos recibidos
Partes relacionadas
Total del pasivo corriente

Pasivo no corriente:

Deuda a largo plazo

Instrumentos financieros derivados
Pasivos por impuestos diferidos
Total del pasivo no corriente

Al 30 de
septiembre
de 2017

Al 31 de diciembre de

2016

2015

2014

(Cifras en miles de pesos mexicanos)

793,350
304,954
75,710
49,219
1,223,233

1,203
109,235
231,495

4,865,147
23,159

0
163,481

5,393,720
6,616,953

464,664

214,282

2,621
2,081,162

0
165,462
2,928,091

1,933,934
6,117
247,064
2,187,115
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627,772
463,879
303,118
44,577
1,439,346

32,264
104,017
231,495

3,616,564

12,727

8,317
948,826

4,854,210
6,293,556

166,667

514,823

14,099
2,239,760

0
2,282
2,937,631

2,109,034
0
864,435
2,973,469

416,934
263,582
46,015
17,839
744,370

218
25,723
449,605
4,774,616
18,619

0
978,120

6,246,901
6,991,271

211,111

695,672

829
1,990,090

40,000
6,871
2,944,573

2,426,912
0
959,856
3,386,768

223,140
80,612
5,653
9,309
318,714

0
0
449,605
3,953,199
19,639

0
704,263

5,126,606
5,445,320

427,676

533,976

4,266
1,038,106

40,021
95,398
2,139,443

1,801,035
8,632
669,955
2,479,622



Total del pasivo

Capital contable:
Capital social
Capital social suscrito no exhibido

Resultados acumulados:
Reserva legal
De afios anteriores

Del afio

Otras cuentas de capital

Capital contable atribuible a los
propietarios de la controladora

Participacion no controladora
Total del capital contable
Total del pasivo y capital contable

5,115,206

1,568,184
0
1,568,184

880
(932,843)

377,490
(555,353)

(445,833)
567,878

933,869
1,501,747
6,616,953

5,911,100

1,468,084
(50)
1,468,034

1,725
(789,824)

215,984
(573,840)

(524,831)
371,088

11,368
382,456
6,293,556

6,331,341

1,021,484
(50)
1,021,434

1,725
(203,231)

(88,498)
(291,729)

(71,500)
659,930

0
659,930
6,991,271

4,619,065

1,021,484
(50)
1,021,434

1,725
0

(125,404)
(125,404)

(71,500)
826,255

0
826,255
5,445,320

Nota: en mayo 2014 se constituyé Be Grand, como la empresa desarrolladora enfocada exclusivamente en proyectos
residenciales. Por lo tanto, la informacidn financiera al cierre de 2014 sélo refleja 8 meses de operacion. La Compania no ha
preparado informacién financiera proforma de dicho periodo.
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b) Informe de créditos relevantes

Al 30 de septiembre de 2017, la deuda a largo plazo de la Compaiiia ascendia a
$1,933°932,935 Pesos, y la de corto plazo aproximadamente a $464°666,666 Pesos. En adicion al
Crédito Credit Suisse, la Compaiiia contrata créditos puente para el desarrollo de cada uno de sus
proyectos, en la siguiente tabla se presenta la estructura y saldo de la deuda total a la mencionada

fecha.

Operadora BG

Durante el mes de mayo 2014, Operadora Be Grand celebro un Contrato de Crédito con CSCK P,
S.A. de C.V. por la cantidad de $500 millones, cuya garantia y fuente de pago es el flujo de
remanentes de los proyectos inmobiliarios de Be Grand (el “Crédito Credit Suisse”). El crédito fue
contratado con las siguientes condiciones:

Acreditado
Acreditante

Garantia

Garantes
Incondicionales

Garantes
Condicionales

Fecha Contratacion
Monto
Tasa

Plazo

Principales
Obligaciones de no
hacer

Acreditada y
Garantes
Acreditada y
Garantes

Operadora Be Grand S.A. de C.V.

CSCKP,S.A.deC.V.

Fideicomiso Irrevocable de Garantia, Administracion y Fuente de Pago No.
CIB/2008 (CiB/2008)

Grupo Inmobiliario CARR S.A.P.l. de C.V.; RCANOA S.A.de C.V., Be
Grand Servicios S.A. de C.V.

BeGrand S.A.P.1 de C.V.; Grand Coapa S.A. de C.V. (hoy Be Grand 2, S.A.
de C.V.), Vive en Grand Poniente S.A. de C.V. (hoy Be Grand 1, S.A. de
CV)

09-may-14
$500 millones
16% fija anual
60 meses

Evento Adverso

Gravar la fuente primaria de pago (Flujos Excedentes)

Realizar Inversiones en proyectos fuera del sistema de la Acreditada y
Garantes.

Vencimiento Anticipado

Acreditada y
Garantes
Acreditada y
Garantes

BG Alto Polanco T2

Si hipoteca, grava o garantiza otras deudas, amplia o renueva las actuales.

Si se fusiona, o escinde.

Crédito Puente para la construccion de 469 viviendas del conjunto denominado Be Grand Alto Polanco
Fase |l. El crédito cubre el 100% de la partida de construccion dentro del presupuesto total de obra. Su
fuente de pago proviene del flujo derivado de la venta de las unidades residenciales, con un valor de
liberacion del 70% calculado sobre la lista de precios que se encontraba al momento del crédito.

La garantia real es sobre la base de todo el terreno que comprende 5 de las 6 fases, del proyecto
residencial, ya que la primera fase ha sido totalmente entregada.
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Este crédito cuenta con la Obligacion Solidaria y es Fiadora BeGrand SAPI de CV.

Acreditado Promociones y Servicios Polanco SA de CV
Acreditante Banco Santander (Mekico) SA
Garantia Hipoteca Civil y Prenda sobre Cobranza

Obligacién Solidaria  Be Grand
Fecha Contratacion 23-abr-15

Monto $950 millones
Tasa TIE28 + 3.30
Plazo 48 meses

Vencimiento Anticipado (“VA”")
Acreditada y Fiadora Si se da por vencido cualquier otro crédito con cualquier otro banco.
Acreditada y Fiadora Si se declaran en concurso mercantil, o quiebra.
Acreditada y Fiadora Si se enajena, grava o transfiere mas del 51% de las acciones.
Acreditada Si hipoteca, grava o garantiza otras deudas, amplia o renueva las actuales.
Acreditada y Fiadora Si se fusiona, o escinde.

BG Alto Polanco T3

Crédito Puente por $1,000M para la construccién de 454 viviendas del conjunto denominado Be Grand
Alto Polanco Fase Il y $200 MM para la base estructural hasta llegar a Nivel Sobre Banqueta (SNB) de
la Fase V. El crédito cubre el 100% de la partida de construccion dentro del presupuesto total de obra.
Su fuente de pago proviene del flujo derivado de la venta de las unidades residenciales, con un valor de
liberacion del 70% calculado sobre la lista de precios que se encontraba al momento del crédito. La
garantia real es sobre la base de todo el terreno que comprende 5 de las 6 fases, del proyecto
residencial, ya que la primera fase ha sido totalmente entregada. Este crédito cuenta con la Obligacion
Solidaria y es Fiadora BeGrand SAPI de CV.

Acreditado Promociones y Servicios Polanco SA de CV
Acreditante Banco Santander (Mexico) SA
Garantia Hipoteca Civil y Prenda sobre Cobranza

Obligacién Solidaria  Be Grand
Fecha Contratacién 16-mar-16

Monto $1,200 millones
Tasa TIIE28 + 3.30
Plazo 48 meses

Vencimiento Anticipado
Acreditada y Fiadora Si se da por vencido cualquier otro crédito con cualquier otro banco.
Acreditada y Fiadora Si se declaran en concurso mercantil, o quiebra.
Acreditada y Fiadora Sise enajena, grava o transfiere mas del 51% de las acciones.
Acreditada Si hipoteca, grava o garantiza otras deudas, amplia o renueva las actuales.
Acreditada y Fiadora Si se fusiona, o escinde.

BG Alto Pedregal

Crédito Puente para la construccién de 331 viviendas del conjunto denominado Be Grand Alto Pedregal.

/I-In’
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El crédito cubre el 100% de la partida de construccion dentro del presupuesto total de obra. Su fuente de
pago proviene del flujo derivado de la venta de las unidades residenciales, con un valor de liberacion del
70% calculado sobre la lista de precios que se encontraba al momento del crédito. Este crédito cuenta
con la Obligacion Solidaria y es Fiadora BeGrand SAPI de CV. E! crédito esta garantizado por el
Fideicomiso de Garantia, Administracion y Fuente de Pago CIBANCO 2511.

Acreditado Be Grand 2 SAde CV
Acreditante Banco Mercantil del Norte SA
Garantia Hipoteca Civil y Prenda sobre Cobranza

Obligacién Solidaria  Be Grand
Fecha Contratacion 14-abr-16

Monto $657 millones

Tasa TIE28 + 2.90

Plazo 48 meses

Principales Obligaciones de Hacer
Obligaciones:

Acreditada Entrega de informacion financiera
Acreditada El correcto resguardo de los activos
Vencimiento Anticipado (“VA”)
Acreditada Pérdida del control de la empresa
Acreditada Si se da otorga o da garantia sobre los bienes de este crédito.
Acreditada Si se da por vencido cualquier otro crédito con cualquier otro banco.

Acreditada Si se decretan dividendos por el 50% o mas de las utilidades del ejercicio
inmediato anterior.

BG CoapaFase 3y 4

Crédito Puente para la construccion de 328 viviendas divididas en 160 para la Fase 3 y 158 en la Fase 4,
del conjunto conocido como Be Grand Coapa. El crédito cubre el 100% de la partida de construccion
dentro del presupuesto total de obra. Su fuente de pago proviene del flujo derivado de la venta de las
unidades residenciales con un valor de liberacién del 70% calculado sobre la lista de precios que se
encontraba al momento del crédito. L.a garantia real es sobre la base de todo el terreno que comprende 2
de las 4 fases, del proyecto residencial, ya que la primera y segunda fase han sido totalmente vendidas y
entregadas. Este crédito cuenta con la Obligacion Solidaria de BeGrand SAPI de CV. El crédito esta
garantizado por el Fideicomiso de Administraciéon y Fuente de Pago MONEX 3259

Acreditado Be Grand 2 SA de CV
Acreditante Banco Santander (Mexico) SA
Garantia Hipoteca Civil y Prenda sobre Cobranza

Obligacion Solidaria  Be Grand
Fecha Contratacion 24-jun-16

Monto $438 millones
Tasa TIE28+ 3.30
Plazo 48 meses

Vencimiento Anticipado (“VA”)
Acreditada y Fiadora Si se da por vencido cualquier otro crédito con cualquier otro banco.
Acreditada y Fiadora Si se declaran en concurso mercantil, o quiebra.
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Acreditada y Fiadora Si se enajena, grava o transfiere mas del 51% de las acciones.
Acreditada Si hipoteca, grava o garantiza otras deudas, amplia o renueva las actuales.
Acreditada y Fiadora Si se fusiona, o escinde.

BG Contadero F1

Crédito Puente para la construccién de 271 viviendas para el conjunto conocido como Be Grand
Contadero Fase 1. El crédito cubre el 100% de la partida de construccién dentro del presupuesto total de
obra. Su fuente de pago proviene del flujo derivado de la venta de las unidades residenciales con un
valor de liberacion del 52.84% calculado sobre Ia lista de precios al momento de la firma del contrato de
crédito. La garantia real es sobre la base de todo el terreno que comprende 2 fases, y esta fase es la
inicial. Este crédito cuenta con la Obligacion Solidaria de BeGrand SAPI de CV. El crédito esta
garantizado por el Fideicomiso de Administracion y Fuente de Pago MONEX 3259

Acreditado Be Grand 1 SA de CV
Acreditante BBVA Bancomer SA
Garantia Hipoteca Civil y Prenda sobre Cobranza

Obligacion Solidaria  BeGrand
Fecha Contratacién 05-sep-16

Monto $546 millones

Tasa TIE28 + 3.00

Plazo 30 meses mas 2 prorrogas de 6 meses cfu

Principales Obligaciones de Hacer

Obligaciones

Acreditada y Obligada Entrega de informacion financiera
Solidaria

Acreditada y Obligada El correcto resguardo de los activos
Solidaria

Obligaciones de No Hacer
Acreditada Otorgar garantias, préstamos que puedan afectar la fuente de pago.
Acreditada A contratar pasivos con costos financieros.
Acreditada A fusionarse o escindirse o disminucién de capital.
Vencimiento Anticipado (“VA”")
Acreditada Si hipoteca, grava o garantiza otras deudas, amplia o renueva las actuales.
Acreditada Si se da por vencido cualquier otro crédito con cualquier otro banco.

Be Grand 2 - Revolvente

Linea de crédito quirografario con vencimientos de 6 meses y un plazo de 2 afos. Se renueva cada 2
anos, se realiza un Unico pago de comision por apertura. Este crédito cuenta con la Obligacion Solidaria
de BeGrand SAPI de CV.

Acreditado Be Grand 2 SA de CV
Acreditante BBVA Bancomer SA
Garantia Quirografaria

Obligacion Solidaria  Be Grand
Fecha Contratacion 05-ago-15
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Monto $100 millones
Tasa TIE28 + 3.50
Plazo 24 meses

BG Universidad

Crédito Prepuente para la construccion de 612 departamentos en dos Torres, del conjunto conocido
como Be Grand Universidad. El crédito es solo por tres meses para iniciar con los gastos derivados de la
fase de excavacion y cimentacion mientras se termina el proceso legal de revision del Contrato de
Crédito Puente, el cual se planea contratar a finales de noviembre 2017, por un monto de $1,600 MM.
Este crédito cuenta con la Obligacion Solidaria de BeGrand SAP! de CV.

Acreditado Be Grand 2 SA de CV
Acreditante BBVA Bancomer SA
Garantia Quirografaria

Obligacion Solidaria  BeGrand SAP| de CV
Fecha Contratacion ago-17

Monto $198 MM

Tasa TIE28 + 3.15
Principales Obligaciones de Hacer
Obligaciones

Acreditada y Obligada Entrega de informacion financiera
Solidaria

Acreditada y Obligada El correcto resguardo de los activos
Solidaria

Obligaciones de No Hacer
Acreditada y Obligada Otorgar garantias, prestamos.
Solidaria

Acreditada y Obligada A fusionarse o escindirse o disminucion de capital.
Solidaria

Vencimiento Anticipado

Acreditada y Obligada Si se da por vencido cualquier otro crédito con cualquier otro banco.
Solidaria

BG Reforma

Crédito Puente para la Construccion de 534 departamentos en una sola torre y 32,900 m2 de area de
oficinas. El crédito esta sindicado con Banco Monex SA, Banco Bajio SA y Sociedad Hipotecaria Federal,
teniendo como banco Agente a Santander México SA. El crédito es para financiar casi el 100% del
presupuesto de construccion del complejo comercialmente conocido como Be Grand Reforma. Este
Proyecto es un JV con el Fondo Mexplorer / Ventura al 50-50.

El Contrato de Crédito ya esta firmado, sin embargo se considera una primera disposicion en el mes de
mayo 2018.

Acreditado Fideicomiso CIBANCO 2414
Acreditante y Agente  Banco Santander (México) SA
Garantia Hipoteca Civil y Prenda sobre Cobranza

Obligacién Solidaria  Fideicomiso CIBANCO 2418
Fecha Contratacion ago-17
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Monto $2,440 MM

Tasa B TIE28 + 3.40
Principales Vencimiento Anticipado
Obligaciones

Acreditada y Fiadora Si se da por vencido cualquier otro crédito con cualquier otro banco.
Acreditada y Fiadora Si se fusiona, o escinde.

La siguiente tabla muestra un resumen del estatus de las lineas de crédito que se encuentran
activas, al 30 de septiembre 2017 :

MONTO F. POR SALDO
PROYECTO BANCO TIPO | F.INICIO T TASA |\ encimienTo |DISPUESTO o cooNEr |AMORTIZACION| oo
BG ALTO POLANCO F2__|SANTANDER _|PUENTE 2abr-15 | $950mm | THE28+330 | 23abr18 | SE68mm | $282mm S0mm § 668 mm
|BG ALTO POLANCO F3 |SANTANDER |PUENTE 1-3br-16 | $1,200mm | TIE 28+3 30 1-abr-20 §638mm | §562mm SOmm $ 638 mm
[BG ALTO PEDREGAL _ [BANORTE _ |PUENTE 14-abr-16 | SE57mm | TIE28+290 | 14abr20 | $257mm | $400mm S0 mm § 257 mm
[BG COAPAF3y F4 SANTANDER _|PUENTE 24un16 | $440mm | TIE28+330 | 244un20 | $284mm | $156mm $ 139 mm § 145 mm
[BG CONTADERO F1 BBVA PUENTE 5sep16 | $546mm | TIE28+300 | 5ma20 | §128mm | $418mm S0 mm $ 128 mm
[BE GRAND 2 BBVA Rewhente | 5ago-15 | $100mm | TIE28+3.25 [ 274ul-18 [ $100mm $ 0 mm $0mm $ 100 mm
[BG2 BBVA Prepuente 14-ago-17 $198mm | TIE 28+3.15 14-dic-17 $ 198 mm $0mm $0mm $198 mm
[BG REFORMA SANTANDER ~ [PUENTE 15ag0-17 | $2,430mm | TIE 28+3.40 | 15nov22 SOmm | §2430 mm $ 0 mm $ 0 mm
|OPERADORA BG SA DE CYCREDIT SUISSHSIMPLE | 9-may-14 | $500mm | 16%FUA | 204un-19 | $500mm | SOmm | $237mm [ $263mm |
TOTAL [ 7,021 mm [$2773mm[ $4248mm | $376mm [ $2397mm |
POR BANCO
SANTANDER $ 5,020 mm $1.59%0 mm|  $3,430 mm $139mm|  $1451 mm
BBVA $ 844 mm $ 426 mm $ 418 mm $0mm $ 426 mm
BANORTE $ 657 mm $ 257 mm $ 400 mm $0mm $257 mm
TOTAL $ 6,521 mm | $2.273mm| 4,248 mm| $139mm|  $2,134 mm|

El 89% de las lineas de crédito estan contratadas a tasa variable y el 11% en tasa fija. La tasa
promedio de la deuda contratada en tasa variable es TIIE + 320 bps, y cada linea de crédito cuenta
con una cobertura de tasa. La porcion de la deuda en tasa fija esta contratada con Credit Suisse a
una tasa del 16%. Al 30 de septiembre 2017, del total de la deuda dispuesta, el 19% es catalogada
de corto plazo y el 81% a largo plazo. A septiembre 2017 la Compaiia tiene dispuesto el 40% de
sus lineas de crédito y mantiene lineas de crédito disponibles por aproximadamente
$4,248,000,000 Pesos (i.e., el 48% remanente) por plazos de hasta 5 afios. Toda la deuda esta
contratada en en moneda nacional.

$7,021

| GEEFE Counsi® 2019

63,430 & Sanunder 2020

Monto de Lineas Firmadas y
Disponibles

¥ BANORTE 2020
5418 lmmm 2019
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$1,059 $1,040
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Dispuesto

$198 $100
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c) Comentarios y analisis de la administracion sobre los resultados de operacién y
situacion financiera del Emisor

Los siguientes comentarios deben leerse en conjunto con los Estados Financieros Auditados,
asi como con los Estados Financieros con Revision Limitada de Be Grand contenidos en este
Prospecto. Los Estados Financieros Auditados y los Estados Financieros con Revision Limitada,
fueron preparados de conformidad con Normas internacionales de Informacion Financiera (NIIF). A
menos que se especifique lo contrario, la informacion financiera contenida en esta seccion se
presenta en miles de Pesos nominales para cada periodo.

Esta seccion contiene declaraciones a futuro las cuales reflejan los planes, estimaciones y
consideraciones de la Compaiiia, y las cuales pudiesen implicar riesgos e incertidumbres. Los
resultados reales de la Compaiiia pueden diferir significativamente de aquellos discutidos en las
declaraciones a futuro como resultado de diversos factores. Los factores que podrian hacer o
contribuir a estas diferencias incluyen, entre otros, aquellos que se detallan mas adelante y en
otras secciones de este Prospecto, particularmente en la seccién de “Factores de Riesgo”

Descripcion General

La Compaiiia es una subsidiaria de Be Grand Holding, S.A. de C.V., en la cual participan
diversos socios, entre ellos, Nicolas Carrancedo Ocejo y Nicolas Carrancedo Carredano, que en
conjunto mantienen un 91.66% del capital social. Be Grand Holding, S.A. de C.V. es a su vez titular
del 99.99% del capital social de Be Grand.

La Compaiiia participa en el capital social de diversas subsidiarias, las cuales a su vez son
duefias de inmuebles desarrollados y administrados por ellas mismas. En el esquema que se
incluye a continuacion se describe la participacion de la Compaiia en cada una de dichas
subsidiarias:

{
99.998%

| BEGRANDSERVICIOS2  [€-—— 99.9999% 51%

LD.‘: PROMOCIONES Y SERVICIOS &

DU

| — ~]  99.988%

BEGRANDSERVICIOS it ’
[— [~  OPERADORABEGRAND | [ ]
99.998% 99.998% SE‘I‘- 99.998%
[ CONSORCIO ABA | O CONSTR CCIDNES grrerremmnesre s T : [ INMOBILIARIA ALTO POLANCO
- i : CABCAR : |
[ |
99.90% 99.999%% 99.9999%
| BEGRANDCKD17 | BEGRAND 1 | [ BEGRAND 2
]

i Empresasc/Particlpacién de socios

D Emisor

*Nota: de conformidad con NIIF, CABCAR es la unica empresa donde Be Grand refleja su participacion a través del Método de Participacion,
dado que no se tiene control sobre dicha subsidiaria. En todas las demas sociedades BE GRAND tiene el control y se utiliza el Método de
Consolidacién Total.
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La Companiia y sus subsidiaras se han enfocado en el desarrollo inmobiliario de vivienda para
venta a los sectores residencial y residencial plus. La Compaiiia, a través de sus subsidiarias,
desarrolla y comercializa inmuebles, ya sea (i) mediante la adquisicion de terrenos:directamente,
tales como los proyectos BG Lomas, BG Del Valle 2, BG Contadero, BG Park San Angel, BG
Coapa, BG Coyoacan, o bien (ii) a través de esquemas de aportacion, en los cuales los
propietarios de los inmuebles aportan el terreno a un vehiculo con fines especificos en el que
participan las subsidiarias de la Compaiiia, tales como los proyectos BG Alto Pedregal, BG
Pedregal, BG Santa Fe y BG San Angel. Adicional a lo anterior, cabe destacar que, en los Gltimos
afos, la Companfia ha formado alianzas estratégicas (Joint Ventures “JVs”) con terceros para la
adquisicion, desarrollo y comercializacion de inmuebles, entre los cuales se encuentran los
proyectos BG Alto Polanco, BG Reforma, BG Del Valle, BG Pedregal 2, BG Park Bosques, BG
Bosques y BG Universidad.

Actualmente la Compaiia estd desarrollando y comercializando 11 (once) proyectos
inmobiliarios residenciales a través de sus distintas subsidiarias, los cuales se describen en la
siguiente tabla:

2
Proyectos M’ Terreno  Dptos. Totales M 1‘_:;:7::‘“ M’ Construldos Valor de Ventas tnicio de Obra Terminacién de Obra

Be Grand Coapa Fase 3 11,133 m2 160 16,921 m2 26,274 m2 $602,507,591 1° Trim 2015 3" Trim 2017
Be Grand Alto Polanco T2 4,973 m2 469 45,809 m2 82,001 m2 $2,066,727,074 1° Trim 2015 4" Trim 2017
Be Grand Alto Pedregal 4,132 m2 331 39,416 m2 70,063 m2 $1,684,519,160 4" Trim 2015 4" Trim 2018
Be Grand Alto Polanco T3 4,173 m2 454 44,982 m2 78,677 m2 $2,574,939,602 4" Trim 2015 4" Trim 2018
Be Grand Contadero T1 8,218 m2 27 28,732 m2 50,636 m2 $1,235,133,681 1° Trim 2017 2" Trim 2019
Be Grand Park Bosques Fas 3,630 m2 57 16,226 m2 26,344 m2 $902,035,233 4°Trim 2016 1" Trim 2019
Be Grand Alto Polanco T4 4,173 m2 463 44,982 m2 78,677 m2 $2,698,920,000 4" Trim 2016 4" Trim 2019
Be Grand Unjversidad 7,370 m2 612 53,842 m2 104,930 m2 $2,750,021,000 1* Trim 2017 3" Trim 2019
Be Grand Reforma 4,558 m2 534 46,700 m2 80,130 m2 $2,959,580,000 2°Trim 2017 4" Trim 2021
Be Grand Coapa Fase 4 11,578 m2 160 17,500 m2 28,193 m2 $730,683,861 1° Trim 2017 1" Trim 2019
Be Grand Park Bosques Fas 8,592 m2 119 39,368 m2 65,250 m2 $2,312,384,552 1* Trim 2017 1° Trim 2020
Total 72,530 m2 3,630 394,478 m2 691,175 m2 $20,517,451,754

Como se menciond en el parrafo anterior, durante los Ultimos afos la Compania ha celebrado
determinados Joint Ventures (JVs), en cada uno de los cuales, a la fecha del presente prospecto,
ya sea de manera directa o indirecta, mantiene una participacion aproximada del 50%, los cuales
son consolidados bajo el método de consolidacién total/parcial.

A continuacion, se describen los JVs que se mencionan en el parrafo anterior.
2014

BG Alto Polanco. Proyecto en marcha adquirido a Santander Global Properties. Ubicado en Lago
Alberto esquina con Mariano Escobedo, en la Delegacién Miguel Hidalgo, Ciudad de México. El
proyecto comprende 1,855 departamentos distribuidos en 4 torres. Fue adquirido por Be Grand
mediante una compraventa del 99% del accionarado de la empresa Promociones y Servicios
Polanco, S.A. de C.V. en mayo de 2014. Desde el inicio de esta transaccion, la Compania habia
previsto la venta del 49% de las acciones a su socio Polanco Capital & Holding, S.A. de C.V,, lo
cual se realizo el 8 de febrero de 2016. Por el tamafo de la operacién, se notificé a la Comisién
Federal de Competencia Economica ("COFECE"), quien autorizd la compraventa de acciones
mediante oficio de fecha 18 de septiembre de 2015. Este Proyecto tiene un potencial de 2,600
unidades distribuidas en 6 torres.

2015

BG Del Valle, BG Reforma y BG Pedregal 2. En noviembre de 2015, Be Grand 1, SA.de C.V.y
Be Grand 2, S.A. de C.V,, subsidiarias de la Compaiiia, y otras partes relacionadas, celebraron un
joint venture con Mexplorer Ventura Real Estate Investment Fund, L.P. (*MV"), un fondo
inmobiliario de capital privado administrado por Mexplorer, S.A.P.l. de C.V y Ventura Capital
Privado, S.A. de C.V,, para el desarrollo y comercializacion de inmuebles. Dicho Joint Venture
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quedo plasmado en los fideicomisos CIB/2414 y CIB/2415, los cuales a su vez constituyeron un
tercer fideicomiso, CIB/2418, el cual adquirid los inmuebles o acciones de empresas propietarias
de inmuebles, en los que se desarrollaran los proyectos BG Del Valle, BG Reforma y BG Pedregal
2. Este Joint Venture establece que cada parte debera de realizar una aportacion de al menos
$850 millones y hasta $2,000 millones para tener una participacion del 50%, en el entendido de
que MV realizara las aportaciones para la adquisicion de la tierra, mientras que las aportaciones de
Be Grand seran destinadas al desarrolio y comercializacién de los inmuebles. BG Reforma es un
proyecto mixto de una sola torre con 534 departamentos y 32,600 m2 de oficinas,
aproximadamente, mientras que los proyectos BG Del Valle y BG Pedregal estan en fase inicial de
estudios y proyectos.

2016

BG Bosques. BG Bosques es un proyecto que se desarrolla a través de Desarrolladora CABCAR,
S.A.P.l. de C.V,, un vehiculo de proposito especifico, en el que Operadora Be Grand, S.A. de C.V.,
una subsidiaria de la Compainiia, participa con el 50%. Dicho Joint Venture adquirid el inmueble y
sera el encargado de desarrollar y comercializar el proyecto BG Bosques.

BG Park Bosques. BG Park Bosques es un proyecto que se desarrolla a través del fideicomiso
Mifel 2013/2014, un vehiculo de propésito especifico en el cual Be Grand 1, S.A. de C.V. participa
con el 50%. El proyecto esta localizado en el Municipio de Huixquilucan, Estado de México, y se
desarrollard bajo la marca Be Grand Park®. El proyecto constara de 5 torres y aproximadamente
237 departamentos.

BG Universidad. BG Universidad es un proyecto que se desarrolla a través del fideicomiso Monex
3641, en el cual Be Grand 2, S.A. de C.V. participa con el 50%. El proyecto se localiza en Avenida
Universidad casi esquina con el Eje 8 Popocatépetl, Colonia Del Valle Delegacién Benito Juarez, y
se desarrollara bajo la marca Be Grand®. El proyecto constara de 612 departamentos en dos
torres.

Cabe mencionar que los proyectos BG Del Valle, BG Pedregal 2 y BG Bosques; se
encuentran en su fase inicial de estudios y proyectos.

Estrategia general del negocio

La Compaiiia se ha enfocado en vender un producto que genere valor en el patrimonio del
cliente a través del establecimiento de una marca asociada a la alta calidad en construccion y
acabados, disefio vanguardista e innovacion. El énfasis en el disefio, en la seleccion de materiales,
el uso de tecnologias verdes y el disefio de amenidades que se encuentran en cada desarrollo, se
combinan en una oferta Onica que ha diferenciado a Be Grand en el mercado inmobiliario y ha
impulsado su importante crecimiento en México.

El producto disefiado y ofrecido por la Compaiia se ajusta a las necesidades de un sector
especifico y ha logrado diferenciarse en diversos aspectos fundamentalmente apoyado en los
siguientes cuatro pilares:

e Tu Espacio. Se refiere a los departamentos, su disefo, estilo, metros cuadrados, acabados y
materiales que demuestran la alta calidad y el concepto vanguardista con el que estan
construidos.

o Tu Zona. Se refiere a los lugares cardinales que se encuentran cerca de cada desarrollo, tales
como centros comerciales, escuelas, hospitales u otros servicios, dando alta plusvalia a los
departamentos de cada desarrollo.
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o Tu Bienestar. Se refiere a las amenidades que se encuentran dentro del desarrollo y que
ofrecen otro nivel de vida, tales como alberca, spa, gimnasio, salones, kids club (ludoteca),
cafeteria, entre otros.

e Tu Ambiente. Se refiere a las tecnologias verdes con las que cuenta el desarrollo, mismas que
cuidan el ecosistema y brindan, entre otros, ahorros en agua y gas. Logrando de esta manera
para el cliente una sensacion positiva en términos de calidad de vida.

Herramientas de Venta

La Compaiiia se ha apoyado en la tecnologia para disefiar herramientas de venta vanguardistas y
hacer mas eficiente tanto la comercializacién como el proceso de entrega de los departamentos. Lo
anterior lo ha logrado mediante la mejora continua de sus procesos y mediante el establecimiento
de politicas de atencion al cliente, que como Gltimo objetivo tienen la completa satisfaccion de este
a lo largo de su experiencia de compra con Be Grand.

Compra de Terrenos.

La Compaiiia es proactiva en la busqueda de propiedades en ubicaciones estratégicas y procura
llevar a cabo la compra de las mismas antes de que estén en el mercado. Mediante esquemas que
se ajustan a las necesidades de cada uno de los vendedores y buscando procesos agiles y

eficientes en la toma de decisiones, la Compaiia logra adquirir estas propiedades a precios
atractivos.

Esquemas de Pago

Con el propdsito de llegar a una mayor base de clientes, Be Grand ofrece un esquema de pagos
que, en la mayoria de los casos le permite al cliente pagar un enganche inicial del 10% del precio
de venta, y realizar pagos mensuales cada uno en lo individual por hasta el 15% del precio de
venta durante el periodo de construccion. Lo anterior apoyado en una estructura de capital
compuesta por aportaciones de capital y financiamientos via crédito puente para el desarrollo y
construccion de cada proyecto. Una vez que el periodo de construccion ha terminado y las
unidades se encuentran en condiciones de ser entregadas, el cliente puede optar por liquidar el
saldo remanente del precio de venta a través de la contratacion de un financiamiento hipotecario o
bien mediante la utilizacién de recursos propios.

La siguiente tabla representa el cambio porcentual del afio completo terminado el 31 de diciembre
de 2016 en comparacion con el mismo periodo de 2015 y el afio completo terminado el 31 de
diciembre de 2015 en comparacion al mismo periodo del afio 2014:

VARIACION VARIACION %
Concepto / Periodo I I 2014 | | 2015 | I 2014-2015 licnscm I | 2016 | | 2015-2016 | | crRecim |
Ingresos de operacion:
Ingresos por enajenacién de departamentos 576,151 1,733,276 1,157,125 200 8% 3,320,788 1,587,512 916%
Otros Ingresos operativos 14,146 13,920 (226) 16% 271,682 257,762 18517%
590,297 1,747,196 1,156,899 3,592,470 7 1,845,274
Costo de wentas 404,400 1,397,731 993,331 245 6% 1,880,033 482,302 34 5%
185,897 349,465 163,568 88.0% 1,712,437 1,362,972 390 0%
Gastos de operacion:
Gastos de administracion 125,985 146,125 20,140 16.0% 337,663 191,538 1311%
Gastos de venta 119,937 195,785 75,848 63.2% 240,237 44,452 227%
Otros gastos operativos 33,885 13,762 {20,123) .59 4% - (13,762) © 1000%
279,807 355,672 75,865 271% 577,900 222,228 625%
Utilidad (Pérdida} de operacion (93,910) (6,207) 87,703 93.4% 1,134,537 1,140,744  .18378.3%
Resultado de financiamiento:
Intereses devengados a favor 6,915 17,987 11,072 160 1% 39,298 21,311 1185%
Intereses devengados a cargo (58,601) (85,904) (27,303) 46.6% (67,506) 18,398 -214%
Valuacién de instrumentos financieros derivados (8,668) 8,632 17,300 199.6% (3,467) (12,099) -140.2%
Utilidad (pérdida) cambiaria, neta (3.534) 2,670 6,204 175.6% 1,316 (1,354) -50.7%
(63,888) (56,615) 7,273 11.4% (30,359) v 26,25 -46.4%
Venta de Acciones (Perd|da) utilidad 0 0 o} (538,237} (538,237) £ 00%
Participacion en el resultado de |as asociada 0 1,853 1,853 (71,033) (72,886) 3933 4%
Pérdida antes de impuestos a la utilidad (157,798) (60,969) = 96,829 614% 494908 ' 555,877 911 7%
Impuestos a la utilidad 32,394 (27.529) (59,923) 185 0% (267,556) (240,027) 8719%

Ganancia (Pérdida) integral del ejercicio (125,404) (88,498) 36,906 -29.0% 227,352 315,850 4356 9%
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*Nofa: en mayo 2014 nace Be Grand, como la empresa desarrolladora enfocada exclusivamente en proyectos
residenciales. Por lo tanto, la informacion financiera al cierre de 2014 sélo refleja 8 meses de operacioén. La Compania no ha
preparado informacién financiera proforma de dicho periodo.

La siguiente tabla representa el cambio porcentual del tercer trimestre de 2017 en comparacion
con el mismo periodo de 2016:

VARIACION %
Concepto / Periodo SEPT2016 SEPT2017 2016-2017 | { CRECIM
Ingresos de operacion:
Ingresos por enajenacion de departamentos 2,600,763 2,328,871 (271,892) -10.5%
Otros ingresos operativos 12,212 47,408 35,196 288.2%
Ingresos Netos 2,612,975 2,376,279 (236,696) -9.1%
Costo de ventas (1,481,810) {1,395,478) 86,332 5.8%
Utilidad (Pérdida) Bruta 1,131,165 980,801 (150,364) -13.3%
Gastos de operacion:
Gastos de administracion* (280,538) (237,967) 42,571 -15.2%
Gastos de venta (206,469) (132,380) 74,089 -35.9%
Total de Gastos de Operacion {(487,007) (370,347) 116,660 -24.0%
Utilidad (Pérdida) de operacion 644,158 610,454 (33,704) -5.2%
Resultado de financiamiento:
Intereses devengados a favor 39,791 29,242 (10,549) -26.5%
Intereses devengados a cargo (63,954) (41,492) 22,462 -35.1%
Valuacion de instrumentos financieros derivados (3,720) (28,974) (25,254) 678.9%
Utilidad (pérdida) cambiaria, neta 1,076 ) (359) (1,435) -133.4%
(26,807) (41,583) (14,776) 55.1%
Venta de Acciones (Perdida) utilidad (775,009} (40,456) 734,553
Participacién en el resultado de las asociada (18,666) (159) 18,507
Pérdida antes de impuestos a la utilidad (176,324) 528,256 704,580 399.6%
Impuestos a la utilidad (54,691) (167,411) (112,720} 206.1%
Ganancia (Pérdida) integral del ejercicio (231,015) 360,845 591,859 256.2%

*Nota: En septiembre 2016 el Emisor realiza una reclasificacion entre los gastos de administracion y venta de acciones.
Esta es atribuible a una disminucion de Crédito Mercantil por la venta del 49% de las acciones de Promociones y Servicios
Alto Polanco S.A de C.V. Dado que su naturaleza es no recurrente y no tiene que ver con la operacion del negocio.

Situacion Econémica

El crecimiento del mercado inmobiliario en México ha sido moderado en los Ultimos afos, se
espera que el mercado sea impulsado por una urbanizacion estable de la poblacion en México,
crecimiento constante del PIB, crecimiento del poder adquisitivo de la clase media y el crecimiento
al crédito hipotecario, aumentando los precios y la demanda de inmuebles.

El FMI estimé para México en 2016 y 2017 una tasa de crecimiento del PIB de 2.1% y 2.3%
respectivamente los cuales reflejan una desaceleracion econémica comparado con el 2014 y 2015
que fue de 2.2% y 2.5% respectivamente, aunque resaltan un crecimiento constante y estable para
la economia mexicana. El PIB de construccién en México aumento 2.6% en 2015 con respecto al
afo anterior con la edificacion como principal motor de crecimiento contra el avance de la obra civil.
La construccion residencial y la edificacién productiva son los sectores que tuvieron mejor
desempefio en el sector de la construccién durante el 2015, aunque el crecimiento de la
construccion disminuyd con respecto a afios anteriores sigue creciendo a un ritmo similar a la
economia.
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Las expectativas del sector de construccion, principalmente enfocado a la construccién de obra
civil eran positivas después de la presentacion del plan nacional de infraestructura, aunque los
resultados muestran que la obra civil se desaceleré. La caida de los precios del petréleo ha influido
en el presupuesto gubernamental, el cual impacta de manera directa el presupuesto para obra civil
en el pais. El PIB del sector de la construcciéon presenté un desempefio por arriba dg todos los
sectores de la economia con la edificacion creciendo a un 4.5% anual acumulado al segundo
trimestre de 2016 lo contrario contra la edificacion de obra civil que ha caido en un 3.7%.

Producto interno bruto en construccién (miles de millones de pesosy
var. % anual)
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Después de la caida del sector inmobiliario en la crisis de 2008 hubo mayor regulacién,
reduccion de subsidios gubernamentales y reformas que influyeron en la salida de la bolsa de
valores de importantes desarrolladores de vivienda enfocados principalmente al desarrollo de
vivienda de interés social. Sin embargo, el sector de vivienda media y residencial tuvo un menor
impacto y una mejor recuperacion post crisis.
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Factores que afectan los resultados de la Compaiiia
Ventas

Los ingresos del Emisor provienen principalmente de {a comercializacion de departamentos y usos
asignados (bodegas y cajones de estacionamiento). La compaiiia realiza el reconocimiento de sus
ingresos con base en NIIF, la cual entre otras cosas sefiala que los ingresos deben ser
reconocidos cuando i) se transfieren al comprador, los riesgos y ventajas derivados de la
propiedad, sin retener ningun control efectivo sobre la misma, y ii) es posible determinar
confiablemente el ingreso derivado de la operacion en cuestion. Estos supuestos se materializan
en el momento de la escrituracién, momento en el cual la compafia realiza el reconocimiento de
los ingresos. Parte de la estrategia de la empresa busca estabilizar el nimero de entregas anuales,
de manera que no existan variaciones significativas afio contra afio en ingresos. No obstante lo
anterior, los proyectos entre si tienen diferentes plazos de construccion, lo cual puede provocar la
acumulacion de unidades pendientes de escriturar en un periodo contra otro.

IConcepto/ Periodo | | 2014 | I%S/Ventasl I 2015 I I%S/Ventasl | 2016 I I % S/Ventas |
Ingresos Por Venta de departamentos 564,188 97.9% 1,653,674 95.4% 3,217,258 96.9%
Ingresos por Usos Asignados (Bodegas,
cajones de estacionamiento) 5,439 0.3% 2,456 0.1%
Comisiones por Venta 7,481 1.3% 6,462 0.4% 99,000 3.0%
Management Fee 16 0.0%

Development Fee 4,224 0.7% 42,617 2.5%
Ingresas por Construccion 258 0.0% 25,068 1.4% 2,074 0.1%
| SE——— | JE—— | SEEE—

Total de Ingresos 576,151 1,733,276 3,320,788

Concepto/ Periodo | I Sept 2017 l I% S/Ventasl I Sept 2016 I I% S/Ventasl
Ingresos Por Venta de

departamentos 2,203,528 94.6% 2,600,763 100.0%
Ingresos por Usos Asignados

(Bodegas, cajones de 3,958 0.2% - 0.0%
estacionamiento)

Comisiones por Venta 3,990 0.2% - 0.0%
Development Fee 1,000 0.0% - 0.0%
Ingresos por Construccion 116,395 5.0% - 0.0%
Total de Ingresos 2,328,871 2,600,763

Adicionalmente, el Emisor recibe otros ingresos operativos derivado de las penalidades aplicadas a
clientes bajo el concepto de intereses moratorios, ademas de la ocasional venta de acabados y
accesorios que algunos clientes solicitan.

Costo de Ventas y Gastos de Operacion

El costo de ventas es conformado principalmente por el costo originado por la construccion de los
desarrollos, los costos de financiamiento derivados de créditos utilizados para financiar la
construccion de proyectos y los costos adicionales como Licencias y Permisos, supervision de
obra, entre otros. El Costo se aplica con base en los indivisos al momento de la escrituracion de
cada unidad. Los costos de financiamiento que no estan directamente relacionados a créditos
utilizados para financiar la construccion de proyectos y que por lo general se generan en
subsidiarias del grupo que no realizan actividades de desarrollo inmobiliario, se envian
directamente a resultados dentro del Costo Integral de Financiamiento.

Los gastos de operacién se conforman por los gastos incurridos para fines de la comercializacion,
administracién y operacién de los proyectos inmobiliarios. ,
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VARIACION VARIACION

Concepto/Periodo 2014 2015 2014-2015 | 2016 2015-2016
Gastos Operativos 33,885 13,762 (20,123) 0 (13,762)
Gastos de Venta 119,937 195,785 75,848 240,237 44,452
Gastos de Administracion 125,985 146,125 20,140 337,663 191,538
Total de Gastos de Operacion 279,807 355,672 75,865 577,900 222,228

VARIACION

Concepto/Periodo Sept 2016 Sept 2017 2016-2017
Gastos Operativos 0 0 0
Gastos de Venta (206,469) (132,380) 74,089
Gastos de Administracion* (280,538) (237,967) 42,571
Total de Gastos de Operacion (487,007) (370,347) 116,660

*Nota: En septiembre 2016 el Emisor realiza una reclasificacion entre los gastos de administracion y venta de acciones.
Esta es atribuible a una disminucion de Credito Mercantil por la venta del 49% de las acciones de Promociones y Servicios
Alfo Polanco S.A de C.V. Dado que su naturaleza es no recurrente y no tiene que ver con la operacion del negocio.

e Gastos de Administracién y Operacion. Son todos aquellos que se derivan de la
coordinacion de los distintos proveedores y colaboradores que participan en actividades
relacionadas con la construccion y operaciéon de cada desarrollo. Bajo este mismo rubro se
contabilizan los gastos relacionados a trabajos de arquitectura e ingenieria, diversas
gestorias, impuestos prediales e instalaciones diversas (gj., luz, agua, drenaje, entre otros).

¢ Gastos de Venta. Son todos aquellos relacionados al gasto en publicidad y mercadotecnia
realizado por la Compaiiia para fines de la promocion y venta de los proyectos.

Ingresos y costos financieros

Las operaciones en moneda extranjera se registran al tipo de cambio vigente en el momento de la
transaccion.

Los activos y pasivos en moneda extranjera se valtGan al tipo de cambio del Gitimo dia del mes y el
resultado neto se registra dentro de la utilidad (o pérdida) cambiaria del periodo.

La Compaiiia tiene una exposicion limitada a riesgos de mercado que resulten de la compra de
materiales, debido a que las operaciones de la compafia son realizadas principalmente en moneda
nacional y a través de firmar contratos a precio alzado y/o administracion de maximo costo
garantizado. Be Grand busca minimizar su exposicion al riesgo de tipo de cambio a través de la
contratacién de coberturas. El costo financiero se puede ver afectado por un incremento en la tasa
de referencia, para efectos de lo cual la Compania contrata coberturas sobre tasa de interés.

i Resultados de Operacion

Periodo de nueve meses terminado el 30 de septiembre de 2017, comparado con el periodo
de nueve meses terminado el 30 de septiembre de 2016.

Ventas
Las ventas disminuyeron 10.5% a $2,328 millones de Pesos al 30 de septiembre de 2017 en

comparacién con los $2,601 millones de Pesos al término del mismo periodo del afio 2016. Esta
disminucion refleja principalmente los distintos periodos de escrituracion de cada proyecto.
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I A Septiembre 2017 I [ A Septiembre 2016 |

Compafia Ventas$'000 Uds Vendidas Compaiiia Ventas $'000 Uds Vendidas
86 Grand 1 ¢ 450,836 29 Be Grand 1 $ 735,698 164
€ bran d BeGrand2  § 117,602 34
Be Grand 2 $ 1,708,865 325 Prosepol $ 1258504 382
Prosepol $ 3,826 1 Coyoacan $ 280,339 72
R Canoa $ 208,531 21
$ 2,203,527 375

$ 2,600,763 673

io Promedio 2017: 5,876
Fresio Pro 3 Precio Promedio 2017: $3,864

*Nota: Los precios promedio se calculan exclusivamente sobre los ingresos por ventas de departamentos, no incluye otros ingresos.

Costo de Ventas

El costo de ventas disminuyé 6% en el tercer trimestre de 2017 respecto del mismo periodo en
2016. Esta variacion se debe principalmente a que el costo de ventas es proporcional a la
escrituracion al tener en este periodo un menor nimero de unidades escrituradas también el costo
de ventas disminuye.

Utilidad Bruta

Durante los nueve primeros meses del afio 2017 la utilidad bruta (incluyendo otros ingresos
operativos) presentd un deterioro de $150 millones de Pesos al llegar a $980,8 millones de Pesos,
con un margen bruto de 41% en comparacién con el 43% registrado en el mismo periodo del afio
2016. El deterioro de 2% en el margen bruto se atribuye a que al ser un margen reducido el
impacto es la gama de departamentos que se escrituran en el periodo.

Gastos de Operacion

Los gastos de operacién (excluyendo depreciacion y amortizacion) disminuyeron como porcentaje
de las ventas en 3 puntos porcentuales al pasar de 18% durante los nueve primeros meses de
2016 a 15% durante el mismo periodo del afio 2017. La disminucién es atribuible principalmente a
que se realizo la fusién de una compaiiia, en febrero 2017, la compaiia se desinvirtié de una de
las compaiiias que termino su desarrollo, esto genero eficiencias en muchos rubros de gastos ya
que también no se requiere de un esfuerzo de ventas. El gasto nominal entre ambos periodos
corresponde a un deterioro del 24%.

UAFIDA

El UAFIDA aumentd 473% para llegar a $545 millones de Pesos en los primeros nueve meses de
2017, en comparacion con los -$146 millones de Pesos del mismo periodo del afio anterior. El
aumento en el UAFIDA por $691.3 millones de Pesos es atribuible a que la compaiiia durante el
2016 registro una pérdida en venta de acciones por $775 millones de pesos mientras que en 2017
la desinversion de otra compania solo genero una perdida contable $40 millones de pesos.

Utilidad de Operacion

Durante los primeros nueve meses de 2017 la utilidad de operacién presentd un decremento de
5%, equivalente a $34 millones de Pesos al cerrar en $610 millones de Pesos en comparacion con
los 644 millones de Pesos del mismo periodo en 2016. Esta variacion se debe a que hasta este
periodo se contabilizan menores ventas respecto del mismo periodo 2016.

Utilidad Neta Consolidada

La utilidad neta consolidada de los primeros nueve meses del afio 2017 aumentd $592 millones de
Pesos para cerrar en $361 millones de Pesos en comparacion con los -$231 millones de Pesos del
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mismo periodo del afio 2016, debido a las desinversiones de compaiiias realizadas por la
Compaiiia.

Impuestos a la Utilidad

E! aumento en la cuenta de impuestos a la utilidad de $112 millones de Pesos al cerrar con $167
millones de Pesos en comparacion con los $55 millones de Pesos del mismo periodo del afio
anterior se debe al céiculo de los impuestos diferidos y el ajuste derivado de las diferencias
temporales entre las partidas fiscales y contables de los desarrollos que se escrituraron.

Estado de Situacion Financiera

Al 30 de septiembre Al 30 de septiembre
2016 2017
iNo Auditado} (No Auditado)
Activo
Activo corrlente.
Efeclivo y equivalentes de efectivo 658.868 793.350
Partes relacionadas 443,132 304,954
Cuentas por cobrar 388,536 75,710
Impuestos por recuperar 39,623 49,219
Total del activo corriente 1,530,159 1,223,233
Activo no cornente
Depdsitos en garantia 31,753 1.203
Inversion en asociada 38.581 109,235
Crédita mercantil 229,299 231,495
Desarrollo Inmobiliario 4,364,056 4,865,147
Moblliario y equips. neto 13,979 23,159
instrumentos financieros derivados 3,720 =
Activos por impuesios diferidos 244,237 163,481
Total del activo no corriente 4,925,625 5,393,721
Total del activo 6,455,784 6,616,953
Pasivo y capital contable
Pasivo corriente:
Deuda a corto plazo 166,667 464,664
Proveedores y otras cuentas por pagar 535,260 214,282
Impuestos y contribuciones por pagar 155,803 2521
Anticipos de cllentes ' 2,315,757 2,081,162
Partes relactonadas 14,897 165,462
Total del pasivo comenta 3,188,384 2,928,091
Pasivo no corriente
Dsuda a largo plazo 2,018,054 1,933,934
Instrumentos financieros derivados 6,117
Pasivos por impuestos diferidos - 247.064
Total del pasivo na corriente 2,018,054 2,187,115
Total del pasivo 5,206,438 5,115,206
Capltal contable (Nota 13):
Capital social 1,021,484 1,568,184
Capital social suscrito no exhibido (50) 4]
1,021,434 1,568,184
Resultados acumulados:
Reserva legal 1,725 880
De afios anteriores {619,171) (932,843)
Del afio {231,015) 377,490
(850,186) (555,353)
Otras cuentas de capital (71,500) (445,833)
Capital atribuible a los propietarios de la
controladora 101,473 567,878
Participacién no controladora 1.147,873 933,869
Suma el capital 1,249,346 1,501,747
Suman los pasivos y capital 6,455,784 6,616,953

Durante los nueve meses terminados al 30 de septiembre de 2017, Be Grand realiz6 inversiones
de capital por $15 millones de Pesos, de los cuales $10 millones de Pesos, equivalente al 67% del
total de las inversiones, se destinaron a compra de activos duraderos. Los restantes $5 millones de
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Pesos fueron destinados a la inversion en subsidiarias con desarrollos en proyecto.
Desarrollo Inmobiliario

El saldo en la cuenta de Desarrollo Inmobiliario al cierre del tercer trimestre del afio 2017 aumentoé
$501 millones de pesos para cerrar en $4,865 millones de Pesos en comparacién con los $4,364
millones de pesos del mismo periodo del afio 2016, principalmente por el efecto incremental de la
construccion de los desarrollos.

Impuestos por Pagar — Neto

El saldo de la cuenta de impuestos por pagar (neto de impuestos por recuperar) al 30 de
septiembre de 2017 asciende a $47 millones de pesos, y estd integrado principalmente por
Impuesto al Valor agregado corriente y diferido, asi como retenciones e impuestos sobre néminas
por pagar.

Cuentas por pagar

Las cuentas por pagar de la Compaiiia al 30 de septiembre de 2017 ascendian a $214 millones de
Pesos, al 30 de septiembre de 2016 estas mismas cuentas ascendian a $535 millones. La
variacién de $321 millones surge como consecuencia de la politica de pagos de la compaiiia a sus
proveedores.

Cuentas por cobrar

Al 30 de septiembre 2017 la Compaiiia presenta una disminucion en sus cuentas por cobrar de
$313 millones de pesos, pasando de $389 millones de pesos en septiembre 2016 a $76 millones
en septiembre 2017. La disminucion en las cuentas por cobrar de la compaiiia se integra por la
cobranza obtenida de las unidades escrituradas, asi como la aplicacion de pagos de servicios
obtenidos.

Deuda Bancaria

El total de la Deuda Bancaria al cierre de los primeros nueve meses del afio 2017 aumenté $214
millones de pesos para cerrar en $2,399 miliones de Pesos en comparacion con los $2,185
millones de pesos del mismo periodo del afio 2016, debido a la necesidad de los proyectos de
invertir en la construccion de los desarrollos.

Costos Financieros

Los costos financieros disminuyeron $2 millones durante los primeros nueve meses del afio 2017
para cerrar en $119 millones de Pesos en comparacion con los $122 millones de pesos del mismo
periodo del afio 2016. La disminucion se explica principalmente a que cada desarrollo dispone de
su linea de crédito conforme a su curva de construccion, por lo tanto, esta utilizacion puede ser
mayor comparativamente al afio anterior dependiendo del estatus en el que se encuentre cada
desarrollo. Esta utilizacion se ira diluyendo conforme se van pagando las unidades a escrituras de
cada proyecto.

Periodo de doce meses terminado el 31 de diciembre de 2016, comparado con el periodo de
doce meses terminado el 31 de diciembre de 2015.

Ventas

Las ventas aumentaron 91.6% para alcanzar $3,320.8 millones de pesos al 31 de diciembre de
2016 en comparacion con los $1,733.3 millones de pesos del mismo periodo del afio 2015. Este
incremento refleja principalmente la escrituracion de 766 de departamentos al cie/rra de diciembre
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2016 con un precio promedio de $4.2 millones, en comparacion a los 479 departamentos
escriturados durante el mismo periodo en 2015 con un precio promedio de $3.5 millones.

I A Diciembre 2015 | I A Diciembre 2016 |
Compafiia Ventas $'000 Uds Vendidas Compaiiia Ventas $'000 Uds Vendidas
Be Grand 1 $ 619,873 149 Be Grand 1 $ 1,484,338 272
Be Grand 2 S 472,760 150 Be Grand 2 $ 161,721 34
Prosepol $ 243,430 85 Prosepol $ 1,262,645 383
Coyoacan S 317,611 95 Coyoacan S 308,554 77
$ 1,653,674 479 $ 3,217,258 766
Precio Promedio 2016: $3,452 Precio Promedio 2016: $4,200

*Nata: Los precios promedio se calculan exclusivamente sobre los ingresos por ventas de departamentos, no incluye otros ingresos.

Asimismo, el auditor presenta una nota dentro del dictamen 2016 que indica una partida
extraordinaria dentro de Otros Ingresos, que se origina al incluir la cancelacion de efectos de
actualizacién (B-10) de una de las subsidiarias del Emisor.

Costo de Ventas

El costo de ventas aument6 34.5% durante los doce meses terminados en 2016 respecto de 2015,
para alcanzar 1,880 millones de pesos comparado con 1,397. millones de pesos en 2015. Esa
variacion se debié en parte a la correlacion positiva que existe entre el Costo de Ventas y las
Ventas, puesto que el Costo de Ventas tiende a crecer en la misma proporcion que el nimero de
unidades escrituradas. Sin embargo, en comparacion a periodos anteriores, durante este ano el
costo de venta aumentd en una menor proporcion debido a la adopcion por parte de la compaiia
de las Normas Internacionales de Informacién Financiera a partir de 2016, las cuales establecen la
obligacién de identificar los costos por unidad escriturada en cada ejercicio. Anteriormente la
compaiia registraba su costo de ventas con base en una estimacién permitida por la Ley del
Impuesto Sobre la Renta, la cual se asumia que los costos de venta equivalian al 83% de las
ventas netas del ejercicio.

Utilidad Bruta

Durante el afo completo de 2016 la utilidad bruta (incluyendo otros ingresos operativos) presenté
un aumento de $1,376. millones de pesos al llegar a $1,712. millones de pesos, con un margen
bruto de 48% en comparacion con un 20% registrado en el mismo periodo del aio anterior.

Gastos de Operacion

Los gastos de operacién (excluyendo depreciacion y amortizaciéon) disminuyeron como porcentaje
de las ventas al pasar de 20% durante los doce meses de 2015 a 16% durante el mismo periodo
de 2016. La variacién es consecuencia de un mejor aprovechamiento de la capacidad instalada de
la empresa, lo cual permite lograr mayores eficiencias al momento de llevar a cabo nuevos
proyectos de inversion.

UAFIDA

La UAFIDA crecio 4,262% para llegar a $528.6 millones de pesos al cierre del afio completo 2016,
en comparacion con los $12.1 millones de pesos del mismo periodo del afio anterior. El incremento
en la UAFIDA por $516,4 millones de pesos se debe, principalmente, al incremento de
escrituraciones de departamentos realizadas al cierre de diciembre de 2016 con un precio
promedio de $4.2 millones, en comparaciéon a los 479 departamentos escriturados durante el
mismo periodo en 2015 con un precio promedio de $3.5 millones.
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VARIACION VARIACION

Concepto/Periodo 2014 . 2015 2014-2015 2016 2015-2016
Utilidad Neta (125,404) (88,498) 36,906 227,352 315,850
Intereses 51,686 67,917 16,231 28,208 (39,709)
Impuestos (32,394) 27,529 59,923 267,556 240,027
Dep y Amort 5,572 5,169 {403) 5,480 311
UAFIDA (100,540) 12,117 112,657 528,596 516,479
Utilidad de Operacion

Durante los doce meses finalizados al 31 de diciembre de 2016 la utilidad de operacion presentd
un incremento de $1'140.7millones de pesos al cerrar en $1'134.5 millones de pesos en
comparacion con los -$6.2 millones de pesos del mismo periodo en 2015.

Utilidad Neta Consolidada

La utilidad neta consolidada del afio 2016 aumenté 315.8 millones de pesos para cerrar en $227.4
millones de pesos en comparacion con los -$88.5 millones de pesos del afio anterior.

Impuestos a la Utilidad
El impuesto a la utilidad del afio completo de 2016 fue por $267.6 millones de pesos, el cual

presentd un aumento de $240 millones de pesos en comparacion con el afio anterior, derivado de
la generacién de utilidades como consecuencia de la escrituracion.
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Estado de Situacion Financiera

Be Grand S.A.P.l1 de C.V. y Subsidiarias
Estados consolidados de situacion financiera
(Cifras en miles de pesos mexicanos)

Al 31 de Diciembre de

2016 2015 2014
Activo
Activo corriente:
Efectivo y equivalentes de efectivo 627,772 416,934 223,140
Partes relacionadas 463,879 263,582 80612
Cuentas por cobrar 303,118 46,015 5,653
Impuestos por recuperar 44,577 17,838 9,309
Total del activo corriente 1,439,346 744,370 318,714
Activo no corriente:
Depositos en garantia 32,264 218 -
Inversion en asociada 104,017 25723 -
Crédito mercantil 231,495 449,605 449,605
Desarrollo inmobiliario 3,516,564 4774616 3,953,199
Mobiliario y equipo, neto 12,727 18.619 19,5639
Instrumentos financieros derivados 8.317 - -
Activos por impuestos difendos 948,826 978,120 704,263
Total del activo no corriente 4,854,210 6,246,901 5,126,606
Total del activo 6,293,556 6,991,271 5,445,320
Pasivo y capital contable
Pasivo corriente
Deuda a corto plazo 166,667 211,111 427,676
Proveedores yotras cuentas por pagar 514,823 695,672 533,976
Impuestos y contribuciones por pagar 14,099 829 4,266
Anticipos de clientes 2,239,760 1,990,090 1,038,106
Otros anticipos recibidos - 40,000 40,021
Partes relacionadas 2,282 6.871 95,398
Total del pasivo corniente 2,937,631 2,944,573 2,139,443
Pasivo no corriente:
Deuda a largo plazo 2,109,034 2,426,912 1,801,035
Instrumentos financieros derivados 8,632
Pasivos porimpuestos diferidos 864,435 959,856 669,955
Total del pasivo no corriente 2,873,469 3,386,768 2,479,622
Total del pasivo 5,911,100 6,331,341 4,619,065
Capital contable:
Capital social 1,468,084 1,021,484 1,021,484
Capital social suscrito no exhibido (50) (50) (50)
1,468,034 1,021,434 1,021,434
Resultados acumulados
Reserva legal 1,725 1,725 1725
De afios anteriores (789,824) (203,231) 0
Del aho 215,984 (88,498) (125,404)
¥ (573840) T (291,729) ' (125,404)
Otras cuentas de capital (524,831) (71,500) (71,500)
Capital atribuible a los propietarios de la controladora 371,088 659,930 826,255
Participaciéon no controladora 11,368 - 0
Suma el capital 382,456 659,930 826,255
Suman los pasivos y capital 6,293,556 6,991,271 5,445,320
..-/'/ 2
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Durante los doce meses terminados a! 31 de diciembre de 2016, Be Grand realiz6 inversiones por
$446.6 millones de pesos, equivalente al 100% del total de las inversiones, las cuales se
destinaron en su totalidad a aportaciones de capital para la compra de terrenos, principalmente
relacionados a los proyectos de BG Del Valle, BG Del Valle 2.

Desarrollo Inmobiliario

Al cierre del 31 de diciembre de 2016, la partida de Desarrollo Inmobiliario disminuyé en $1,258
millones de pesos contra el mismo periodo de 2015 cerrando en $3,516.5 millones de pesos. Este
decremento se atribuye principalmente a la disminucién de la reserva de Costo de Ventas ocurrida
como resultado de la escrituracion de unidades conforme a NIIF.

. Variacion Variacion

Concepto/ Periodo 2014 2015 2014-2015 2016 2015-2016
Terreno 1,887,061 1,887,061 - 2,094,984 207,923
Construccion En Proceso 2,774,158 4,142,124 1,367,966 6,333,614 2,191,490
Anticipos para construccion 30,154 219,946 189,792 409,355 189,409
Costo de Venta por Aplicar - 738,174 - 1,474515 - 736,341 - 5,321,389 - 3,846,874
Total 3,953,199 4,774,616 821,417 = 3516564 - 1,258,052

Impuestos por Pagar — Neto

El saldo de la cuenta de impuestos por pagar (neto de impuestos por recuperar) al 31 de diciembre
de 2016 asciende a $30.5 millones de Pesos, y esta integrado principalmente por Impuesto al Valor
Agregado (IVA) Acreditable y saldos a favor de Impuesto Sobre la Renta (ISR).

Cuentas por Pagar

Al 31 de diciembre de 2016 la Compaiiia presenta una disminucion en sus cuentas por pagar de
$180 millones de pesos, pasando de $695.7 millones de pesos en 2015 a $514.8 millones en 2016.

Cuentas por Cobrar

Al 31 de diciembre de 2016 la Compafia presenta un incremento en sus cuentas por cobrar de
$257.1 millones de pesos, pasando de $46 millones de pesos en 2015 a $303.1 millones en 2016.
E! incremento en las cuentas por cobrar de la compafia se integra por ios saldos derivados de los
montos que los clientes financian a través de alguna institucion hipotecaria, de manera que si al
cierre de cada periodo tenemos montos por recibir de estas operaciones el saldo de la cuenta tiene
a incrementarse de manera temporal.

Deuda Bancaria

Al 31 de diciembre de 2016, la deuda total de la Compania disminuyé en $362.3 millones de pesos,
al cerrar en los $2,275.7 millones de pesos en comparacién con los $2.638 millones de pesos en la
misma fecha del afio anterior. A esta misma fecha, la Deuda Neta consolidada de la Compaiia en
comparacion con el 31 de diciembre de 2015, disminuyé en $573.1 millones de pesos, al cerrar en
$1,647.9 millones de pesos al 31 de diciembre de 2016 en comparacion con los $2,221.1 millones
de pesos al 31 de diciembre de 2015. Esta disminucién es atribuible al reconocimiento relacionado
con el numero de escrituraciones.

Al 31 de diciembre de 2016, como porcentaje de la deuda bancaria total, la deuda de largo plazo

paso de 92% en el 2015 al 93% en 2016. Durante 2016 y 2015 el total de la deuda bancaria estuvo
denominada en Moneda Nacional.
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Costos Financieros

Al 31 de diciembre 2016 La Compaiia presenta una disminucién del costo financiero en $38.5
millones de pesos pasando de $240.5 millones al cierre de diciembre 2015 a $202 en diciembre
2016. La variacion se debe principalmente a la disminucion en el saldo insoluto dispuesto de las
lineas de crédito, derivado de las amortizaciones que se generan al pagar los valores de liberacién
de cada unidad escriturada.

Periodo de doce meses terminado el 31 de diciembre de 2015, comparado con el periodo de
doce meses terminado el 31 de diciembre de 2014.

Ventas

Las ventas aumentaron 200.8% equivalente a $1,733.3 millones de pesos al 31 de diciembre del
2015 en comparacion con los $576.2 millones de pesos del mismo periodo del afio 2014. Este
incremento refleja que se escrituraron 189 de departamentos durante 2014 con un precio promedio
de $2.9 millones, en comparacion a los 479 departamentos escriturados durante el mismo periodo
en 2015 con un precio promedio de $3.5 millones.

[ A Diciembre 2015 | | A Diciembre 2014 |
Compaiiia  Ventas$'000 Uds Vendidas Compaiiia  Ventas$'000 Uds Vendidas
Be Grand 1 $ 619,873 149 Be Grand 1 S 122,478 38
Be Grand 2 $ 472,760 150 Be Grand 2 S 378,707 128
Prosepol S 243,430 85 Coyoacan S 63,002 23
Coyoacan S 317,611 95 S 564,187 189
$ 1,653,674 479

Precio Promedio 2016: $2,985
Precio Promedio 2016: $3,452

*Nota: Los precios promedio se calculan exclusivamente sobre los ingresos por ventas de departamentos, no incluye ofros ingresos.
Costo de Ventas

El costo de ventas aumentd 245.6% durante los doce meses terminados en 2015 respecto de
2014, para alcanzar 1,397.7 millones de pesos, comparado con 404.4 millones de pesos en 2014.
Esta variacion se debio principalmente al incremento en ventas durante el mismo periodo, asi como
a la correlacion positiva existente entre ventas y costos de ventas. Cabe mencionar que dicho
costo incluye los ajustes derivados del costo de la Torre 1 del proyecto BG Alto Polanco, el cual fue
adquirido como negocio en marcha a través de la adquisicion de la empresa Promociones y
Servicios Polanco, S.A. de C.V.

Utilidad Bruta

Durante los doce meses terminados en 2015 la utilidad bruta (incluyendo otros ingresos operativos)
de la Compaiiia presenté un incremento de $149.8millones de pesos al llegar a $335.7 millones de
pesos con un margen bruto de 20% en comparacion con el 31% en el mismo periodo del afio
anterior. El deterioro de 11 puntos porcentuales en el margen bruto se atribuye a los ajustes
realizados al costo de venta real de la compania explicados anteriormente.

Gastos de Operacion
Los gastos de operacién (excluyendo depreciaciéon y amortizacion) disminuyeron como porcentaje

de las ventas al pasar de 47% durante el afo completo 2014 a 20% durante 2015. Dicho
decremento es atribuible principalmente al incremento de escrituraciones de las unidades de los
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distintos proyectos. La Compaiiia no registra ingresos sino hasta el momento de la escrituracion de
las unidades. Es decir, los ingresos solo se reconocen al momento de escriturar las unidades. Sin
embargo, los gastos si se reconocen en cada periodo al momento que estos ocurren. Este desfase
entre el reconocimiento de ingresos y el reconocimiento de gastos, es lo que provoca una variacién
de periodo a periodo en el nivel de gastos representado como porcentaje de las ventas.

UAFIDA

La UAFIDA paso de -$100.5 millones de pesos en 2014 a $12.1 millones de pesos al cierre del
2015. Este incremento en la UAFIDA por $112.7 millones de pesos es atribuible al incremento en
los ingresos por la escrituracion de las unidades que estuvieron en proceso de construcciéon en
periodos anteriores.

Utilidad de Operacion

Para el afio completo de 2015 la utilidad de operacién se incrementé en $87.7 millones de pesos al
cerrar en -$6.2 millones de pesos en comparacion con los -$93.9 millones de pesos del mismo
periodo en 2014. Lo anterior se debid principalmente al incremento en los ingresos derivado de las
escrituraciones en los proyectos BG Coyoacan Torre 7 y 8, BG Coapa Fase 1 y BG Lomas Fase 1.

Utilidad Neta Consolidada

La utilidad neta consolidada del afio 2015 aument6 de -$125.4 millones de pesos en el 2014 a -
$88.5 millones de pesos en el 2015. El aumento de $36.9 millones de Pesos se debid al inicio del
proceso de escrituracion de unidades en el proyecto de BG Alto Polanco T1.

Impuestos a la Utilidad

El impuesto a la utilidad durante el 2015 asciende a la cantidad de $27.5 millones de pesos, el cual
representd una disminucién de $59.8 millones de pesos en comparacién con el impuesto del afio
2014 que ascendia a $32.3 millones de pesos, afio en cual se registré una provisiéon de impuesto
diferido, que. al amortizar las pérdidas contra la generacion de utilidades por escrituracion de
departamentos; se va generando un deterioro del impuesto a favor determinado en ejercicios
anteriores.
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Estado de Situacipn Financiera
Be Grand S.A.P.lde C.V.y Subsidiarias
Estados consolidados de situacion financiera
(Cifras en miles de pesos mexicanos)

Al 31 de Diciembre de

2016 2015 2014
Activo
Activo comriente:
Efectivo y equivalentes de efectivo 627,772 416,934 223,140
Partes relacionadas 463,879 263,582 80,612
Cuentas por cobrar 303,118 46,015 5,653
Impuestos por recuperar 44,577 17,839 9,309
Total del activo corriente 1,439,346 744,370 318,714
Activo no comente:
Depositos en garantia 32,264 218 -
Inversion en asociada 104,017 25,723 -
Crédito mercantil 231,495 449,605 449,605
Desarrollo inmobiliario 3,516,564 4774616 3,953,199
Mobiliario y equipo, neto 12,727 18,619 19,539
Instrumentos financieros derivados 8,317 - -
Activos por impuestos diferidos 948,826 978,120 704,263
Total del activo no corriente 4,854,210 6,246,901 5,126,606
Total del activo 6,293,556 6,991,271 5,445,320
Pasivo y caplital contable
Pasivo cornente
Deuda a corto plazo 166,667 211111 427,676
Proveedores yotras cuentas por pagar 514,823 695,672 533,976
Impuestos y contribuclones por pagar 14,099 829 4,266
Anticipos de clientes 2,239,760 1,990,090 1,038,106
Otros anticipos recibidos ) - 40,000 40,021
Partes relacionadas 2,282 6.871 95,398
Total del pasivo corriente 2,937,631 2,944,573 2,139,443
Pasivo no comiente:
Deuda a iargo plazo 2,109,034 2426912 1,801,035
Instrumentos financieros derivados 8,632
Pasivos porimpuestos diferidos 864,435 959,856 669,955
Total del pasivo no corriente 2,973,469 3,386,768 2,479,622
Total del pasivo 5,911,100 6,331,341 4,619,065
Capital contable
Capital social 1,468,084 1,021,484 1,021,484
Capital social suscrito no exhibido (50) {50) (50)
1,468,034 1,021,434 1,021,434
Resultados acumulados:
Resena legal 1,725 1.725 1725
De aios anteriores (789,824) (203,231) 0
Del afio 215,984 (88,498) (125,404)
Y (573,840) ©  (291,729) ' (125,404)
Otras cuentas de capital (524,831) (71,500) {71,500)
Capital atribuible a los propietarios de la controladora 371,088 659,930 826,255
Participacién no controladora 11,368 - 4]
Suma el capital 382,456 659,930 826,255
Suman los pasivos ycapital 6,293,556 6,991,271 5,445,320
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Desarrollo Inmobiliario

Para el periodo de 12 meses terminado el 31 de diciembre de 2015, la partida de Desarrollo
Inmobiliario presenté un aumento de $821.4 millones de pesos, pasando de $3,953.2 millones de
pesos al 31 de diciembre de 2014 a $4,774.6 millones de pesos al 31 de diciembre de 2015. Dicho
aumento se atribuye a que durante dicho ejercicio hubo un mayor nimero de unidades en
construccién en comparacion con el nimero de unidades en fase de escrituracion.

A Variacion

Concepto/ Periodo 2014 2015 2014-2015
Terreno 1,887,061 1,887,061 -

Construccion En Proceso 2,774,158 4,142,124 1,367,966

Anticipos para construccion 30,154 219,946 189,792

Costo de Venta por Aplicar - 738,174 - 1,474,515 - 736,341

Total 3,953,199 " 4,774,616 821,417

Impuestos por Pagar — Neto

El saldo de la cuenta de impuestos por pagar (neto de impuestos por recuperar) al 31 de diciembre
de 2015 asciende a -$17.0 millones de Pesos, y esta integrado principalmente por Impuesto al
valor Agregado (IVA) Acreditable y saldos a favor de Impuesto Sobre la Renta (ISR).

El saldo de la cuenta de impuestos por pagar (neto de impuestos por recuperar) al 31 de diciembre
de 2014 asciende a -$5.0 millones de Pesos, y esta integrado principalmente por Impuesto al Valor
Agregado (IVA) Acreditable y saldos a favor de Impuesto Sobre la Renta (ISR).

Cuentas por Pagar

Al 31 de diciembre de 2014 las cuentas por pagar de la Compaiiia ascendian a $533.9 millones de
pesos, mientras que al 31 de diciembre de 2015 estas mismas cuentas ascendian a $695.6
millones. El incremento de $161.7 millones se explica principalmente por las provisiones de pago a
proveedores realizadas durante el primer mes del afio 2015 relativas a proyectos especificos, asi
como por el incremento en los saldos de la cuenta de proveedores (cuentas por pagar) y en los
saldos de las cuentas relacionadas al avance de obra, ambos directamente relacionados con un
incremento en el nivel de actividad de desarrollo y construccién en comparacién con el afio previo.

Cuentas por Cobrar

Al 31 de diciembre de 2015 |la Compaifiia presenta un incremento en sus cuentas por cobrar de
$40.3 millones de pesos, pasando de $5.6 millones de pesos en 2014 a $46 millones en 2015. El
incremento en las cuentas por cobrar de la compaiiia se integra por los saldos derivados de los
montos que los clientes financian a través de alguna institucion hipotecaria, de manera que si al
cierre de cada periodo tenemos montos por recibir de estas operaciones el saldo de la cuenta tiene
a incrementarse de manera temporal.

Deuda Bancaria

Al 31 de diciembre de 2015, la deuda total de la Compaiiia aumentd en $409.3 millones de pesos,
al cerrar en $2,638 millones de pesos en comparacion con los $2,228.7 millones de pesos en la
misma fecha del afio anterior. La Deuda Neta consolidada de |la Compaiiia en comparacién con el
31 de diciembre de 2014, aumentd $215.5 millones de pesos, al cerrar en $2,221.1 millones de
pesos al 31 de diciembre de 2015 en comparacion con los $2,005.6 millones de pesos en la misma
fecha del afio anterior. Este aumento es atribuible al incremento en la disposicién de las lineas de
crédito puente contratadas para el financiamiento de los proyectos inmobiliarios, principalmente por
el arranque de la linea de crédito para la Torre 2 de BG Alto Polanco. ,

-179 - }’ (_/



Al 31 de diciembre de 2015, como porcentaje de la deuda bancaria total, la deuda de largo plazo
pasé de 29% en el 2014 al 92% en 2015. Durante 2015 y 2014 el total de la deuda bancaria estuvo
denominada en Moneda Nacional.

Costos Financieros

Al 31 de diciembre 2015 La Compaiiia presente un aumento del costo financiero de $49.7 millones
de pesos pasando de $190.8 millones al cierre de diciembre 2014 a $240.5 en diciembre 2015. El
aumento es debido principalmente al incremento en el saldo insoluto dispuesto de las lineas de
crédito, de acuerdo al avance de obra de los proyectos en desarrollo.

Razones Financieras

Al 30 de septiembre 2017, las razones financieras establecidas para la métrica del desemperio del
negocio se muestran de la siguiente forma. La compaiia acumula los gastos financieros que se
reconocen como parte del costo de venta con los que se reconocen propiamente como gastos
financieros en los calculos siguientes:

e La razon de Deuda Neta definida como la Deuda Neta entre el UAFIDA de los ultimos doce
meses, resulté en 1.32 veces;

e FEl indice de cobertura de intereses definido como la UAFIDA de los ultimos doce meses entre
intereses netos en los Ultimos doce meses, resultod en 6 veces;

e FEl ROIC, determinado como Utilidad Neta menos Dividendos / Capital Invertido, definido este
ultimo como la suma de pasivos y capital contable menos los activos no operativos (efectivo y
equivalentes, impuestos por recuperar, depdsitos en garantia, instrumentos financieros
derivados e impuestos diferidos) aumentd de -10% a 15% durante los doce meses terminados
el 30 de septiembre de 2017, v;

e ElI ROE, determinado como Utilidad Neta / Capital Contable de los doce meses terminados el
30 de septiembre de 2017 fue de 55% en comparacién con 59% del mismo periodo del afio
anterior.

Al 31 de diciembre de 2016, |las razones financieras establecidas para la métrica del desemperio
del negocio se muestran de la siguiente forma. La compafia acumula los gastos financieros que se
reconocen como parte del costo de venta con los que se reconocen propiamente como gastos
financieros en los calculos siguientes:

e Larazon de Deuda Neta definida como la Deuda Neta entre el UAFIDA de los tltimos doce
meses, resultoé en 3.12 veces;

e Larazon de Deuda Neta ajustada definida como la Deuda Neta entre UAFIDA ajustada* de
los dltimos doce meses, resultd 1.55 veces;

e El indice de cobertura de intereses definido como la UAFIDA de los Ultimos doce meses
entre intereses netos en los Ultimos doce meses, resulto en 3.03 veces;

¢ FEl indice de cobertura de intereses ajustado, definido como la UAFIDA ajustada de los
ultimos doce meses entre intereses netos en el mismo periodo, resulté en 6.10 veces.

e El ROIC, determinado como Utilidad Neta menos Dividendos / Capital Invertido, definido
este Ultimo como la suma de pasivos y capital contable menos los activos no operativos
(efectivo y equivalentes, impuestos por recuperar, depodsitos en garantia, instrumentos
financieros derivados e impuestos diferidos) aumenté de -2% a 5% durante los doce meses
terminados el 31 de diciembre de 2016; y;

e ElI ROE, determinado como Utilidad Neta / Capital Contable de los doce meses terminados
el 31 de diciembre de 2016 fue de 59% en comparacién con -13% del mismo periodo del
afo anterior.

*UAFIDA ajustada: UAFIDA + el efecto del valor enviado a resultados por la venta del 49% de las
acciones de PROSEPOL
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Al 31 de diciembre de 2015, las razones financieras establecidas para la métrica del desempeiio
del negocio se muestran de la siguiente forma:

e La razon de Deuda Neta definida como la Deuda Neta entre el UAFIDA de los Ultimos doce
meses, resulté en 183.3 veces;

El indice de cobertura de intereses resulté en .05 veces;

e EI ROIC aumenté de -3% a -2% durante los doce meses terminados el 31 de diciembre de
2015;y

e El ROE de los doce meses terminados el 31 de diciembre de 2015 fue de -13% en
comparacion con -17% del mismo periodo del afio anterior.

Al 31 de diciembre de 2014, las razones financieras establecidas para la métrica del desempeno
del negocio se muestran de la siguiente forma:

e La razén de deuda neta definida como la Deuda Neta entre el UAFIDA de los tltimos doce
meses de 2014, resultd en -19.95 veces;

El indice de cobertura de intereses resultdé en -.53 veces;
El ROIC fue de - 3% durante los doce meses terminados el 31 de diciembre de 2014; y
El ROE de los doce meses terminados el 31 de diciembre de 2014 fue de -17%.
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Datos Relevantes

Durante el periodo de 2016, La Compaiia realizé la venta del 49% de las acciones de
Promociones y Servicios Alto Polanco S.A. De C.V., originando un reconocimiento, de conformidad

con la NIIF, en la partida de gastos de operacion relacionado a la disminucién del Crédito
Mercantil.

La subsidiaria “Consocio ABA” conservaba en sus registros un efecto de actualizacién por indices
inflacionarios calculado con base en el boletin contable B-10 que quedo sin efectos, de manera
que ante un escenario de inflacion controlada se cancelaron los efectos histéricos de este célculo,
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esto generod una partida positiva en el estado de resultados por $242 millones.
Analisis Comparativo de los ejercicios terminados el 31 de diciembre de 2016, 2015 y 2014.

Las siguientes tablas resumen las principales cuentas del estado de resultados, incluyendo la tasa
de crecimiento observado en los ejercicios concluidos entre 2016, 2015 y 2014.

l r I I | |VAR|ACION| % I | | IVARIACION | | % |
Concepto / Periodo 2014 2015 2014:2015 | [CRECIM 2016 2015-2016 CRECIM
Ingresos de operacién
Ingresos por enajenacién de departamentos 576,151 1,733,276 1,157,125 200.8% 3,320,788 1,587,512 91 6%
Otros Ingresos operativos 14,146 13,920 226 -16% 271,682 257,762 1851 7%
590,297 1,747,196 r1, 156,899 3,592,470 1,845,274
Costo de ventas 404,400 1,397,731 993,331 245.6% 1,880,033 482,302 345%
185,897 349,465 163,568 88.0% 1,712,437 1,362,972 390 0%
Gastos de operacién
Gastos de administracién 125,985 146,125 20,140 16,0% 337,663 191,538 1311%
Gastos de venta 119,937 195,785 75,848 632% 240,237 44,452 227%
Otros gastos operativos 33,885 13,762 20,123 9% - 13,762 100 0%
279,807 355,672 75,865 271% 577,900 ___ 222,228 625%
Utllidad (Pérdida) de operacion (93,910 (6,207) 87,703 93.4% 1,134,537 1,140,744  -183783%
Resultado de financiamiento
Intereses devengados a favor 6,915 17,987 11,072 160 1% 39,2908 21,311 118 5%
Intereses dewengados a cargo - 58,601 85,904 27,303 46.6% (67,506) 18,398 -21.4%
Valuacién de instrumentos financieros derivados - 8,668 8,632 17,300 -199.6% (3,467) 12,099 140 2%
Utilidad (pérdida) cambiaria, neta - 3,534 2,670 6,204 175.6% 1,316 1,354 50.7%
{63,888) (56,615) 7,273 11.4% (30,359) v 26,256 -46.4%
Venta de Acciones (Perdida) utilidad {538,237) - 538,237 00%
Participacion en el resultado de [as asociada - 1,853 1,853 (71,033} 72,886 39334%
Pérdida antes de impuestos a Ia utilidad (157,798) (60,969) ' 96,829 s1.4% 494,908 555,877  -e117x%
Impuestos a la utilidad 32,394 27,529 59,923 1850 267,556 - 240,027 871 9%
Ganancia (Pérdida) integral del ejercicic (125,404) (88,498) 36,906 29.4% 227,352 315,850 356.9%

Situacién Financiera, Liquidez y Recursos de Capital

Situacion Financiera
Activos Totales

Al 31 de diciembre de 2016, los activos totales de la Compania disminuyeron a 6,293.6millones de
pesos, comparado con $6,991.3 millones de pesos al 31 de diciembre de 2015. La reduccién es
principalmente consecuencia de las escrituraciones de ese periodo, que redujeron el rubro de
desarrollo inmobiliario de $4,774.6 a $3,516.6 millones y se reconocieron como ingresos. Esto se
compensoé parcialmente con incrementos moderados en el activo circulante

Al 31 de diciembre de 2015, los activos totales de la Compaiiia ascendieron a $6,991.3 millones de
pesos, comparado con $5,383.7 millones de pesos al 31 de diciembre de 2014. El incremento es
principalmente consecuencia del avance de obra de los proyectos en marcha, que incrementaron
el rubro de desarrollo inmobiliario de $3,891.53 millones al 31 de diciembre de 2014 a $4,774.6
millones en la misma fecha de 2015. Adicionalmente, se incrementaron moderadamente algunos
rubros en el activo circulante asi como impuestos diferidos.

A la fecha de este Prospecto la Compaiia no ha afectado en su caracter de fideicomitente
derechos, bienes o activos que representen mas del 5% de sus activos totales consolidados a
fideicomiso alguno.

Pasivos Totales

La siguiente tabla muestra por los afios concluidos el 31 de diciembre de 2014, 2015 y 2016, el
monto de los pasivos totales de la Compaiiia.
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Concepto/Periodo | | 2014 | [ 2015 | [ 2016 |

Pasivo Corto Plazo 2,139,443 46% 2,944,573 4% 2,937,631 s0%
Pasivo Largo Plazo 2,479,622 s54% 3,386,768 53% 2,973,469 50%
Total Pasivo 4 4,619,065 6,331,341 5,911,100 ~

Capital Contable

Con resolucion unanime adoptada fuera de asamblea de fecha 20 de diciembre 2016, la compaiiia
suscribié acciones nominativas clase ll, sin valor nominal, por $446 millones, el cual fue
integramente suscrito y pagado por Be Grand Holding S.A. de C.V

Con resolucion unanime adoptada fuera de asamblea de fecha 12 de enero 2017, la compaiiia
suscribié acciones nominativas clase Il, sin valor nominal por $100.1 millones, el cual fue
integramente suscrito y pagado por Be Grand Holding S.A. de C.V

Una vez registrando estos aumentos la composicion accionaria de la compaiiia es la siguiente:

Be Grand Holding Nicolas Carrancedo Ocejo
Capital Fijo | Capital Variable | Capital Fijo Capital Total de

Concepto Tipo | tipo ll Tipo| Variable tipo Il Acciones
Capital al 31/12/2016 49,999 1,021,433,653 1 1,021,483,653
Aumento de Capital
Diciembre 2016 446,600,000 446,600,000
Total de Capital 2016 49,999  1,468,033,653 1 - 1,468,083,653
Aumento de Capital
Enero 2017 100,100,000 100,100,000
Total de Capital 2017 49,999  1,568,133,653 1 - 1,568,183,653

Capital de Trabajo

El seguimiento puntual de los principales indicadores operativos encaminados a lograr eficiencias
en la gestién de la cobranza y la administracion de los inventarios han sido fundamentales para la
operacion diaria de la empresa. Su capacidad para generar flujos de efectivo y la liquidez en cada
proyecto le han permitido cumplir consistentemente con todos sus compromisos de pago.

La Compainiia calcula su capital de trabajo de manera consolidada de la siguiente manera:

(i) Partes relacionadas (operativo), mas

(ii) Cuentas por cobrar, mas

(iii) Desarrollo inmobiliario (corto y largo plazo), menos
(iv) Proveedores y otras cuentas por pagar, menos

v) Anticipos de clientes, menos

(vi) Partes relacionadas (operativo).

La presentacion de capital de trabajo podria no ser comparable con medidas similares utilizadas
por otras compaiiias en México y el extranjero, ni con la definicion habitual de esta variable
calculada en otros casos como la diferencia de los activos circulantes menos los pasivos
circulantes. La Compaiiia considera que el capital de trabajo como es definido por Be Grand, es

gy

wZ T

o



una medida que ayuda a reflejar mejor las fuentes de financiamiento y destino de inversion propios
del negocio del desarrollo, construccion, comercializacion y cobranza de vivienda. A su vez, se
trata de una medida que toma en consideracion el ciclo particular de capital de trabajo del negocio
de la vivienda, siendo su rotaciéon una de las principales variables operativas del mismo. El capital
de trabajo calculado por Be Grand es una medida no reconocida bajo NIIF.

La siguiente tabla contiene una reconciliacion del calculo del capital de trabajo al 31 de diciembre
2014, 2015y 2016

||ndicador | |Concepto | | 2016 | | 2015 | | 2014 |
Mas: Partes Relacionadas ( Operativo) S 463,879 S 263,582 S 80,612
Mas: Cuentas por cobrar S 303,118 S 46,015 S 5,653
Mas: Desarrollo inmobiliario ( corto y largo plazo) S 3,516,564 $4,774,616  $3,953,199
Menos: Proveedores y otras cuentas por pagar S 514,823 S 695672 S 533,976
Menos: Anticipo de clientes S 2,239,760 $2,030,090 $1,038,106
Menos: Partes Relacionadas ( Operativo) S 2,282 $ 6871 § 95398
lgual a: Capital de trabajo $ 1,526,696 $2,351,580 $2,371,984

Inversiones de capital

Durante los doce meses terminados al 31 de diciembre de 2016, Be Grand realizd inversiones de
capital por $446.6 millones de Pesos, de los el 100% del total de las inversiones, se destinaron a
Inversién en nuevos desarrollos.

Liquidez

El seguimiento puntual de los principales indicadores operativos encaminados a lograr eficiencias
en la gestion de la cobranza y la administracion de los inventarios han sido fundamentales para la
operacion diaria de la empresa. Su capacidad para generar flujos de efectivo y la liquidez en cada
proyecto le han permitido cumplir consistentemente con todos sus compromisos de pago.

e La Compaiiia ha financiado los requerimientos de efectivo principalmente por medio de los
anticipos de clientes y disposicion de lineas de crédito puente.

e Los recursos generados por el Emisor se destinaron principalmente para reinversion en la
adquisicion y desarrollo de nuevos proyectos inmobiliarios,

e Las fuentes de liquidez interna se obtienen por medio de su propia generacién de flujos y
aportaciones de los socios.

La siguiente tabla presenta el nivel de endeudamiento y tipo de tasa de interés por los anos
concluidos el 31 de diciembre de 2016, 2015 y 2014:
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Ejercicio 2016

Saldo al

Proyecto Moneda] Concepto Tasa Vencimiento| 31/12/2016 Largo Satdoal 31/12/2016
Plazo Corto Plazo
Contadero MXN |BBVABancomer, S.A de CV Institucion de Banca Multiple TIIE + 3 ptos 2019 S 7,000,000
Alto Pedregal MXN |Banco Mercantil del Norte TIE+2 9 ptos 2020 $ 184,180,000
Coapa Fase llly IV MXN lBanoo Santander (México) S.A.de CV Institucion de Banca Multiple  [TIIE + 3.3 ptos 2020 $ 173,807,000
Polanco Torre Il MXN |8anco Santander (México). S.A. de C V. Institucidn de Banca Multiple  |TIIE + 3 3 ptos 2019 $ 521,487,000
Polanco Torre |} MXN IBanco Santander (México) SA deCV Institucién de Banca Multiple  |TIIE + 3.3 ptos 2020 S 458,800,000
Pedregal MXN |BBVA Bancomer, S.A de C V Insttucién de Banca Multiple TIIE + 3.25 ptos 2017 $ 441437,824
Rev Alto Pedregal MXN [BBVABancomer, S.A. de C V institucion de Banca Muitiple TIIE + 3.5 ptos 2018 $ 100,000,000
Operadora BG MXN |CSKP,5.A deCV,SOFOM ENR 16%: Fija 2019 $ 222,222,270 |$ 166,666,619
Total $2,109,034,094] $ 166,666,619
Ejercicio 2015
Saldo al
Proyecto Moneda Concepto Tasa Vencimiento| 31/12/2015 Largo Saldo al 31/12/2015
Plazo Corto Plazo
Coyoacan MXN [BBVABancomer, S.A de CV Institucion de Banca Multiple TIIE + 3.25 ptos 2017 S 82,864,250
Park San Angel MXN |Banoo Santander{México) S.A de CV Institucion de Banca Multiple  |THIE + 3,35 ptos 2018 $ 195,789,000
Polanco Torre | MXN |Eanao Santander (México), S.A.de CV Institucion de Banca Multiple  |TIIE + 3 3 ptos 2017 $ 973,051,000
Polanco Tarre Il MXN |Banco Santander {México), 5.A de C V. Institucién de Banca Multiple  |THE + 3,3 ptos 2019 $ 441,417,633
Pedregal MXN IBBVA Bancomer, S.A de C V institucién de Banca Multiple TIE +3.25 ptos 2017 $ 163,039,088
Lomas MXN [|BBVABancomer, S.A de CV Institucién de Banca Multiple TIIE +3 25 ptos 2017 $ 281,902,569
Operadora BG MXN |CSKP,5.A deCV,SOFOM ENR 16% Fija 2019 $ 388,888,889 |S§ 111111111
Total $2,526,911,125) $ 111,111,111
Ejercicio 2014
Saldo al
Proyecto Moneda Concepto Tasa Vencimiento| 31/12/2014 Largo Seldaali3/12/201
Corto Plazo
Plazo
Coyoacan MXN IBBVA Bancomer, S.A de C.V Institucién de Banca Multiple TILE + 3.25 ptos 2015 $ 125,316,750
Park San Ange| MXN |Banm Santander (México), S.A.de C V Institucion de Banca Multiple | TIIE + 3.35 ptos 2015 $ 30,000,000
Coapa Fase I yll MXN IBanoo Santander (México), SA de C V. Institucion de Banca Miltiple  |TIIE + 3.6 ptos 2017 $ 55,563,503
Polanco Torre | MXN |Banco Santander (México), S.A.de CV Institucién de Banca Multiple  |TIIE + 3.3 ptos 2017 $  1,130,615,000
Pedregal MXN |BBVA Bancomer, SA de C V Institucién de Banca Multiple TINE + 3,25 ptos 2017 S 84,856,044
Lomas MXN |BBVABancomer, S.A de C V Institucién de Banca Miltiple TIIE + 3.25 ptos 2015 S . $ 302,383,665
Operadora BG MXN |CSKP,SA deCV,SOFOM ENR 16% Fija 2019 $ 500,000,000
Total $1,801,034,547{ $ 427,676,234

Los instrumentos financieros utilizados por la Empresa para mitigar el riesgo de tasa de interés y
cambiario son swaps, caps de tasa de interés y forward de tipo de cambio.

Descripcion de las politicas que rigen la Tesoreria.

Generales

La Tesoreria Corporativa estd centralizada y da servicio a las subsidiarias. Tiene como
responsabilidad central la administracion estratégica y operativa de sus activos financieros en
términos de cuatro principales actividades:

través de la correcta planeacion y aplicacién del flujo de efectivo

Eficiencia en el movimiento del dinero, optimizando el costo del manejo de los fondos a

Administracion, contro! y gestion de ingresos, egresos; concentracién y dispersiéon de

fondos, administracion de flujo de efectivo y los financiamientos contratados para cada uno
de los desarrollos inmobiliarios.

Administracion de riesgos cambiarios y de tasa.
Gestioén de Recursos. El correcto control de la Compaiia permite equilibrar el uso de las

lineas de crédito disponibles, y obtener la mayor rentabilidad de [as inversiones financieras.

Dentro de algunas de las politicas que sigue la Tesoreria se encuentran:

Gestion de Ingresos.- Implementaciéon de herramientas para la administracién, registro y

contabilizacion de movimientos bancarios, asi como incorporar las herramientas mas

- 185 -

{_—

<HF )



avanzadas en la gestion de cobranza. Hacer efectivo el ingreso en el menor tiempo posible
y con un nivel de riesgo administrable. )

e Gestion de Egresos.- Hacer eficiente las acciones de ejecucion de egresos a través de una
estructura de cuentas bancarias optima, que busque hacer efectivo el egreso al menor
costo posible y con un nivel de riesgo administrable.

e Concentracion y Dispersion de Fondos.- Hacer eficiente el movimiento del dinero a través
del control de la infraestructura interna y la bancaria que apoya la labor de seguridad y
eficiencia en las transacciones; y la administracion de informacién en la confirmacion de
ingresos y egresos contra movimientos bancarios para conocer fidedigna y oportunamente
la disponibilidad de efectivo diaria de cada proyecto; a través de las mas avanzadas
herramientas tecnoldgicas que automatiza los procesos y reducen al minimo el error
humano.

e Administracion de Flujo de Efectivo.- Hacer eficiente el uso del dinero a través de la
generacion, analisis y seguimiento del pronostico de flujo de efectivo, considerando
condiciones de hacer y no hacer, asi como aspectos contables y fiscales. Esto le permite
anticipar operaciones de financiamiento externo, planear adquisicion de activos y disefiar
estrategias para la administracion de excedentes.

e Financiamientos.- Administracion estratégica de los pasivos financieros optimizando el
gasto financiero. Asegurar el cumplimiento de las obligaciones internas y externas producto
de la ejecucion de operaciones financieras.

Administracién de Riesgos

La Compaiiia procura minimizar los posibles efectos negativos de los citados riesgos sobre su
desempeinio financiero, mediante diversas estrategias.

e La contratacion de contratos a precio alzado o contratos de costo maximo garantizado,
coberturas de tasa de interés y tipo de cambio.

e Las inversiones del exceso de fondos solo se realizan con contrapartes autorizadas y
siempre dentro de los limites de crédito autorizados. Los limites crediticios de la
contraparte son revisados por la Subdireccién de Auditoria y Gobierno Corporativo y
autorizados por la Direccion de Finanzas y Administracién de la Compania de forma anual.
Los limites se establecen para minimizar la concentracion del riesgo y, por tanto, mitigar
las pérdidas financieras por un potencial incumplimiento de la contraparte en sus pagos.

e El objetivo de la Compaiiia es mantener un equilibrio entre la continuidad del
financiamiento y la flexibilidad mediante el uso de emisién de deuda y préstamos
bancarios.

Limites de riesgo por instrumento financiero:
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Instrumento Limite de exposicion a riesgo
SWAP Hasta por el monto maximo de la linea del crédito puente, por Proyecto
yl/o torre. La garantia es el mismo inmueble.

CAPs Hasta por el monto maximo de la linea del crédito puente, por Proyecto
y/o torre. La garantia es el mismo inmueble.

FORWARD Hasta por $1,000,000.00 USD por transaccion con un limite maximo de
$15,000,000.00 USD (esta transaccion esta autorizada para la adquisicion
del acero de los proyectos, por lo tanto, el limite debe ser revisado
anualmente de acuerdo al plan estratégico y su modificacion debe ser
autorizada por el Consejo de Administracion).

Crédito Puente Monto del valor de la construccion y el riesgo es mitigado con la Preventa.
El limite es variable dado que debe ajustarse al valor de la construccion
establecido en el presupuesto autorizado por el Consejo de
Administracion.

Quirografarios Maximo el 25% del monto del crédito puente con plazo maximo de 6
meses, tiempo en el cual debe ser autorizado el crédito puente respectivo
y ser liquidado para no exceder el limite autorizado para el crédito puente.

Emisién de Deuda | Para medir el monto de riesgo en la emisién de deuda, debera contratarse
una agencia de evaluacion externa, que lo determine.

Uso de instrumentos financieros derivados

La Compaiiia oportunamente celebra instrumentos financieros derivados con el objetivo de
mitigar el riesgo de fluctuaciones en la tasa de interés derivado de los créditos con tasa variable y
el tipo de cambio originado por la compra de insumos denominados en moneda extranjera.

2016

De la deuda que se encuentra a tasa variable, el 82% tiene una cobertura de tasa de interés.
Dichos instrumentos financieros derivados, aunque son contratados Unicamente con fines de
cobertura desde una perspectiva econdmica, no califican para efectos contables, en apego a los
requisitos exigidos por la normatividad, para fines de cobertura contables, por lo que clasifican
como instrumentos de negociacion. La empresa no tiene deuda en moneda. No podemos asegurar
a todo momento que estaremos protegidos adecuadamente por nuestras operaciones de cobertura
o que dichas operaciones de cobertura no resultaran en pérdidas que afecten el negocio, condicion
financiera y resultado de operaciones.

2015

De la deuda que se encuentra a tasa variable, el 100% tiene una cobertura de tasa de interés.
Dichos instrumentos financieros derivados, aunque son contratados Unicamente con fines de
cobertura desde una perspectiva econémica, no califican para efectos contables, en apego a los
requisitos exigidos por la normatividad, para fines de cobertura contables, por lo que clasifican
como instrumentos de negociacion. La empresa no tiene deuda en moneda. No podemos asegurar
a todo momento que estaremos protegidos adecuadamente por nuestras operaciones de cobertura
o que dichas operaciones de cobertura no resultaran en pérdidas que afecten el negocio, condicién
financiera y resultado de operaciones.
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2014

De la deuda que se encuentra a tasa variable, el 100% tiene una cobertura de tasa de interés.
Dichos instrumentos financieros derivados, aunque son contratados Unicamente con fines de
cobertura desde una perspectiva econodmica, no califican para efectos contables, en apego a los
requisitos exigidos por la normatividad, para fines de cobertura contables, por lo que clasifican
como instrumentos de negociacion. La empresa no tiene deuda en moneda. No podemos asegurar
a todo momento que estaremos protegidos adecuadamente por nuestras operaciones de cobertura
o que dichas operaciones de cobertura no resultaran en pérdidas que afecten el negocio, condicién

financiera y resultado de operaciones.

La siguiente tabla resume los instrumentos financieros derivados por los afios terminados el
31 de diciembre de 2014, 2015 y 2016:

Por el afio terminado el 31 de diciembre de 2016

Resumen de Instrumentos Financieros Derivados

Fines de
Tipo de
y cobertura v . A
Derivadoo Tipode |Fechade| Fechade N Valor del activo subyacente / - Condiciones
otros fines, | Contraparte . L L Monto noc anal / valor nomina . . Valor Razonable Montos de vencimientos por afio L
valorde Posicion | Inicio variable de referencia basicas
tales como
contrato [1) .
negociacion
2014 2015 2016 2014 2015 2018 2014 2015 2018 2014 2015 2016
cap imteres BFVA Compra  abr15 dic-1s § - $ 30,600,000 $ 102,000,000 N/A 35475%  6.1066% N/& $6,383 /L) N/A §83493183 $21,549.965 Tasa CAP .00,
BANCOMER TilEa 28dias
v
Banco Tasa CAP8.00%
o Intede Santander Cempra  feb1S novle 5 $ 54,600,000 § 423 000,000 N/A 35475% B I0G6N NiA $250  $8317,000 NiA $236271,382 $63407,620 TIE2 28 dlas
{México)
v
Banco
Tasa CAP 7.00%
e Interes Santander  Compra  |un-16 il 8 H $ 65533208 N/A L) E10E6% N/A A CIRE 67 NIA N/A $188,962,644 ?

{Mexico}
Banco
Santander
{Mexico)
Banco
Santander
{Mexito)

Irtere

Iptere

Compra

Compra

oct-12

meld

oct-15

"

$210,000,000 $ 210,000,000

“

S 8523984 § 490,000,000

'
33110%  35475%
’

33110%. 354754

6.1066% $3,034,875 $580491

6.1066% $5,780.166

Nia

A

5210,000,000 $210,000.000 $

5429544829 5107865373 §

TiEa28dias

Tasa SWAP
535%TiEa 28
dias
Tasa SWAP
527%THEa 28
das

*Valores del activo. Fuente: Diario Oficial de la Federacién

Asimismo, el Emisor contraté durante el periodo 2017 instrumentos financieros derivados para
cubrir la exposicion de los pasivos a tasas variables entre dos de sus subsidiarias que vencen en
2019 y 2020, fijando la tasa en 8% y 10% sobre TIIE a 28 dias para todos los casos; asi como
instrumentos financieros derivados para cubrir la exposicién al tipo de cambio el 31 de diciembre
de 2018. Dichos instrumentos financieros derivados, han sido contratados por La Compaiiia con
fines de cobertura desde una perspectiva econémica.
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§517,535,310 dic 18
545,410 995 abr-19

Tipo de Derivado | Fines de cobertura Tipode | Fechade | Fechade |Montonocional/ | Valor del activo subyacente/ Mcri g  [ootateral funeas def e
avalor de uotras fines, tales | Contraparte Valor Razonable vencimientos por Ado Crédito /valores
Posiclén | Iniclo | Vencimienta | valor nominal varlable de referencla ¢ basicas
contrata (1) como negoclacién aiio dados en garantla
Eercicia / ET'""”'" / Eercicio / EI"" ""“/
Trimestre actual M:“"I‘: l’l:“ Trimestre astual m’ﬂ"l‘: l'l:n
S 017,
{5ep2017) 2017) sep 2017) 2117)
Forward  Tipa de Cambia Banco Compra teb-17 abr17 US $1,000,000 187979 180279 N/A N/A US$1000000 2017 N/A Farward i
Santander 200933
Forward  Tipo de Cambio Banco Compra  feb-17  may17  US$1,000,000 187979 18.0279 NIA N/A US§1000000 2017 N/A F";‘;‘)’:;;"
Banco Forward T.C
027! N
Forward Tipo de Camblo Santander Compra feb-17 jun 17 Us $1,000,000 187979 18.027% N/A N/A US $1,000,000 2017 N/A 202527
Banco 7 Forward T.C
Cambi ul 17 X 180279 N/A . ., 000, 7
Forward Tipo de Cambio Santander Compra feb-17 jul 1 US $1,000,000 18 7979 i/ $2,163,748 72 us S1, 000 201 N/A 203438
Forward  Tipo de Cambla Banca Compra  feb-17 ago 17 US $1,000,000 187973 18.0273 N/A $2.15192338  USS1,000000 2017 N/A "’;‘;“'2"5:'(
Banco Forward T.C
Ci 8.027! A - N
Forward Tipo de Cambio Santander Compra feb-17 sepl7 US $1,000,000 18 7979 180279 N/ S US $1,000.000 2017 N/A 205204
Forward  Tipo de Cambio Banco Compra  feb-17 et 17 US $1,000,000 187579 180279 $2359.14954 $2141,24401  USS1000000 2017 N/A F°;:‘6'1"g;c
forward  Tipa de Cambio Banco Compra feb-17 nov 17 US $1,000,000 187979 18.0279 $2,350698.11 $2,138,22394  US$1,000,000 2017 N/A i ";‘:‘;;’;
Banco v Forward T.C
b 027 4 ,557. L .
Forward Tipo de Cambio Santander Compra feb-17 dic 17 U5 $1,000,000 187879 180279 $2348,11255 $2,133,557.50 US §1,000,000 2017 N/A 208061
154000000 dic 17
- $453,000,000  dic 18 Tasa CAP 8 50%
cap Interes Bancomer Compra jun17 abr 20 $ 109,200,000 73794% 7 3600% s 771,850 -$ 1,344,022 $311,000 000 dic19 N/A TIE 8 28 dias
$17,000000  abr 20
$187,773482  dic17
BVA 226,840,105 dic 18
o Interes 8 Compra jun 17 20§ 152750000  73794% 73600% 5 1083823 -5 2080391 2208 ; N/A Tasa CAPS,50%
Bancomer $457,395935 dic 19 TIEa 28 dias
$114914501  jul 20
$587.003,237  dic 16
Banco Tasa cap
o Interes Santander  Compra  marls  sep-13  § 360000000  73794% 73800% S5 108579 § 219280 $839.285891  dic 17 N/A 10.00% TIHE a 28
(México) $1,028229206  dic 18 dlas
$20.467,120  sep-19
5270097514 dic1s
$558,315,904 dic 16 Tasa CAP
CAP Interes BANORTE Compra may 15 abr 1% $ 157,017,544 73794% 7 3600% s 60,898 § 184,603 §736,519,843 dic 17 N/A 10.00% TIIE a2 28
dias

1. Informacién cualitativa

Discusién sobre |as politicas de uso de instrumentos financieros derivados

Es politca de Be Grand el asegurar que la contratacion de cualquier Instrumento financiero
derivado se haga exclusivamente para cubrir exposiciones a los riesgos financieros intrinsecos de
sus operaciones y no como instrumento de especulacion.

Las caracteristicas de los derivados coinciden con los de la partida cubierta en montos, fechas de
pago y amortizacion de la deuda. La contratacion de estos derivados es para inhibir riesgos
inherentes a la propia operacién y nunca con fines especulativos, siendo la Gnica operaciéon de
derivados con que cuenta la compaiiia.

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 valGan inicialmente a su valor razonable. Los costos de la
transaccién que son directamente atribuibles a la adquisiciéon o emisién 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 y pasivos financieros, en su caso, en el
reconocimiento inicial. Los costos de transaccion directamente atribuibles a la adquisicion de
activos y pasivos financieros a su valor razonable con cambios en resultados se reconocen
inmediatamente en resultados.

Descripcidon general de los objetivos para utilizar derivados e identificacion de los riesgos de los
instrumentos utilizados:

Be Grand, en el curso normal de sus operaciones celebra regularmente operaciones en las que
llega a tener exposicion a riesgos por fluctuaciones en las tasas de interés o cambiarias, por lo que
el objetivo de utilizar instrumentos financieros derivados es el de reducir dichos riesgos,
convirtiendo tasas variables a fijas o estableciendo un tipo de cambio fijo para realizar una
operacién a un costo conocido.
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Instrumentos utilizados y estrategias de cobertura o negociaciéon implementadas:

La estrategia que se utiliza en la compaiiia, con el fin de disminuir el riesgo de futuros incrementos
en las tasas de interés y tipo de cambio del peso frente al délar para el pago de la deuda a largo
plazo con los bancos es la utilizacién de swaps, forwards, caps y opciones en transacciones “OTC
over-the-counter” celebradas con instituciones financieras nacionales, algunas de ellas con
depositos en garantia en efectivo, los cuales son ajustados de acuerdo al valor razonable de los
instrumentos dados en garantia. Cualquier instrumento financiero derivado distinto de estos, previo
analisis de acuerdo con la politica interna vigente, debera ser aprobado por la Direccion General o
el Consejo de Administracion, dependiendo de sus caracteristicas.

Mercados de negociacion permitidos y contrapartes elegibles:

Los instrumentos financieros derivados contratados por la compafia se negocian en mercados
“OTC over-the-counter” y las contrapartes elegibles para su contrataciéon son bancos nacionales o
sus filiales extranjeras, que puedan garantizar la solvencia necesaria para cumplir con las
obligaciones contraidas en los contratos de derivados.

Politicas para la designacion de agentes de calculo o valuacién:

La compafia designa como agentes de célculo a los bancos contratados, dado que se trata de
instituciones bancarias de reconocida solvencia, sin embargo, en cada pago a realizar, a través del
area de Tesoreria, se validan los montos a pagar y se autorizan por el Subdirector de Finanzas.

Politicas de margenes, colaterales v lineas de crédito, VAR:

Margenes: se opera en mercados OTC (Over The Counter), las condiciones son las establecidas
en los contratos ISDA (International Swaps and Derivatives Association), CMOF (Contrato Marco
de Operaciones Financieras) y sus anexos, mediante el cual se estipula el otorgar garantias por
llamadas de margen, en caso de que el valor de mercado (mark-to-market) exceda de ciertos
limites de crédito establecidos.

Dada la naturaleza de los instrumentos financieros derivados que se contratan en La Compaiiia, en
materia de colaterales y llamadas de margen en cada operacion se busca lo siguiente:

1) Que no existan llamadas de margen o colateral que otorgar

2) Si no es posible cerrar la operacion sin llamadas de margen, que la contraparte otorgue
una linea de crédito (“Treshold”) suficiente que permita no tener llamadas de margen o que
sean del menor monto posible.

VAR: no aplica en las operaciones de instrumentos financieros derivados de negociacién que
realiza la compaiiia.

Procedimientos de control interno para administrar la exposiciéon a los riesgos de mercado y de
liquidez en las posiciones de instrumentos financieros derivados:

La Direccién de Finanzas monitorea de manera constante los cambios en la exposicion de los
instrumentos financieros derivados contratados y le informa al Director General de manera
trimestral su estatus, o antes en caso de haber algin cambio relevante de condiciones.
Adicionalmente, cada vez que se va a contratar algun crédito nuevo, o se prevé la importancia de
contratar una cobertura de tipo de cambio en un insumo clave para la el desarrollo de los
proyectos, se hace el analisis sobre la conveniencia de contratar alguno de estos instrumentos
derivados para cubrir los posibles riesgos cambiarios o de tasas de interés a los que pueda estar
expuesto.
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Actualmente los Unicos facultados para firmar operaciones de instrumentos financieros derivados
son el Director de Finanzas y Administracion y el Director General, de forma individual.

Existencia de un tercero independiente que revise los procedimientos anteriores:

El Emisor con el fin de dar cumplimiento a una correcta aplicacion de las normas de informacion
financiera y evaluar el uso de los instrumentos financieros derivados, lleva a cabo un proceso de
revision con los auditores externos, los cuales analizan y se cercioran del correcto registro en los
estados financieros de la compaiiia. Consecuentemente dentro de dicho andlisis los auditores
incorporan las notas correspondientes en el dictamen de los estados financieros de La Compaiiia.

Informacién _sobre la autorizacién del uso de derivados v si existe un comité que lleve a cabo
dichas autorizaciones y el manejo de los riesgos por derivados:

Las técnicas de valuacion se realizan mediante solicitud de varias cotizaciones durante un plazo
adecuado (pueden ser dias o inclusive meses) a varias instituciones bancarias para cerciorarnos
de las mejores condiciones de contratacion.

La autorizacion del uso de derivados y el manejo de riesgos se lleva a cabo por la Direccion
General y/o el Consejo de Administracién, con la recomendacion del Comité de Auditoria y
Practicas Societarias.

Descripcion de las politicas y técnicas de valuacion.

Descripcién de los métodos y técnicas de valuacion con las variables de referencia relevantes y los
supuestos aplicados, asi como la frecuencia de valuacion.

Los instrumentos financieros derivados de la compafia son valuados utilizando precios de
mercado (“mark-to-market”), reflejando los cambios resultantes en cada cierre contable mensual.
Una vez al aio son valuados a su valor razonable (“fair value”) el cual se deriva del valor presente
de todos los flujos comprometidos por La Compaiiia por la variacion de las Tasas TIIE de largo
plazo con respecto a la THE fija contratada, o bien, por los diferenciales en el tipo de cambio a la
fecha de la valuacién con respecto al tipo de cambio contratado. Las fluctuaciones del valor
razonable de los instrumentos financieros derivados se reconocen en los resultados del ejercicio y
las ganancias o pérdidas no realizadas son reconocidas en el balance general, mientras que los
flujos o diferencias cambiarias que se generan en cada vencimiento de tales instrumentos
derivados, se reconocen en el estado de resultados.

Aclaracioén sobre si la valuacion es hecha por un tercero independiente o es valuacién interna y en
gué casos se emplea una u otra valuacién. Si es por un tercero, si menciona que es estructurador,
vendedor o contraparte del IFD.

Dado que los instrumentos financieros derivados se tienen contratados con instituciones bancarias
de reconocida solvencia, como BBVA Bancomer, Santander (México), o Banco Mercantil del Norte;
son estas instituciones quienes hacen el calculo correspondiente.

Para instrumentos de cobertura, explicacién del método utilizado para determinar la efectividad de
la misma, mencionando el nivel de cobertura actual de la posicion global con que se cuenta.

Se considera que los instrumentos financieros derivados que tiene contratados La Compaiiia
actualmente tienen una efectividad del 100% ya que:

-Se cuenta con 4 caps de tasa TIIE que establecen un techo ligados en fechas y montos de los

créditos que cubren, conforme a los cuales pagamos o cobramos flujos que estan calculados con
base a la TIIE de 28 dias vigente, por lo que los cambios en los flujos de la posicion primaria



(créditos cubiertos) son compensados con los flujos de efectivo de los instrumentos derivados.

-También se tienen contratados 3 forwards de tipo de cambio délar americano con vencimiento en
octubre, noviembre y diciembre 2017, lo que permite fijar el tipo de cambio comprometido del pago
que origina la compra de insumos con valor determinado en ddlares americanos y elimina
completamente el riesgo cambiario.

Informacion de riesgos por el uso de derivados.

Discusién sobre las fuentes internas y externas de liquidez _que pudieran ser utilizadas para
atender los requerimientos relacionados con IFD.

- Fuentes internas de liquidez: la obtencion de los recursos generados por la actividad de la
compania ha sido suficiente para solventar sus compromisos relacionados con los derivados
contratados, que no han sido mas que el diferencial resultante de la exposicion a los riesgos en
tasa de interés y tipo de cambio identificados.

- Fuentes externas de liquidez: En ningin momento se solicitan financiamientos externos con la
finalidad de cubrir llamadas de margen.

Explicacion de los cambios en la exposicion a los principales riesgos identificados, su
administracion, y contingencias que puedan afectarla en futuros reportes.

El uso de instrumentos de derivados fija un tipo de cambio o una tasa de interés, por lo que en
caso de que las tasas suban o el tipo de cambio se eleve, los flujos a cobrar o a pagar por La
Compaiiia se haran a los niveles contratados, lograndose con ello el objetivo de protegerse de
dichos riesgos.

Para el caso de que el tipo de cambio o la tasa de interés disminuya, es posible que, en algunos
casos, los flujos se ejercerdan a niveles superiores a los del mercado en ese momento. Sin
embargo, al hacer el analisis de los instrumentos derivados de cobertura, se toma la decisién de
para qué nivel es todavia conveniente contratar el derivado, con base en los objetivos de
rentabilidad de las operaciones del Grupo.

Derivado de lo anterior, en el caso de los instrumentos financieros derivados que La Compaiiia
contrata, se asume que no se incrementaran los riesgos sobre los ya identificados.

Revelacién de eventualidades, tales como cambios en el valor del activo subyacente, que
ocasionen que difiera con el que se contraté originalmente, que lo modifiqgue, 0 que haya cambiado
el nivel de cobertura, para lo cual requiere que el Emisor asuma nuevas obligaciones o vea
afectada su liquidez.

Por la naturaleza de los instrumentos financieros derivados que se usan en La Compaiia, solo en
caso de que las tasas de referencia o el tipo de cambio disminuyan, el “mark to market” se
incrementara en contra de la Compaiiia, lo que puede ocasionar llamadas de margen. En el caso
de que los subyacentes se modifiquen de manera sustancial y se pierda la efectividad, el riesgo
que se corre es que se tenga que reconocer en resultados las fluctuaciones en su valuacién, sin
embargo, eso no necesariamente significa salidas o entradas de flujo de efectivo.

Descripcién _y niimero de instrumentos financieros derivados que hayan vencido durante el
trimestre y de aquellos cuya posicién haya sido cerrada:

Durante el Tercer Trimestre de 2017 se vencieron las siguientes coberturas:
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Tipo de Derivado o valor
de contrata (1)

Fines de cobertura u
otros fines, tales
coma negoclacion

Contraparte

Tipo de Poskién

Fecha de
Iniia

Fecha de
Vencimiento

Monta nocanal /
valor nominal

Valor del activo subiyacente / variable de
referencia

Valor Razonable

Maontos de vencimientos por ana

Colateral / Lineas de
Crédita / valores,
dados en garantla

Condkiones
bisicas

Ejerckio /
Trmestre actual
isep 2017)

Ejercicio /
Tnmestre anterlor
{iun 2017)

Ejercicia /
Trimestre actual
(Sep 2017}

Ejercicio / Trimestre
anterior (fun 2017}

Forward

Forward

Forward

Banca Santander

Tipo de Cambio s Compra tet17 o1 Us $1,000,000 .7 worm Us $1,000,000 17 N/A

Tipo de Camblo !"“(;2;‘:]"*' Compra feb-17 w1 U5 1,000,000 1.7 180279 U5 51,000,000 217 NfA
tandes

Tipode Camio  SUMCOSIRtARder teb17 sep-17 Us $1,000000 w97 o s 51,000,000 20 N/A

{México)

Descripcién y nimero de llamadas de margen que se hayan presentado durante el trimestre:

No se tuvieron llamadas de margen durante el Tercer Trimestre de 2017.

Revelacion de cualquier incumplimiento que se haya presentado a los contratos de derivados que
se tienen actualmente:

Por la naturaleza de los instrumentos financieros derivados que se usan en la Compaiiia, solo en
caso de que las tasas de referencia o el tipo de cambio disminuyan, el “mark to market” se
incrementara en contra de la Compania, lo que puede ocasionar llamadas de margenpara los
instrumentos financieros “swaps”’ que se encuentren contratados. En el caso de que los
subyacentes se modifiquen de manera sustancial y se pierda la efectividad, el riesgo que se corre
es que se tenga que reconocer en resultados las fluctuaciones en su valuacién, sin embargo, eso
no necesariamente significa salidas o entradas de flujo de efectivo.

En ningdn contrato se ha caido en incumplimiento de ninguna de las partes involucradas.

Presentar el impacto en resultados o flujo de efectivo de las operaciones de derivados:

Al Tercer Trimestre de 2017 el impacto en resultados es por $42.48 millones y $7.58 millones se
corresponden a una provision del valor razonable de las coberturas que no han vencido y que no
impacta al flujo de efectivo.
2. Informacién cuantitativa

Caracteristicas de los instrumentos financieros derivados que mantiene la Compania actualmente:
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TinolDerivillo | Fines de cabertura Tipnds | Techade | Fechade |Montonacional /| Vator del activo subyacente f Monto: de Colatersl /Uneas del ¢\ 41 iong
ovaler de uotros fines, tales | Contraparte Valoi Razonable vencimientos por Aho Crédiio / valores
Posigion | Inicio | Vencimiento | valor nominal variable de referencia basicas
contrato |1} como negoclacién aho dados en garantia
iof
gerciclo/ Berciclo/ Herciviu/ Eferciclo
Trimestre Trimestre
Trimestreactual| (IS {Tmestresctaat( P
anterior {lun
2 Sep 2017}
(3ep 2017) 2017) fSep 2017)
forward  Tipo deCamblo it Compra feb 17 abr 17 US $1,000,000 187979 180279 A N/A US$1,000000 2017 WA Forward Tz,
Santander 20.0933
Forward  Tipo de Cambia r Compra  leb17 may 17 US 51,000,000 187979 180279 NA N/A US$1,000000 2017 N/A Forward Tic
Santander 201671
Forward  Tipo de Cambio Banco Compra feb 17 Jun 17 Us $1,000,000 187979 18.0279 A N/A Us$1,000000 2017 /A .
Santander 202527
-
Forward  Tipo de Cambio Banco Compra te17 Jul 17 Us $1,000,000 187979 18.0279 N/A $2163,74872  US$1,000000 2017 N/A Forward TE
Santander 203438
Forward  Tipo deCambio Banco Compra  feb17 ago-17 U5 $1,000,000 187979 180279 N/A $215192338  USSL000000 2017 N/A Forward B4
Santander 204264
Banco Forward T2
(] h 5 17 A 000,000
Forward  Tipo deCamblo amngey | COmPra feb17  sepd US $1,000 000 187979 18.0279 W s us $1, 017 NA 02308
Forward  Tlpo de Cambio s B:"‘: Compra  feb-17 oct 17 s $1,000000 181379 180279 $2.359.14954 5214124401  US$1000000 2017 WA ";‘;Z’;’s;“
antander y
Farward Tl de Cambio e Compra  feb-17 nov-17 U5 $1,000000 187979 180279 $235069811 $2,138,22394  USS1.000000 2017 NjA Farward 1L
Santander 20.7100
Forward  Tipa de Cambis e Compra  feb17 dic 17 US $1,000,000 17979 180279 $234811255 $2,13855750  USS1000000 2017 Na Farward L
Santander 208061
$154,000,000 dic 17
BBVA . 5453000000  dic 18 Tasa CAP B50%
ap Interes Barcomes oM jund7  abr2d S 109200000  73794% 73004 5 TAA0 s Lsaen oo N/A e 228 dlas
$17,000000  abr 20
$182,773,482 dic 17
BAVA $226,840,105 dic 18 Tasa CAP I 50%
[l 0,000 11794 7 3600% 1.0 . ¥ LY
cap nteres Bincemer | COMPTa [n17 U2 S 152,750, % s 19823 5 2000391 (ol s N ok 28 dlis
5114914601 jul 20
$587,003.237 dic 16
Banco Tasa CAP
cap Interes Santander  Compra  marl6  sepl9  § 360,000,000  7.3794% 73600 S wasm §  2192s0 S839285891  dic17 N/A 10.00% THE a 28
(México) $1078229,206  dic 18 dias
$28,467,120 sep 19
$270097514  dic 15
$558,315904  dic 16 Tasa CAP
cap Interes BANORTE  Compra  may15  abr19  § 157017544  73794% 73600%  § 60898 § 184603  $736519.843  dic17 N/ 10.00% THE 2 28
$517,535,310  dic 18 dias
545.410995 abr 19

Andlisis de sensibilidad y cambios en el valor razonable.

En relaciéon a los caps de tasas y dado que se encuentran ligados a los créditos que cubren en
fechas y montos, si existe una variacion en las tasas, ésta se compensa con las variaciones de los
subyacentes. Dado que se estima que este vinculo continuara asi, no hay posibilidad de perder
efectividad en la cobertura, por lo que no se esta llevando a cabo ningin analisis de sensibilidad
por cambios en los valores razonables.

iii. Control interno

Es politica de Be Grand integrar en su estructura organizacional el area de Control Interno y
Gestion de Riesgos, para apoyar su operacion en un sistema de Control Interno que genere una
seguridad razonable en el cumplimiento de los objetivos estratégicos, operacionales, en el reporte
de la informacion y en el cumplimiento normativo, mediante la gestion oportuna de sus riesgos y la
efectividad de sus controles y que permita operar con niveles de riesgo aceptable.

Dicha area debera promover y realizar el Diagnéstico de Riesgos, su monitoreo y planes de
remediacion y gestionar una cultura de autocontrol al interior de los procesos, siendo
corresponsables todos los lideres y colaboradores de la Institucion.

Esta politica tiene el propdsito de aumentar la confianza entre los diferentes grupos de interés
con los que se relaciona la Compafnia y garantizar la continuidad de los negocios, reducir
incertidumbre y operar de manera transparente.

El Sistema de Control Interno de Be Grand estad enfocado en mejorar el desempefio
organizacional y en reducir el alcance de fraudes, para ello se adopté el modelo de control
propuesto por el Committee of Sponsoring Organizations of the Treadway Commission (COSO),
con sus 5 componentes de control, los cuales son:
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La Compafiia esta expuesta a riesgos propios de la operacion del negocio, al riesgo de mercado
(que incluye riesgo cambiario, riesgo en las tasas de interés a valor razonable y riesgo en los
precios), y al riesgo de crédito, de liquidez y de la tasa de interés del flujo de efectivo. Muchos de
estos riesgos dependen de las variables del entorno, sin embargo, con el objeto de minimizar los
efectos negativos que en su caso se pudieran generar, Be Grand mantiene una politica
centralizada en cuanto al manejo de la tesoreria y la contratacion de créditos, estableciendo
indices o razones financieras, como las de apalancamiento o liquidez, conservadoras, limitando
inversiones y privilegiando la generacion de flujo libre de efectivo.

La Compaiiia, al igual que otras de la industria, puede verse afectada por eventos de fuerza mayor,
o caso fortuito, tales como terrorismo, vandalismo, robos, huelgas, modificaciones en Ia legislacién
aplicable, asi como todo aquello que pudiera afectar la operacion habitual de la Compaiiia y por su
naturaleza se encuentre fuera de su control.

Administracion del Riesgo Cambiario

Las actividades que realiza la Compaiiia, la exponen a riesgos en el tipo de cambio. Be Grand en
anos anteriores ha contratado instrumentos financieros derivados cuyo propédsito es mitigar el
efecto de los cambios en el costo de insumos que son clave para la construccion, actualmente la
Compaiiia tiene contratado un forward de tipo de cambio para la cobertura del precio del acero de
dos de sus desarrollos inmobiliarios.

Administracion del Riesgo de Tasas de Interés

Para el caso concreto de los riesgos relacionados con la variacion en las tasas de interés, la
Compaiiia utiliza instrumentos financieros Unicamente para la cobertura de tasa de interés y
mantenerla fija en determinados créditos o con un tope maximo dentro de las politicas marcadas
por la Direccién de Finanzas.

Al cierre del tercer trimestre de 2017, el 100% de la deuda de la Compaiia se encontraba
denominada en Pesos (al igual que la totalidad de los ingresos de la Compaiiia).y pago de tasa de
interés flexible referenciada a TIIE a 28 dias y tasa fija.

Administraciéon de Riesgo de Crédito

La exposicion maxima al riesgo de crédito esta representada por los valores en libros en el estado
de posicion financiera. La Compania mantiene una politica de total independencia entre el
financiamiento de cada uno de los desarrollos inmobiliarios. Para delimitar el riesgo a nivel de cada
proyecto, la Compaiiia utiliza créditos puente, cuya cobranza de las unidades vendidas y la
garantia hipotecaria del bien inmueble, son la Unica fuente de pago y garantia del propio crédito.

Riesgo de liquidez

El enfoque del Emisor para administrar su liquidez consiste en una disciplina financiera que le
ayuda a mantener el control de las variables del negocio, para lo cual se apoya con distintas
fuentes de financiamiento, pero bajo una posicion financiera conservadora que utiliza de forma
selectiva lineas de capital de trabajo de mediano y largo plazo a través de créditos puente para
fondear la construccion, lo que optimiza la aplicacion de los recursos. Be Grand administra el
riesgo de liguidez manteniendo reservas de efectivo adecuadas, vigilancia continua de los flujos de
efectivo reales y proyectados, y conciliando los perfiles de vencimiento de los activos y pasivos
financieros.

El inicio y avance de obra esta alineado con el nivel de preventas, ajustando el ritmo de la
construccion para evitar sobre inventarios en los materiales y gastos relacionados al avance de
obra. _
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Los principales requerimientos de efectivo de la Compaiia son para el financiamiento del
desarrollo y para la compra de terrenos; para satisfacerlos, la principal fuente de liquidez de la
Compaiiia es el financiamiento a través de créditos simples y/o puente con garantia hipotecaria
constituida sobre los terrenos y construccion, y por los anticipos de sus clientes.

El Consejo de Administracion, con el apoyo de la Direccion de Finanzas tiene la responsabilidad
final por la administracion del riesgo de liquidez, para lo cual ha establecido un marco apropiado
para la administracion del financiamiento a corto, mediano y largo plazo, de los requerimientos de
efectivo.

d) Estimaciones, Provisiones o Reservas Contables Criticas

La informacién financiera del Emisor incluida en las diversas secciones de este Prospecto
deriva de sus estados financieros auditados, por los ejercicios terminados el 31 de diciembre de
2016, 2015 y 2014, respectivamente, asi como la revisién de informacion financiera de la revision
parcial al 30 de septiembre 2017. Los estados financieros de la Compaiiia fueron preparados de
conformidad con las NIF vigentes en cada momento determinado.

La compafiia a través de sus subsidiarias, Be Grand 1 y Be Grand 2 en conjunto con otros
desarrolladores, constituyen el Fideicomiso de Administracién e Inversién nimero 255 en donde se
designo al Banco Ve Por Mas, S. A., Institucién de Banca Multiple, como Fiduciario, con la finalidad
de aportar recursos en dinero para las obras de infraestructura que SACMEX considera necesarias
para dar los servicios a los desarrollos proyectados dentro del Sistema de Actuacion de la
Carretera México-Toluca. La aportaciéon de recursos por cada Fideicomitente sera equivalente y
sustitutivo a los pagos por aprovechamientos establecidos en el articulo 302 del Cédigo Fiscal de
la Ciudad de México, el cual corresponde a Be Grand 1 por $21,548,923.00 y a Be Grand 2 por
$49,291,500.00. El total del Fideicomiso es por aproximadamente $300,000,000.00 pesos. La
contingencia consiste en que la falta de pago oportuno de cualquiera de las aportaciones
acordadas, por los demas desarrolladores, tendra como consecuencia que cada desarroliador
(incluyendo la Compaiiia) pierda el derecho de conectar su fraccionamiento a la red hidraulica que
se construya.

De conformidad con leyes mexicanas, la compafiia otorga a sus clientes una garantia de un
afo por defectos de construccion. En el caso de que se efectien reparaciones, estas son cargadas
a resultados del periodo en que se incurren.

e) Nuevas Normas e Interpretaciones Contables

Las nuevas normas de informacion financiera que ya han sido publicadas, pero alin no han
entrado en vigor a la fecha de este documento se revelan a continuacién. La intencion de la
Compaiia es adoptar estas normas de informacién financiera; si son aplicables, cuando su
cumplimiento sea efectivo.

NIIF 9 Instrumentos Financieros

En julio de 2014, el IASB publicé la version final de la NIIF 9 instrumentos financieros que
sustituye a la NIC 39 instrumentos financieros: reconocimiento y medicién y todas las versiones
anteriores de la NIIF 9. La NIIF 9 retne los tres aspectos de la contabilidad para el proyecto de
instrumentos financieros: clasificacion y medicion; deterioro; y contabilidad de coberturas.

La NIIF 9 es efectiva para periodos anuales que comiencen a partir del 1 de enero de 2018,
con aplicacion anticipada permitida; para la contabilidad de coberturas se requiere la aplicacion
retrospectiva, pero no es obligatorio proporcionar informaciéon comparativa.

La Compaiia planea adoptar la nueva norma en la fecha requerida. Durante 2017, la

-197 - /



Compaiiia se encuentra realizando una evaluacion del impacto a un alto nivel de los tres aspectos
de la NIIF 9. Esta evaluacion preliminar se baso en la informacion disponible y puede estar sujeta a
cambios derivados de analisis mas detallados o informacion adicional razonable que esté a
disposicion de la Compaiiia en el futuro. En general, la Compaiia no espera ningdn impacto
significativo en su estado de situacién financiera y patrimonio. La Compaiia estima que se
determinara una reserva para pérdida esperada que resultara en un impacto al patrimonio, por lo
que llevara a cabo una evaluacion detallada en el futuro para determinar dicho impacto, sin
embargo, se espera que este no resulte significativo.

a) Clasificacion y Medicion

La Compaiiia no espera un impacto significativo en su estado de situacién financiera o
patrimonio en la aplicacion de los requisitos de clasificacion y medicion de la NIIF 9 y espera
continuar la medicion a valor razonable de todos los activos financieros que actualmente se
contabilizan de esta manera.

Los préstamos y cuentas por cobrar que actualmente se encuentran vigentes tienen la
intencion de cobrar los flujos de efectivo contractuales y, por lo tanto, daran lugar a flujos de
efectivo que representan Unicamente los pagos de capital e intereses. Por lo tanto, la Compaiia
espera que estos sigan medidos a costo amortizado bajo la NIIF 9. Sin embargo, la Compaiiia
analizara las caracteristicas de los flujos de efectivo contractuales de los instrumentos de forma
detallada antes de concluir si estos cumplen con los criterios para la medicion del costo amortizado
bajo la NIIF 9.

b) Deterioro

La NIIF 9 requiere que la Compaiiia registre pérdidas crediticias esperadas en todos sus titulos
de deuda, préstamos y deudores comerciales, sobre una base de 12 meses o por el tiempo de
vigencia restante. La Compaiia espera aplicar el enfoque simplificado y registrar una reserva para
la pérdida esperada por el tiempo de vigencia restante en todas las cuentas por cobrar. La
Compaiiia espera un impacto no significativo en su patrimonio dada la naturaleza de sus cuentas
por cobrar, pero es necesario realizar un andlisis mas detallado que considere toda la informacién
razonable, incluyendo elementos prospectivos para determinar el grado del impacto.

¢) Contabilidad de Coberturas

Actualmente la Compafia no aplica contabilidad de coberturas y dada la naturaleza de su
operacion espera que en proximas fechas bajo la NIIF 9 tampoco aplique contabilidad de
coberturas. Sin embargo, la Compaiiia evaluara en fechas posteriores si es conveniente designar
coberturas formales.

NIIF 15, Ingresos de contratos con clientes

La NIIF 15 fue emitida en mayo de 2014 y establece un nuevo modelo de cinco pasos que se
aplicara a los ingresos procedentes de los contratos con los clientes.

Especificamente, la norma introduce los siguientes pasos para reconocer los ingresos:

Paso 1: Identificacién del contrato o contratos con el cliente;

Paso 2: Identificar las obligaciones de desempefio en el contrato;

Paso 3: Determinar el precio de la transaccion;

Paso 4: Asignar el precio de la transaccién a cada obligacion de desempefio en el contrato;
Paso 5: Reconocer el ingreso cuando la entidad satisfaga la obligacién de desempefio.

Bajo la NIIF 15, los ingresos se reconocen por un importe que refleja la contraprestacion a la
que la entidad espera tener derecho a cambio de la transferencia de bienes o servicios a un
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cliente. Los principios de la NIIF 15 proporcionan un enfoque mas estructurado para la medicion y
el reconocimiento de ingresos. El nuevo estandar de los ingresos es aplicable a todas las
entidades y reemplazara todos los requisitos actuales de reconocimiento de ingresos bajo NIIF. Se
requiere una aplicacion retrospectiva completa o modificada para periodos anuales que comiencen
en o después del 1 de enero 2018 con la adopcién anticipada permitida. La Compaiia planea
adoptar la nueva norma en la fecha efectiva requerida. Durante el afio 2017, la Compaiiia se
encuentra realizando un andlisis preliminar sobre la NIIF 15, el cual esta sujeto a cambios que se
deriven de un analisis mas detallado.

a) Enajenacién de departamentos

En los contratos con clientes, en los cuales la enajenacién de departamentos se espera sea
Unica obligacion de desempefio, no se esperan impactos materiales en la utilidad integral de la
Companiia. La Compaiiia espera que el reconocimiento de ingresos ocurra en un punto en el
tiempo cuando el control del activo ha sido transferido al cliente, generalmente cuando los
departamentos son escriturados.

b) Consideracioén variable

La NIIF 15 requiere que sean estimadas aquellas consideraciones variables que puedan
restringir el ingreso para prevenir el sobre-reconocimiento de ingreso.

A la fecha de este documento, [a Companfia continla evaluando los contratos de manera
individual para determinar las consideraciones variables y restricciones al reconocimiento de
ingreso relacionadas. La Compaiiia espera que la aplicaciéon de esta norma no tenga impactos
materiales en los resultados integrales.

c) Requerimientos de revelacion y presentacion

La NIIF 15 establece requerimientos de revelacion y presentacion; los cuales, son mas
detallados que la NIIF actual.

Los requerimientos de presentacion representan un cambio significativo e incrementan
considerablemente el volumen de revelaciones necesarias en los estados financieros consolidados
de la Compaiiia. Muchos de estos requerimientos de revelacion en la NIIF 15 son completamente
nuevos. Durante 2017, la Compafia se encuentra desarrollando las politicas y procesos
necesarios para obtener y revelar la informacién requerida.

NIIF 16, Arrendamientos

La NIIF 16 fue publicada en el mes de enero de 2016 y sustituye la NIIF 17 Arrendamientos,
CINIIF 4 Determinacion de si un Acuerdo contiene un Arrendamiento, SIC-15 Arrendamientos
Operativos — Incentivos y SIC-27 Evaluando la Sustancia de las Transacciones que Adoptan la
Forma Legal de un Arrendamiento. La NIIF 16 establece principios de reconocimiento, valuacion,
presentacion y revelacién de arrendamientos y requiere a los arrendatarios a registrar los
arrendamientos bajo un solo modelo en el estado de situacion financiera similar al modelo de
arrendamiento financiero de NIIF 17. La norma incluye dos excepciones para arrendamientos de
bajo valor (ejemplo, computadoras personales) y arrendamientos a corto plazo (ejemplo,
arrendamientos con duracion de 12 meses o menor). A la fecha de inicio de un arrendamiento, un
arrendatario reconocera un pasivo por pagos minimos futuros y un activo que representa el
derecho de uso del activo subyacente durante el periodo de arrendamiento. Los arrendatarios
seran requeridos a reconocer por separado los gastos por intereses en el pasivo por arrendamiento
y el gasto por depreciacion del derecho de uso del activo.

Los arrendatarios también seran requeridos a revaluar los pasivos por arrendamiento ante la
ocurrencia de ciertos eventos (ejemplo, cambio en la vigencia del contrato, pagos minimos futuros
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por un cambio en los indices para su determinacion, etc.). El arrendatario por lo general
reconocera el monto de la revaluacion de los pasivos por arrendamiento como un ajuste al activo
por derechos de uso.

La contabilidad para el arrendador bajo la NIIF 16 permanece sustancialmente sin cambios en
comparacion con la normatividad actual. Los arrendadores continuaran clasificando todos los
arrendamientos usando el mismo principio de clasificacion de la NIIF 17 y distinguiendo dos tipos
de arrendamientos: operativos y financieros.

La NIIF 16 requiere también a arrendatarios y arrendadores, revelaciones mas extensas en
comparacion con la NIIF 17.

La NIIF 16 es efectiva para periodos anuales que comienzan en o después del 1 de enero de
2019, con la aplicaciéon anticipada permitida siempre y cuando sea aplicada al mismo tiempo la
NIIF 15 Ingresos de Contratos con Clientes. Las entidades pueden elegir un “método simplificado”
que incluye ciertas exenciones, en lugar de la aplicacion retraspectiva completa.

Durante 2017, la Compania planea evaluar los efectos potenciales de la NIIF 16 en sus
estados financieros consolidados.
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V. ADMINISTRACION
a) Auditores externos
Los Estados Financieros de la Compaiiia han sido auditados por Mancera, S.C. a partir del
ejercicio fiscal terminado el 31 de diciembre de 2014. En ninguno de los ejercicios que el Auditor
Externo ha auditado a la Compafia se ha abstenido de emitir opinidn acerca de los estados
financieros de la Compaiiia o sus subsidiarias.

Ademas de los servicios relativos a la auditoria de los estados financieros consolidados de la
Compania, Mancera, S.C. presto el servicio de revisién limitada parcial a septiembre 2017.

El Consejo de Administracion de la Compania es el encargado de nombrar al despacho de
auditores externos responsable de dictaminar los estados financieros.
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b) Operaciones con Personas Relacionadas y Conflictos de Interés

En el curso normal de los negocios de la Compaiia y en el futuro podria celebrar distintas
operaciones con sus accionistas y con sociedades propiedad de o controladas por, directa o
indirectamente la Compaiiia o sus accionistas mayoritarios, sujeto a la aprobacion del Consejo de
Administracion. Asimismao, conforme a los estatutos sociales de la Compaiiia y la Ley del Mercado
de Valores, las operaciones relevantes con personas relacionadas, son revisadas por el Comité de
Auditoria y Practicas Societarias de la Compaiiia.

De conformidad con los estatutos sociales de la Compaiiia, el Consejo de Administracion tiene
las siguientes obligaciones relacionadas con operaciones entre partes relacionadas: (i) aprobar los
lineamientos para el uso y goce de los bienes que integren el patrimonio de la Compaiiia y de las
personas morales que controla, por parte de personas relacionadas; (ii) verificar que toda
operacion con partes relacionadas se efectle, invariablemente, a precio y condiciones de mercado,
verificando que las transacciones cuenten con sus correspondientes estudios de precios de
transferencia; (iii) establecer los lineamientos en relacion con el otorgamiento de cualquier tipo de
préstamos o garantias a Personas Relacionadas; y (iv) el otorgamiento de dispensas a los
miembros del Consejo de Administracion, funcionarios relevantes o personas con poder de mando
para que aprovechen oportunidades de negocio para si o a favor de terceros, que inicialmente
correspondan a la Compaiiia o a las personas morales que controle o en las que tenga influencia
significativa.

Para efectos de la Ley del Mercado de Valores, “Personas Relacionadas o Partes
Relacionadas” incluye aquellas que, con respecto a la sociedad correspondiente, satisfagan
cualquiera de los criterios siguientes: (i) personas que controlan o tengan influencia significativa en
una persona moral que forme parte del grupo empresarial o consorcio al que la Compaiiia
pertenezca, asi como los miembros del Consejo de Administracion y directores relevantes de las
integrantes de dicho grupo o consorcio, (ii) las personas que tengan poder de mando en una
persona moral que forme parte de un grupo empresarial al que pertenezca la Compaiiia; (iii) el
conyuge, la concubina o el concubinario y las personas que tengan parentesco por consanguinidad
o civil hasta el cuarto grado o por afinidad hasta el tercer grado, con personas fisicas que se
ubiquen en alguno de los supuestos sefialados en los incisos (i) y (ii) anteriores, asi como los
socios y copropietarios de las personas fisicas mencionadas en dichos incisos con los que
mantengan relaciones de negocios; (iv) las personas morales que sean parte del grupo empresarial
o consorcio al que pertenezca la Compaiia; y (v) las personas morales sobre las cuales alguna de
las personas a que se refieren los incisos (i) a (iii) anteriores, ejerzan el control o influencia
significativa.

Ademas de las que se describen a continuacion, la Compaiia no realizé transacciones
relevantes o significativas con partes relacionadas durante los UGltimos 3 ejercicios fiscales, y
aquellas realizadas con partes relacionadas fueron celebradas en términos aplicables a
operaciones celebradas con terceros.

Las subsidiarias de la Compafia concursan los contratos de obra de los desarrollos
inmobiliarios, la compaiiia ha contratado para algunos de sus proyectos al Grupo S3Z a través de
sus empresas afiliadas: Vertiquitectura, S.A. de C.V., Edificadora Sanmi S.A. de C.V,,
Construcciones Tasana, S.A. de C.V., Desarrolladora Santa Casilda, S.A. de C.V. Y Construciones
Santa Ursula, S.A. de C.V. de conformidad con los estudios de precios de transferencia, las
operaciones llevadas a cabo con entidades subsidiarias o afiliadas de S3Z, se han realizado en
condiciones de mercado.

Asimismo, las subsidiarias de la Compafia generalmente contratan como supervisor de obra
de los desarrollos inmobiliarios al grupo TUCA a través de sus empresas afiliadas denominada
TUCA S.A. DE C.V., (TUCA) y ADMINISTRACION Y SERVICIOS TUCASA, S.A. DE C.V. De
conformidad con los estudios de precios de transferencia, las operaciones llevadas a cabo con
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entidades subsidiarias o afiliadas de TUCA, se han realizado en condiciones de mercado.

Adicional a lo anterior, las oficinas ubicadas en Juan Salvador Agraz 65, piso 6A son propiedad
de Nicolas Carrancedo Ocejo quien es uno de los principales accionistas del grupo Be Grand y
quien a su vez las arrienda a Be Grand Servicios 2, S.A. de C.V. De conformidad con los estudios
de precios de transferencia, las operaciones relativas a este arrendamiento, se han realizado en
condiciones de mercado.

Los Fideicomisos Empresariales en los que participan distintas subsidiarias y afiliadas de la
Companiia como fideicomitentes y fideicomisarios, retinen distintos tipos de recursos, de tal forma
que dichos Fideicomisos Empresariales tienen la capacidad de prestar servicios parciales de
construccion mediante la celebracion de contratos con terceros de obra inmueble en los cuales se
les provee de materiales y mano de obra. Actualmente los principales clientes de los Fideicomisos
Empresariales son los desarrollos inmobiliarios de Be Grand, quienes contratan de los
Fideicomisos Empresariales principalmente al equipo de gente necesaria para coordinar la obra,
administrarla, gestionar los permisos, el know how del negocio, entre otros. Con el fin de garantizar
la prestacion de servicios de los Fideicomisos Empresariales a los proyectos Be Grand, los
fideicomitentes de los Fideicomisos Empresariales han celebrado con éstos un convenio, en el cual
se establece que (1) que ningun fideicomitente podra retirar sus aportaciones (servicios) del
patrimonio del fideicomiso, sin dar un aviso previo y por escrito con al menos 6 (seis) meses de
anticipacion; y (2) en caso de incumplimiento se establecera una pena convencional por el
equivalente a los montos distribuidos en los 6 (seis) meses anteriores a la fecha en que el
fideicomisario retire sus aportaciones. Este convenio ademas determina quien aportara qué y como
debera de medirse el desempefio de cada una de las funciones que realicen los fideicomitentes
para el reparto de utilidades al fin del ejercicio. Los servicios prestados por los Fideicomisos
Empresariales a los proyectos Be Grand se realizan en condiciones de mercado.

Actualmente las subsidiarias de la Compafia tienen celebrados los siguientes con los
Fideicomisos Empresariales antes mencionados:

Prestador Prestatario

/Contratado /Contratante Monto o=t Objeto
Prestacion de Servicios
Promociones y 31/12/2020 parciales de Construccién
Fideicomiso Servicios Polanco Proyecto Be Grand Alto
CIB/2435 S.A.de C.V. $500,000,000 Polanco
Prestacion de Servicios
Promociones y 31/12/2020 parciales de Construccion
Fideicomiso Servicios Polanco Proyecto Be Grand Alto
CiB/2184 S.A.de C.V. $500,000,000 Polanco
Prestacién de Servicios
parciales de Construccion
Fideicomiso Be Grand 1 S.A. DE 31/12/2018 Proyecto Be Grand
CIB/2435 C.V. $120,000,000 Contadero
Prestacién de Servicios
parciales de Construccién
Fideicomiso Be Grand 1 S.A. DE 3112/2018 Proyecto Be Grand Park
CiB/2184 c.v. $120,000,000 Bosques
Prestacién de Servicios
Fideicomiso Be Grand 2 S.A. DE 31/12/2018 | parciales de Construccién
CIB/2435 C.V. $150,000,000 Proyecto Be Grand Coapa
Prestacién de Servicios
parciales de Construcciéon
Fideicomiso Be Grand 2 S.A. DE 31112/2018 Proyecto Be Grand
ClIB/2435 C.V. $80,000,000 Pedregal
/ - =
WA e
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Aunado a lo anterior una parte relacionada de la Compaiiia es la actual titular de las marcas Be
Grand. A la fecha Compania y sus Subsidiarias han venido explotando dichas marcas al amparo
de un contrato de licencia de uso gratuito.

Créditos relevantes con personas relacionadas

En los ultimos 3 (tres) ejercicios, la Compaiia y sus subsidiarias han celebrado los siguientes
contratos de crédito inter-compaiias en condiciones de mercado

Acreditado /

Acreditante /

Tasa de

Contratado Contratante bz interés jazo Objeto
Be Grand S.A.P.l. de Be Grand Holding, 120 o
CV. SA DEC.V. $50,000,000.00| TIE28 + 3.1 Meses | Credito Revolvente
Operadora Be Grand Be Grand S.AP.I. 120 .
SA. de C.V. ~|dec.v. $150,000,000.00{ TIE28 + 3.1 Meses Crédito Revolvente
Operadora Be Grand R Canoa 235, S.A. -
SA deC.V. de C.V. $100,000,000.00| TIE28 + 3.1 | 48 Meses | Crédito Revolvente
Be Grand
Operadora Be Grand . 120 -
SA de C.V. ge\I;VICIOS S.A.de |$150,000,000.00| THE28 + 3.1 Meses Crédito Revolvente
Operadora Be Grand Be Grand 2, S.A. 120 Contrato de
S.A.de C.V. deC.V. $150,000,000.00 | TIIE28 + 3.1 Meses | Crédito Revolvente
Promociones y
Servicios Polanco S.A. g’:ﬁ’,"l'-znce“' $50,000,000.00 | TIE28+3.1 | 36 Meses |Crédito Revolvente
de C.V. APl . deC.V.
Promociones y .
Servicios Polanco S.A. gkA°" dH°(':‘"\’/‘gs' $120,000,000.00| TiE28+ 3.1 [ 12 Crédito Revolvente
de C.V. A.de C.V. eses
Promociones y Be Grand 120
Servicios Polanco S.A. | Servicios S.A. de $50,000,000.00| THE28 + 3.1 Meses Crédito Revolvente
de C.V. C.V.
Promociones y _— .
Servicios Polanco S.A. Eldellcomlso $10,000,000.00| THE28 + 3.1 M1 G Crédito Revolvente
de C.V. eylan eses
Promociones y Irkon 120
Servicios Polanco S.A. |Concesiones, S.A. | $20,000,000.00| TIE28 + 3.1 Meses Crédito Revolvente
de C.V. de C.V.
Operadora de
Be Grand Servicios Agencias 120 -
SA deC.V. Inmobiliarias, S.A. $50,000,000.00{ THE28 + 3.1 Meses Crédito Revolvente
de C.V.
Be Grand Servicios Grand Coyoacan 120 -
SA deC.V. SA deCV. $10,000,000.00}| T!E28 + 3.1 Meses Crédito Revolvente
Be Grand Servicios Fideicomiso 120 .
SA deC.V. 263117 $50,000,000.00] TIIE28 + 3.1 Meses Crédito Revolvente
Operadora Be
BeGrand2, S.A.de |G 1dSA de  |$150,000,000.00| THE28 + 3.1 120 | oredito Revolvente
C.V. cV Meses
Operadora de
Be Grand 2, S.A. de Agencias 120 -
CV. Inmobiliarias, S.A. $200,000,000.00| TIIE28 + 3.1 Meses Crédito Revolvente
de C.V.
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Be Grand

Be Grand 2, S.A. de Servicios, S.A. de $20,000,000.00( TIIE28 + 3.1 120 Crédito Revolvente
C.V. cvV Meses
Inversiones en
Grand Coyoacan S.A. | Desarrollos 120 i
de C.V. Urbanos, S.A. de $75,000,000.00| TIIE28 + 3.1 Meses Crédito Revolvente
C.\V.
. Operadora Be
Grand Coyoacan S.A. |5 onis A de $50,000,000.00 | TIIE28 + 3.1 120 | cradito Revolvente
deC.V. CV Meses
g“av?’a”d 1,S.A. de ;gd;"j‘;m'“ $8,000,000.00 | TIE28 +3.1 | 12 Meses | Crédito Revolvente
Inversiones en
g‘?v?’a”d 1.8.A.de 8?;:;;‘2“85 A do | $50.000,000.00| TIE28+3.1 | 48 Meses | Crédito Revolvente
C.V.
(B:?V.Gra”d 1.8.A.de ;‘f’ﬂ“m'” CIB/ | $50,000,000.00| TIE28 + 3.1 Mfsgs Crédito Revolvente
cB;‘_ef'a”d 1.S.A.de IsD./l\J. 'g:"é?\‘jf‘tes' $50,000,000.00 | THE28 +3.1 | 48 Meses | Crédito Revolvente
gf*v?ra”d 1.5A.de gkX” d':°g'\;‘93' $40,000,000.00 | TIIE28 +3.1 | 36 Meses | Crédito Revolvente
Operadora Be
BeGrand1,S.A.de |~ 4SA de  |$150,000,000.00| TIE28 + 3.1 120 | ¢ edito Revolvente
C.V. cV Meses
Be Grand
BeGrand1,S.A.de | g  vicios SA. de | $50,000,000.00| TIE28 + 3.1 120 1 credito Revolvente
c.v. CV Meses
Be Grand 1, S.A. de Irkon
cV e Concesiones, S.A. $2,000,000.00| TIIE28 + 3.1 | 48 Meses |Crédito Revolvente
o de C.V.
R Canoa 235, S.A. de | Fideicomiso $140,000,000.00 | TIIE28 +3.1 | 12 Meses | Crédito Revolvente
C.V. 263117
Be Grand
2 \C/a”°a 235, S.A.de | gervicios S.A. de | $20,000,000.00| TIE28 +31 | 48 Meses | Crédito Revolvente
o C.V.
S.S.anoa 235, S.A.de g,rAUPI:I.L?jgcceé\?. ' $6,000,000.00| TIIE28 + 3.1 | 36 Meses | Crédito Revolvente
. Be Grand
CONINF Corporativo, L 120 <
SAPI deCV. ge\7|0|os, S.A.de $50,000,000.00| TIE28 + 3.1 Meses Crédito Revolvente
Fideicomiso 263117 ?ecgr\‘/‘fa 235, S.A- 14450,000,000.00 | TIIE28 + 3.1 Mfsgs Crédito Revolvente
Irkon Concesiones, R Canoa 235, S.A. 120 .
SA deCV. de C.V. $50,000,000.00| TIIE28 + 3.1 Meses Crédito Revolvente
Be Grand 120
Fideicomiso 2435 Servicios, S.A. de |$150,000,000.00} TIIE28 + 3.0 Meses Crédito Revolvente
C.V.
Be Grand 120
Fideicomiso 2435 Servicios 2, S.A. $50,000,000.00 | TIIE28 + 3.0 M Crédito Revolvente
de C.V. eses
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c) Administradores y accionistas
Accionistas

El accionista principal de la Compafia es una sociedad denominada Be Grand Holding, S.A. de
C.V., la cual detenta el 99.98% del capital social con derecho a voto.

Be Grand Holding, S.A. de C.V., a su vez es controlada de manera conjunta por Grupo
Inmobiliario Carr, S.A.P.l. de C.V.% y el sefior Nicolas Carrancedo Ocejo.

Estructura del Gobierno Corporativo

Consejo de Administracion
Asamblea de
Acciorestas
N B Hicol F st Bugued
e SRR _—. i (] Lamrpero
Conssjode. Coesit du Autidcria ¥ H ' tuenea
Admuniatracion Prieteay Socistans:
[ Direccion | Margatita Ernestoolio
| Ganeral | Hugues Véley Barajas
Cornd du _ Comi o - Corm .
Dirmecxin e
Comltés de Dlrecclén General Camulo de Dreccidn Comd de Inersones Comrd Financiero Prasupuestal
(=1 | Hec s Carroncastn Ocas 10G) v v v
| Gavo Ui g DY) . .

v
Mensual A solicitud Teimestral

Rowrsitn do estaders financigros
temas cparatvos  avances en
mcwtves estratdgicas yloma de
oecisiones opacatas del
Nogx o

Exacucion del proceso de evaluacion
Gu 1 viebddid o ki adgwscdn do
tarrenos o bianes musbias parn
Proyuckss de et

SequiTam A 1 DOTEASIOON di
presupunsty y dosartolio de b3 proyectos
de wersion

Consejo de Administracion

De conformidad con lo dispuesto por los estatutos sociales de la Compaiiia, la administracion
de la misma estd a cargo de un consejo de administracion. Actualmente el consejo de
administracion de la Compaiiia esta integrado por 6 miembros propietarios, de los cuales 2 son
miembros independientes, y tiene a su cargo la administracién de las operaciones de la misma.
Cada consejero es electo para ocupar su cargo durante un afo, pero puede ser reelecto y en todo
caso debe permanecer en funciones hasta que sea designado un sustituto. Los consejeros pueden
ser reelectos y removidos de su cargo en cualquier momento por decision de los accionistas
reunidos en asamblea general. Los miembros del consejo de administracion son electos por los
accionistas, sin embargo, el consejo de administraciéon podra designar consejeros provisionales, sin
intervencion de la asamblea de accionistas, en los casos en que hubiere concluido el plazo para el
cual hayan sido designados, el consejero hubiere renunciado o se actualice el supuesto del articulo
155 de la Ley General de Sociedades Mercantiles, debiendo ser ratificados por la asamblea de
accionistas, en su momento. El consejo de administracion debe reunirse por lo menos una vez
cada tres meses, pero puede celebrar sesiones extraordinarias siempre que lo considere
necesario.

6 Grupo Inmobiliario Carr, S.A.P.I. de C.V. es controlada por Nicolas Carrancedo Carredano.
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El actual consejo de administracién de la Compaiia fue nombrado mediante resoluciones
unanimes de accionistas de la Compaiia de fecha 31 de enero de 2017, la cuales fueron
protocolizadas mediante escritura publica numero 31,774 de fecha 16 de mayo de 2017, otorgada
ante la fe del Lic. Pedro Bernardo Barrera Cristiani, titular de la notaria nimero 82 de la Ciudad de
México. El actual consejo de administracion de la Compaiia esta integrado por 6 miembros, de los
cuales 2 son miembros independientes, de conformidad con lo siguiente:

Nicolas Carrancedo Carredano, 1946. Es Director General y fundador de Grupo Inmobiliario
CARR asi como Presidente del Consejo de Administracion de Be Grand. Cuenta con mas de 30
afos de experiencia en el sector inmobiliario en México, ha desarrollado con éxito mas de 20
proyectos residenciales, comerciales y de oficinas. Fue miembro del Consejo de Administracion en
la Camara Mexicana de Comercio durante el periodo de 1983 - 1985, y parte del Consejo de
Administracion en Banco Santander en el periodo de 1990 a 1995. Es Licenciado en Negocios por
el Instituto Tecnolégico Auténomo de México (ITAM) y cuenta con un MBA “MD2" por el Instituto
Panamericano de Alta Direccion de Empresa (IPADE). Nicolas Carrancedo Carredano es el padre
de Nicolas Carrancedo Ocejo.

Nicolas Carrancedo Ocejo, 1975: Actual Director General y fundador de Be Grand, asi como
Director General y fundador de IDU (2007). Cuenta con mas de 12 afios de experiencia en el sector
inmobiliario en México, durante los cuales ha desarrollo con gran éxito varios proyectos
residenciales, comerciales y de oficinas. Anteriormente, fue Director General de Grupo Autouno y
trabaj6 en Banco Mexicano (hoy Banco Santander (México) S.A., Institucidén de Banca Multiple
Grupo Financiero Santander Meéxico). Es Licenciado en Economia por la Universidad
Iberoamericana en la Ciudad de México.

Ricardo Antonio Pedro Sanz Crespo: Es accionista minoritario de la Compaiia y miembro del
consejo de administracion desde 2014. Director General y fundador de Grupo S3Z, uno de los
principales operadores de la construccion en los desarrollos residenciales de la Compariia. Tiene
mas de 45 afios de experiencia en la industria de la construccion. Inici6 con desarrollos
residenciales luxury. Es Licenciado en Arquitectura por la Universidad Iberoamericana en la Ciudad
de México.

José Miguel Campero Cuenca: Es accionista minoritario del grupo y miembro del consejo de
administracién desde 2014. Ha estado a cargo de las actividades de supervision de construccion
de los proyectos residenciales mas relevantes de Be Grand. Cuenta con mas de 25 afios de
experiencia en el sector inmobiliario. Es Director General de Constructora Tuca S.A. de C.V. Es
Licenciado en Ingenieria Civil por la Universidad Auténoma de México (UNAM) vy tiene una
Maestria en Construccion e Ingenieria en la Universidad de Washington en Seattle.

Margarita Hugues Vélez (miembro independiente): La Licenciada Hugues actualmente se
desemperia como Consultor Independiente en temas de Gobierno Corporativo. Es consejero
independiente de CFE, Grupo Pochteca, AXA iM, y Make a Wish. Ha sido secretaria del consejo de
administracion de diversas compariias y ha presidido Comités de Auditoria y Practicas Societarias.
Se ha desempeniado también como Vicepresidente Legal y de Relaciones Institucionales de Grupo
Modelo y subsidiarias.

Experiencia directiva:

» Vicepresidente Legal y de Relaciones Institucionales y Secretaria del Consejo de
Administracién y de los Comités de Auditoria, Practicas Societarias y Finanzas,
Grupo Modelo, S.AB. de C.V., 2003 — 2013.

Asociada Senior, Galicia y Abogados S.C., 2001 — 2003.

Asociada extranjera, Hunton & Williams, 1999 — 2001.

Asociada, Galicia y Abogados S.C., 1996 — 1999.

Pasante de Derecho, Industrias Unidas, S.A. de C.V., 1994 — 1995.
Pasante de Derecho, Notaria No. 89 del Distrito Federal, 1989 — 1994.

Ernesto Bolio Barajas (miembro independiente). Ernesto Bolio Barajas es Director Cprporativo del
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Master en Direccién de Empresas y Profesor del area de Politica de Empresa en el Instituto
Panamericano de Alta Direccién de Empresa (IPADE). Es miembro del Comité de Direccion y
Consejo de Direccién de la misma institucion. Es Profesor de Planeacion Estratégica en la UIA.
Sus principales areas de interés y experiencia son: Estrategia de Negocios, Empresas Familiares,
Gobierno Corporativo, Alta Direccién, Comercializacion, Finanzas y Tesoreria.
Experiencia directiva:

» Director del Programa de Alta Direccion (AD), IPADE, 2011-2014.

« Director general, World Trade Center Ciudad de México, 2006-2010.

» Gerente general, Arrendomovil de México, S.A. de C.V., 2005-2006.

Gerente de Ventas, Printpakaging de México, S.A. de C.V., 2005.

- Gerente general, Comercializadora Telefonica, 2002-2005.
Director general, Industrial Wireless Suppliers, 1999-2003.
Gerente de Administracién y Finanzas, Cellular Solutions de México, 1991-1999.
Tesorero de la Sociedad de Alumnos, Universidad Panamericana, 1991.
Analista, GBM Grupo Bursatil Mexicano, 1989-1991.
Presidente de la Sociedad de Alumnos de Preparatoria, Universidad
Panamericana, 1987.

Asimismo, en dichas resoluciones unanimes de accionistas de la Compaiiia, fueron nombrados
como secretario y pro-secretario del consejo de administracion sin ser miembros del mismo, a los
licenciados Gonzalo Adolfo del Rio Benitez y Ménica Petersen Camarena respectivamente.

Forma en que se designan:

Por cada 10% (diez por ciento) de las acciones en circulacion de la Compaiiia, los accionistas
que las detenten tendran derecho a designar a un miembro del consejo de administracion. Cada
accionista o grupo de accionistas de la Sociedad que elijan a uno o mas consejeros propietarios,
también tendran derecho a designar a sus suplentes que asistiran a las Sesiones del consejo en
las que el titular o titulares estén ausentes, o en caso de su muerte, remocion, renuncia,
incapacidad legal o cualquier impedimento para el desempefio de las funciones de dicho consejero
0 consejeros.

A la fecha del presente Prospecto, de la totalidad de los miembros del Consejo de
Administracion de Be Grand, 16.7% son mujeres y el 83.3% son hombres. El porcentaje de
mujeres corresponde a 1 (una) consejera propietaria independiente, mientras que los 5 (cinco)
hombres son consejeros propietarios, de los cuales 1 (uno) es independiente.

Be Grand esta comprometido con sus colaboradores en construir un gran lugar para trabajar
dentro de un marco de relaciones de confianza, transparencia y productividad, promoviendo una
cultura organizacional encaminada a la mejora continua, a través de la atraccion, retencion y
desarrollo del personal, que permita el logro de metas y cumplimiento de objetivos estratégicos
organizacionales, todos regidos bajo un estandar de inclusion entre mujeres y hombres libres de
cualquier forma de discriminacion causada por sexo, edad, religién, condicién social, raza, color,
preferencias politicas, entre otras.

La presente politica prohibe cualquier tipo de discriminacién y fomenta la igualdad de
oportunidades en el reclutamiento y desarrollo de personal. El cumplimiento de esta politica esta a
cargo del Consejo de Administracion

Facultades del consejo de administracion:
El consejo de administracion es el representante legal de la Compaiia y esta facultado,

actuando como érgano colegiado, para aprobar cualquier asunto relacionado con las operaciones
de la Compania que no esté expresamente reservado a los accionistas de la misma.

i
P
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Entre otras cosas, el consejo de administraciéon esta facultado para:

e establecer las estrategias generales para la conduccién de los negocios de la Compaiiia y sus
subsidiarias;

e evaluar, oyendo en cada caso la opinion del comité de auditoria y practicas societarias, la
gestion del director general y los demas directivos relevantes;

e Convocar asambleas de accionistas y ejecutar sus acuerdos;

e Crear comités especiales y delegar facultades a los mismos, salvo aquellas cuyo ejercicio
corresponda en forma exclusiva a los accionistas o al consejo de administracion por disposiciéon
de ley o de los estatutos de la Compaiiia;

¢ Presentar a la asamblea general de accionistas el informe anual del director general (incluyendo
los estados financieros anuales auditados de la Compaiiia), asi como un informe sobre las
politicas y criterios contables seguidos en la preparacion de la informacién financiera;

e Aprobar las politicas relacionadas con la revelacion de informacion;
¢ Determinar [as medidas a adoptarse en caso de que se detecten irregularidades; y
e Ejercer los poderes generales de la Compariia para cumplir con su objeto.

Las sesiones del consejo de administracion seran validas cuando cuenten con la asistencia de
la mayoria de sus miembros; y sus resoluciones seran validas cuando se tomen por la mayoria de
sus miembros. El presidente del consejo tiene voto de calidad en caso de empate. No obstante lo
anterior, la asamblea general de accionistas podra vetar en cualquier momento las decisiones
adoptadas por el consejo.

Las sesiones del consejo de administraciéon pueden ser convocadas por (1) el 25% de los
consejeros, (2) el presidente del consejo, (3) el presidente del comité de auditoria y practicas
societarias, o (4) el secretario del consejo.

El consejo de administracion de la Compania sesiona trimestraimente.
Remuneraciones a los miembros del consejo y directivos relevantes
En conjunto, las prestaciones (sueldo mas bonos) que percibieron directivos relevantes y
subdirectores de la Compaiiia durante el ejercicio 2016 asciende a la cantidad de $60'000,000.00
(sesenta millones de pesos 00/100 Moneda Nacional). Los consejeros de la Compafia no
percibieron prestaciones en el ultimo ejercicio. La Compaiiia revisa continuamente los sueldos,
bonos y otros planes de compensacion econémica para ofrecer remuneraciones competitivas a los
miembros de su administracion.
Planes de retiro, pensiones o similares

La Compaiiia y sus subsidiarias no cuenta con planes de pensiones o de retiro o similares para
sus consejeros, directivos relevantes e individuos que tengan caracter de personas relacionadas.

Estructura de Gobierno Corporativo

Actualmente, la estructura de gobierno corporativo de la Compaiia esta integrada por los
organos, las direcciones y comités que se describen a continuacion:

=
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En el proceso de administracion, se asigna a los érganos de gobierno las siguientes funciones:
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Comités

La Compaiiia ha integrado los siguientes comités para auxiliar al consejo de administracién en sus
funciones:

a) Comité de Auditoria y Practicas Societarias: El Comité de Auditoria y Practicas Societarias
sesiona trimestralmente y, acorde a lo previsto con mayor detalle en la Ley de Mercado de Valores
y el codigo de Mejores Practicas Corporativas, el Comité habra de auxiliar al Consejo en el
desempefio de las siguientes actividades:

En Materia de Auditoria:

1. Evaluar el desempefio de la persona moral que proporcione los servicios de
auditoria externa, asi como analizar el dictamen, opiniones, reportes o informes
que elabore y suscriba el auditor externo. Para tal efecto, el Comité podra requerir
la presencia del citado auditor cuando lo estime conveniente, sin perjuicio de que
debera reunirse con este tltimo por lo menos una vez al afo.

2. Discutir los estados financieros de la Compaiiia con las personas responsables de
su elaboracion y revision, y con base en ello recomendar o no al Consejo su
aprobacion.

3. Informar al Consejo la situacion que guarda el sistema de control interno y de
auditoria interna de la Compaiiia o de las personas morales que ésta controle,
incluyendo las irregularidades que, en su caso, detecte.

4. Vigilar que se establezcan mecanismos y controles internos que permitan verificar
que los actos y operaciones de la Compafia y de las personas morales que ésta
controle, se apeguen a la normativa aplicable, asi como implementar metodologias
que posibiliten revisar el cumplimiento de lo anterior;

En Materia de Practicas Societarias:

1. Dar opinion al Consejo sobre los asuntos que le competan conforme a la Ley, de
manera enunciativa, mas no limitativa respecto a los siguientes asuntos:

a. Politicas y lineamientos para el uso o goce, por parte de personas
relacionadas, de los bienes que integren el patrimonio de |la sociedad y de
las personas morales que ésta controle;

b. Politicas para la designacion y retribucion integral de los Directivos
Relevantes; y

c. Politica para el otorgamiento de mutuos, préstamos o cualquier tipo de
créditos o garantias a personas relacionadas.

d. El seguimiento de los acuerdos de las Asambleas de Accionistas y del
Consejo.

El Comité de Auditoria y Practicas Societarias estara integrado de la siguiente forma:
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Auditoria
1 ————— Extema
&‘ 1 Emst & Young

Be Grand Presidente | — — — _:
i

[ Auditoria

Intema
Miembro Miembro
Independiente Patrimonial

Actualmente, el Comité de Auditoria y Mejores Practicas Societarias esta integrado por:
Jaime Rojas Merino como Presidente, Margarita Hugues Vélez (Consejero Independiente) y José
Miguel Campero Cuenca (Consejero Patrimonial). La Auditoria Interna esta a cargo de Lic. Laura
Itzel Rocha Morales.

Respecto de la Administracion de Riesgos; es el Consejo de Administracion autoriza la
politicas y limites de exposicion a los distintos tipos de riesgo; y a través de su Comité de Auditoria
y Practicas Societarias (CAPS) vigila el cumplimiento de los mismos. Es la Gerencia de Procesos,
Administracion de Riegos y Control Interno quien implementa y monitorea el cumplimiento.
Operativamente la Direccion de Administracion y Finanzas reporta el cumplimiento a la Direccion
General.

Revelacion de reglas y existencia de manual:
Politica: Es politica de Be Grand contar con un modelo de Administracion Integral de Riesgos cuyo
principal objetivo es dar seguridad a la continuidad del negocio y el logro de los objetivos
estratégicos, manteniendo monitoreado y en los niveles autorizados los distintos riesgos a los que
esta expuesta la organizacion con motivo de sus operaciones.
Reglas: Se cuenta con los criterios de evaluacion definidos para los riesgos estratégicos,
operativos, financieros, y legales (matriz de compliance).

Criterios para evaluacion de Riesgos Estratégicos y Operativos:

Nivel

de - Cuantitativa
. de Riesgo
Riesgo

Clasificacion

La afectacion econdémica
materializada o en riesgo de
ocurrencia, representa el 80%
del valor del proceso o
subproceso evaluado

La afectacion  econdmica
materializada o en riesgo de
ocurrencia, representa entre

Cualitativa

La participacion en el mercado se vera
afectada en el largo plazo

La reputacion de la Empresa se vera afectada
en el largo plazo

Nunca se han establecido controles a la
actividad o area auditada, se realizan de
manera empirica

Los eventos y problemas requeriran la
atencion inmediata de las Direcciones y/o la

materializada o en riesgo de
ocurrencia, representa entre el
40% y 59% del valor del

60% y 79% del valor del| AltaDireccién

proceso o subproceso| Genera la necesidad de cambios relevantes

evaluado en el servicio de Tl y pérdidas econ6micas a
la empresa

La afectacion economica |+ Existe algin impacto en la reputacion de la

Empresa
» Control interno con riesgos potenciales por la
falta de procedimientos de rutina bien definidos
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Nivel

de . Cuantitativa Cualitativa
) de Riesgo
Riesgo

Clasificacion

proceso o subproceso | (formales e informales)
evaluado * El evento requerira la atencion de las
Gerencias y las Direcciones para su solucién
* Impacta altamente al desempefio vy

La  afectacion  econdmica | disponibilidad de los procesos del area Tl
materializada o en riesgo de

ocurrencia, representa entre el

2 MedoBajo 500,y 61'39% del valor del
proceso o subproceso
evaluado

 Las consecuencias se pueden subsanar
mediante las condiciones normales de
operacion (supervision y establecimiento de
procedimientos)

La afectacion  econdémica |+ Sin impacto en la participacion del mercado
materializada o en riesgo de |+ Sin impacto en la reputacion de la Empresa
ocurrencia, representa menos|* Control interno razonable, se siguen
del 5% del valor del proceso o | procedimientos bien definidos y formalizados en

subproceso evaluado politicas y procedimientos
* Los problemas pueden ser delegados a la
Gerencia para su solucién

* Impacta medianamente el desempefio y
disponibilidad de los procesos del area Tl

b) Comité de Direccion: El Comité de Direccién se retine mensualmente para hacer una
revision de estados financieros, temas operativos, avances en iniciativas estratégicas y toma de
decisiones operativas del negocio. Esta integrado-por Nicolas Carrancedo Ocejo (Director General)
quien también funge como facilitador y secretario, Gerardo Madrigal Uranga (Director de
Administracidon y Finanzas), Gerardo Gonzalo Moreno Corral (Director de Proyectos), Rodrigo
Testas Rodriguez (Director Comercial y Marketing) y Gonzalo Adolfo del Rio Benitez (Director
Legal).

¢) Comité de Adquisiciones (Inversiones): El Comité de Adquisiciones se reune a solicitud o
conforme se requiera, para poner en marcha el proceso de evaluacién de la viabilidad de adquirir
terrenos o bienes inmuebles para proyectos de inversion. Esta integrado por Nicolas Carrancedo
Ocejo (Director General), Gerardo Madrigal Uranga (Director de Administracién y Finanzas) quien
también funge como facilitador y secretario, Gerardo Gonzalo Moreno Corral (Director de
Proyectos) e Ifiaki Sanz Lapiedra, quien es accionista de la Compaiiia.

d) Comité Financiero y Presupuestal: El Comité Financiero y Presupuestal se reine de forma
trimestral para dar seguimiento a |la administracion del presupuesto y desarrollo de proyectos de
inversion. Esta integrado por Nicolas Carrancedo Ocejo (Director General), Gerardo Gonzalo
Moreno Corral (Director de Proyectos) quien también funge como facilitador y secretario, Eduardo
Sierra Roffe (Subdirector de Proyectos) y Francisco Lopez Rodriguez (Subdirector de Proyectos).

La Compaiiia no tiene érganos intermedios de administracion.

El Consejo de Administracion de la Compaiiia es el encargado de nombrar al despacho de
auditores externos responsable de dictaminar los estados financieros.

Los Estados Financieros de la Compaiiia han sido auditados por Mancera, S.C. a partir del
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ejercicio fiscal terminado el 31 de diciembre de 2014. En ninguno de los ejercicios que el Auditor
Externo ha auditado a la Compaiiia se ha abstenido de emitir opinién acerca de los estados
financieros de la Compaiiia o sus subsidiarias. En el ejercicio fiscal terminado en 2016, el Auditor
no emitié salvedades.

Reglas de Operacion de los Consejeros:

Los Consejeros deben guiar su actuacion bajo el principio de procurar ia generacion de valor en
beneficio de la sociedad de la cual son parte, sus subsidiarias, o personas morales que ésta
controle o en las que tenga una influencia significativa sin favorecer intereses propios, de
accionistas o de un grupo de accionistas determinado. Al efecto, deberan actuar diligentemente
adoptando decisiones razonadas y cumpliendo los deberes que les sean impuestos por los
estatutos sociales y la legislacion aplicable:

Deber de lealtad
Deber de diligencia

Actos o hechos ilicitos

Deber de Lealtad: El deber de lealtad consiste basicamente en actuar en interés de la
Compaiiia y sus subsidiarias para lograr maximizar su valor, sin conflictos de interés.

Se incurre en un incumplimiento al deber de lealtad cuando se presente alguna de las siguientes
hipotesis:

a) Falta al deber de confidencialidad: Los consejeros asi como el secretario del Consejo,
deben guardar confidencialidad respecto de la informacién y los asuntos que tengan
conocimiento con motivo de su cargo en la Compaiiia, cuando dicha informacion o
asuntos no sean de caracter publico.

b) Actuar en situaciones en las que exista conflicto de interés: Los consejeros, asi como el
Secretario del consejo, deben abstenerse de actuar en situaciones en las que tengan un
interés contrario a los intereses de la Compania. En caso de existir un conflicto de
interés, deben informar de este hecho al Consejo y deberan abstenerse de participar y
estar presentes en la deliberacion y votaciéon de dicho asunto. El incumplimiento a lo
anterior, genera dafio y perjuicio sobre los intereses de la Compaiiia.

c) Obtener un beneficio econdmico indebido para si o terceros: Los consejeros, asi como
el secretario del consejo, no deberan hacer uso indebido de los activos o informacién de
la Compainia, ni valerse de su posicion o cargo para obtener ventajas patrimoniales para
si o para terceros en virtud de su empleo, cargo o posicién.

d) Ausencia de causa legitima: Los consejeros, deberan abstenerse de actuar en los
supuestos en que su conducta no tenga procedencia licita o justificable.

Entre las conductas especificas que constituyen una violaciéon al deber de lealtad, se
encuentran:

a) Votar en las sesiones del consejo de Administracion o tomar decisiones relacionadas
con el patrimonio de la Compaiiia, cuando exista un conflicto de interés.

b) No revelar, en los asuntos que se traten en las sesiones del consejo de administraciéon o
Comités de los que formen parte, los conflictos de interés que tengan respecto de la
Compaiiia. Al efecto, los consejeros deberan especificar los detalles del conflicto de
interés, a menos que se encuentren obligados legal o contractualmente a guardar
secreto o confidencialidad al respecto.
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c) Favorecer, a sabiendas, a un determinado accionista o grupo de accionistas de la
Compaiia, en detrimento o perjuicio de los demas accionistas.

d) Aprovechar para si o aprobar en favor de terceros, el uso o goce de los bienes que
formen parte del patrimonio de la Compaiiia, en contra version a las politicas aprobadas
por el consejo de administracion.

e) Hacer uso indebido de informacion relevante que no sea del conocimiento publico,
relativa a la Compainia.

f) Aprovechar o explotar, en beneficio propio o en favor de terceros, sin la dispensa del
consejo de administracion, oportunidades de negocio que correspondan a la Compaiiia.

Responsabilidad

Los miembros y Secretario del Consejo de Administracién incurriran en deslealtad frente a la
Compaiiia y, en consecuencia, seran responsables de los dafios y perjuicios causados a la
misma o a las personas morales que ésta controle o en las que tenga una influencia
significativa, cuando, sin causa, legitima, por virtud de su empleo, cargo o comisién, obtengan
beneficios econdmicos para si o los procuren en favor de terceros, incluyendo a un determinado
accionista o grupo de accionistas.

La sociedad afectada, en ningin caso, podra pactar en contrario, ni prever en sus estatutos
sociales, prestaciones, beneficios o excluyentes de responsabilidad que limiten, liberen,
sustituyan o compensen las obligaciones por la responsabilidad derivada de violaciones al deber
de lealtad, ni contratar en favor de persona alguna.

De la violacion al deber de lealtad se pueden derivar las siguientes acciones y recursos.
Remocion del cargo,
Indemnizacion por los dafios y perjuicios ocasionados a la Sociedad;
Imposicion de sanciones administrativas e
Imposicion de sanciones penales.
Deber de diligencia. El deber de diligencia consiste en que los consejeros y el Secretario del

Consejo, desempefien el ejercicio de su cargo, con el cuidado necesario para la consecucion de
los intereses sociales.

Entre las conductas especificas que constituyen una violacion al deber ser diligente se
encuentran:

a) Inasistencia: La faita injustificada, a juicio de la Asamblea de Accionistas, a las sesiones
del Consejo y en su caso a los Comités de los que forman parte, y que como resultado
de su inasistencia no puedan sesionar legalmente el 6rgano de que se trate.

b) Ocultar informacién relevante: No revelar informacion relevante al consejo de
Administracion o en su caso a los Comités, que sea necesaria para la adecuada toma
de decisiones en dichos 6rganos sociales, salvo que se encuentren imposibilitados legal
o contractualmente a mantener dicha informacion con caracter de confidencial.

Responsabilidad

El incumplimiento al deber de diligencia puede derivar en, ademas de la remocion del cargo,
responsabilidad de indemnizar a la Companfia por los dafios y perjuicios causados. Esta
indemnizacion podra limitarse en los términos y condiciones que expresamente sefialen los

s
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estatutos sociales o por acuerdo de la Asamblea de Accionistas, siempre que no se trate de
actos dolosos o de mala fe, o bien, ilicitos conforme a la LMV u otras leyes.

Actos o Hechos llicitos. Ademas de los deberes antes mencionados, la LMV contiene un catalogo
de actos o hechos ilicitos que incluye, entre otras conductas, las siguientes:

a) Generar, difundir, publicar o proporcionar informacién al puablico respecto de la
Compaiiia, o bien, sobre sus valores, a sabiendas de que es falsa o induce a error, 0
bien, ordenar que se lleve a cabo alguna de dichas conductas.

b) Ordenar u ocasionar que se omite el registro de operaciones efectuadas por la
Compania, asi como alterar u ordenar alterar los registros para ocultar la verdadera
naturaleza de las operaciones celebradas, afectando cualquier concepto de los estados
financieros.

¢) Ordenar u aceptar que se inscriban datos falsos en la contabilidad de la Companiia.

d) Destruir, modificar u ordenar que se destruyan o modifiquen, total o parcialmente, los
sistemas o registros contables o la documentacion que dé origen a los asientos
contables de la Compania, con anterioridad al vencimiento de los plazos legales de
conservacion y con el propésito de ocultar su registro o evidencia.

e) Destruir u ordenar, total o parcialmente, informacién, documentos o archivos, incluso
electronicos, con el propoésito de impedir u obstruir los actos de cualquier autoridad
competente.

f) Destruir u ordenar, total o parcialmente, informacién, documentos o archivos, incluso
electrénicos, con el propésito de manipular u ocultar datos o informacion relevante de la
Compaiiia a quienes tengan interés juridico en conocerlos.

g) Presentar a las autoridades competentes, documentos o informacion falsa o alterada,
con el objeto de ocultar su verdadero contenido o contexto.

h) Alterar las cuentas activas o pasivas o las condiciones de los contratos, hacer u ordenar
que se registren operaciones o gastos inexistentes, exagerar los gastos reales o realizar
intencionalmente cualquier acto u operacion ilicita o prohibida por la ley, generando en
cualquiera de dichos supuestos un quebranto o perjuicio en el patrimonio de la
Compaiiia, en beneficio propio, ya sea en forma directa o a través de un tercero.

Responsabilidad
Las consecuencias de la omision de actos o hechos ilicitos son similares a las que derivan de
las violaciones al deber de lealtad. Es decir, pueden incluir:
Remocion del cargo,
Indemnizacion por los dafos y perjuicios ocasionados a la Compaiiia;
Imposicion de sanciones administrativas e
Imposicién de sanciones penales.
Al igual que en el caso del deber de lealtad, la indemnizacion derivada de la realizacién de
actos o hechos ilicitos, no puede ser objeto de seguro o limitacion.
Excluyentes de Responsabilidad

Los miembros del Consejo de Administracion y el Secretario del Consejo no incurriran en
responsabilidad, siempre y cuando actien de buena fe, en los siguientes supuestos:

a) Cuando den cumplimiento a los requisitos de los estatutos sociales establezcan para la
aprobacion de los asuntos que competa conocer al Consejo de Administracion o, en su
caso, Comités de los que formen parte.

b) Cuando tomen decisiones o voten en las sesiones del Consejo de Administracion o, en
su caso, Comités a que pertenezcan, con base en informaciéon proporcionada por
Directivos Relevantes, la persona moral que brinde los servicios de auditoria externa o

vy
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los expertos independientes, cuya capacidad y credibilidad no ofrezcan motivo de duda
razonable.

c) Cuando hayan seleccionado la alternativa mas adecuada, a su leal saber y entender, o
los efectos patrimoniales negativos no hayan sido previsibles, en ambos casos, con
base en la informacién disponible al momento de la decision, y

d) Cumplan los acuerdos de la Asamblea de Accionistas, siempre y cuando éstos no sean
violatorios de la ley.

Informacién Privilegiada. Es fundamental que el Consejero y el Secretario del Consejo sepan que
ser accionista o tenedor de cualquier valor y/o instrumento financiero derivado que tenga como
subyacente un valor emitido por una subsidiaria de Be Grand, no es un hecho por si mismo
prohibido o sancionable. Ahora bien, el no considerar y/o cumplir con las disposiciones legales
aplicables a las operaciones y al uso impropio de informacion privilegiada es una circunstancia de
extrema gravedad que debe evitarse y que se perseguira con severidad, coadyuvando con las
autoridades competentes.

Concepto de informacion Privilegiada.

La LMV sefiala que son eventos relevantes: "Los actos, hechos o acontecimientos, de cualquier
naturaleza que influyan o puedan influir en los precios de los valores inscritos en el Registro..."

Asimismo, La LMV dispone que:

"El conocimiento de eventos relevantes que no hayan sido revelados al publico...,
constituye informacién privilegiada para los efectos de esta ley. No sera necesario que la
persona conozca todas las caracteristicas del evento relevante para que cuente con la
informacion privilegiada, siempre que la parte a la que tenga acceso pueda incidir en la
cotizacion o precio de los valores de una emisora” ("Informacién Privilegiada").

La informacion es relevante si un inversionista la considera importante para tomar la decision de
comprar, vender o retener un valor determinado o si la informacién pudiera tener un efecto
sobre su cotizacion o previo. Ejemplos comunes podrian ser, entre otros, informacion
relacionada con ingresos, adquisiciones de importancia, cambios significativos en la situacién
financiera o en los resultados de operaciones, introduccion de nuevos productos o servicios,
nuevas politicas de distribucion de dividendos, los acuerdos adoptados por los érganos de
administracion y Comités directivos dependientes de aquellos, programas globales de
expansion, sus modificaciones o cancelacion, asi como fusiones, escisiones y transformaciones
de sociedades.

La informacion es confidencial siempre que no haya sido puesta a disposiciéon del publico en
general. La informacién se considera como publica cuando se hace del conocimiento del gran
publico inversionista, a través de un proceso deliberado y generalizado de informacion y
difusion, igualando las oportunidades de todos los participantes en el mercado. La divulgacion
limitada o los rumores esparcidos en el mercado no se consideran informacién publica.

¢ Quiénes tienen informacion privilegiada?

a) Los miembros y secretario del Consejo de Administracion, los comisarios, el DG vy
demas directivos relevantes, asi como los auditores externos de la Compafia o
personas morales que ésta controle; asi como los anteriores o los equivalentes de los
anteriores, de personas morales, que directa o indirectamente, tengan el diez por ciento
o mas del capital social del Emisor.

b) Los miembros y secretario del Consejo de Administracion, los comisarios, el DG y los
directivos que ocupen el nivel jerarquico inmediato inferior al de éste, o los equivalentes
de los anteriores, de (intermediarios del mercado de valores o personas que
proporcionen servicios independientes o personales subordinados a una emisora, en
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cualquier evento relevante que constituya informacién privilegiada.

c) La persona o grupo de personas que tengan una influencia significativa en el Emisor vy,
en su caso, en las sociedades que integran el grupo empresarial o consorcio al que el
Emisor pertenezca.

d) Aquellas personas que realicen operaciones con valores apartandose de sus patrones
historicos de inversion en el mercado y que razonablemente puedan haber tenido acceso a
la informacioén privilegiada a través de las personas a que se refieren los incisos a) a c)
anteriores.

Se entendera que razonablemente pueden haber tenido acceso a la informacion privilegiada,
aquellas personas que hubieses tenido contacto o sostenido comunicacion por cualquier medio, con
cualquiera de las personas siguientes: (a) El conyuge, la concubina o el concubinario de las
personas a que se refieren los incisos a) a c) anteriores; (b) las personas que tengan vinculos de
parentesco por consanguinidad afinidad o civil hasta el cuarto grado, con las personas a que se
refieren los incisos a) a c); (c) Los socios, asociados y los co-propietarios de las personas a que se
refieren los incisos a) a ¢) anteriores.

Como se puede observar, no solo las personas relacionadas directamente con la SAPI pueden
tener acceso a Informaciéon Privilegiada, sino también personas relacionadas, directa o
indirectamente, que hubiesen tenido contacto o sostenido comunicacion por cualquier medio, con
las personas que la LMV presume que pueden tener acceso a informacion Privilegiada, o bien, con
los conyuges o concubinarios de estas personas, o que tengan relaciones de parentesco,
personales, profesionales o de trabajo con dichas personas, pueden estar sujetas a las
disposiciones y sanciones en materia de informacion privilegiada.

Coadigo de Etica de Consejeros y Directivos Relevantes:

. Misién de Be Grand

. Vision de Be Grand

. Nuestros Valores

. Objetivos del Cadigo de Etica

. Alcance del Codigo de Etica

. Obligacion de los Empleados

. Responsabilidad de Administradores y Lideres
. Acciones y Directivos

. Finanzas Responsables

10. Austeridad en los Negocios

11. Solicitud de excepciones

12. Acciones Disciplinarias

13. Conflicto de Intereses

14. Conflicto de Interés Financiero

15. Relaciones con Proveedores y Obsequios
16. Relaciones Personales

17. Informacién Confidencial

18. Secretos Comerciales

CO~NOOUNEA,WN-

Etica y Conducta de la Compaiiia

El principio ético esencial de la Compaiiia es “integridad y transparencia’. Ademas de cumplir con
todos los requisitos legales aplicables y con los demas requisitos que se describen en este Manual,
asi como el Cadigo de Conducta Be Grand.

Politicas de Conflictos de Interés

Todos los colaboradores de Be Grand tienen la obligacion permanente de actuar en beneficio
principal y Unico de la Compafia. Cuando una relacion personal, un interés financiero o de otra
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indole pueda interferir con esta obligacion de beneficio principal hacia Be Grand o cuando la
posibilidad de utilizar su posicién en la Compaiia pueda redituarle beneficios personales, se
encuentra ante un conflicto de interés. En tal caso, Be Grand exige revelar cualquier potencial o
real Conflicto de Interés a su inmediato superior o en su defecto al area Legal o de Recursos
Humanos, a fin de tomar oportunamente las medidas para prevenir o remediar dicho Conflicto de
Interés.

Prevenir el Soborno y Transacciones Comerciales Indebidas

Be Grand limita su exposicién al fraude y a la corrupcion mediante el desarrollo e implementacion
de politicas, procedimientos y controles eficaces y eficientes para prevenirlo. En caso de producirse
toma acciones firmes y enérgicas contra cualquier persona o grupo que cometa el fraude y/o
corrupcioén en contra de Be Grand.

Asimismo, capacita y sensibiliza cuando menos anualmente, a todos sus colaboradores en el
riesgo de fraude y de corrupcion, con el propésito de fortalecer su compromiso de actuar con base
en altos estandares legales, éticos y morales.

Estos principios también son de aplicacion y observancia para sus clientes, proveedores,
prestadores de servicio y cualquier persona fisica 0 moral que colabore con Be Grand.

Direcciones:

La administraciéon y operacion de la Compania esta dirigida por una Direccién General, entre
cuyas funciones se encuentran las siguientes:

e Vigila el cumplimiento los programas operativos y financieros, presupuestos generales de
gastos e inversiones y las estimaciones de ingresos anuales de la compaiia de acuerdo a
las directrices del Consejo de Administracion.

e Elaborar y proponer la propuesta de plan estratégico, de negocio, inversiones, presupuesto
y gastos no presupuestados, ejecutandolos una vez aprobados por el Consejo de
Administracion. :

¢ Designar y remover a los miembros del Equipo Directivo.

e Asegurar la entrega de informacién a los Organos de Gobierno conforme a lo establecido.

e Dirigir las areas de negocio con el proposito de controlar la administracion de cada una de
ellas, e incrementar los indices de eficiencia, calidad y productividad, sustentar el
cumplimiento de los objetivos Institucionales para procurar el desarrollo y competitividad en
el sector.

e Dirigir la debida gestion sobre la administracion y los resultados de la Compafia ante el
Consejo de Administracion y autoridades fiscalizadoras que lo requieran.

Actualmente, el Director General de la Compaiiia es el Lic. Nicolas Carrancedo Ocejo.

Nicolas Carrancedo Ocejo: Actual Director General y fundador de Be Grand, Director General
y fundador de IDU (2007). Cuenta con mas de 12 afios de experiencia en el sector inmobiliario en
México, durante los cuales ha desarrollo con gran éxito varios proyectos residenciales, comerciales
y de oficinas. Anteriormente, fue Director General de Grupo Autouno y trabajé en Banco Mexicano
(actualmente Banco Santander (México), S.A., Institucién de Banca Mdltiple, Grupo Financiero
Santander (México)). Es Licenciado en Economia por la Universidad Iberoamericana en la Ciudad
de México.

La Direccion General, a su vez esta integrada por las siguientes direcciones y subdirecciones:

a) Direccion de Administracién y Finanzas, la cual entre sus funciones se encuentran
las siguientes:
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e Realizar y analizar propuestas estratégicas sobre opciones de financiamiento para el
desarrollo oportuno de los proyectos.

e Formular y vigilar el proyecto del presupuesto de ingresos y egresos con base a las
necesidades de las unidades administrativas de la compaiia.

o Definir la estrategia financiera para la inversién de los recursos excedentes de cada
proyecto.

e Autorizar y coordinar con el area correspondiente la emision de informacion financiera.

e Establecer los lineamientos y politicas para la administracion y el control de los recursos
humanos, tecnologia y activos fijos.

e Asegurar el cumplimiento de las obligaciones contables y fiscales, mediante una adecuada
planeacién financiera.

e Planear, dirigir y controlar el buen desempefio financiero de la empresa, buscando la
proteccion e incremento de su patrimonio.

e Supervisar las areas de Ingresos, Egresos, Inversiones, Riesgos, asi como las operaciones
financieras de los desarrollos.

e Asegurar que la empresa cuente con la liquidez necesaria para mantener su operacion e
implementar las mejores practicas al mercado en los procesos de las areas a su cargo.

e Proveer a todas las areas con los recursos necesarios a todas las areas para su operacion
diaria.

Actualmente, el Director de Administracion y Finanzas de la Compaiia es Gerardo Madrigal
Uranga.

Gerardo Madrigal Uranga: Es Director de Administracion y Finanzas en Be Grand desde hace
7 afos. Cuenta con mas de 20 afios de experiencia en el sector financiero. Antes de unirse a Be
Grand, fue Director de Tesoreria y Finanzas en Grupo Mexicano de Desarrollo (GMD). Es
Licenciado en Administracion de Empresas por la Universidad Iberoamericana en la Ciudad de
México.

La Direccién de Administracion y Finanzas, tiene a su vez dos subdirecciones:

0 Subdirecciéon de Finanzas Corporativas y Tesoreria, dirigida por Maria Guadalupe
Camberos Angulo; y

0 Subdireccién de Procesos, Control Interno y Administracion de Riesgos, dirigida
por Gabriela Quijano Gonzalez.

b) Direcciébn de Proyectos, la cual entre sus principales funciones se encuentran las
siguientes:

e Dirigir, planificar y controlar los nuevos proyectos, con el objeto de cumplir con las
condiciones del presupuesto y el tiempo de entrega.

e Supervisar y dirigir a las empresas constructoras para que se alineen con las
caracteristicas del proyecto, asi como con el tiempo de entrega y costo.

e Coordinar las licitaciones y/o convenios, asegurando la participacion competitiva de la
empresa.

e Tomar las decisiones técnicas y econdmicas necesarias para el buen desarrollo de los
trabajos del proyecto.

e Asegurar que los desarrollos cumplan con los estandares de calidad de la marca.

e Coordinar, supervisar y elaborar reportes de los proyectos y su control financiero.

¢ Programar, asignar y coordinar los proyectos de obra, administrando el presupuesto
asignado, asi como disenar el plan de expansién en coordinacion con la Direccion
Comercial.

Actualmente, la Direccion de Proyectos esta dirigida por Gerardo Gonzalo Moreno Corral.
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Gerardo Gonzalo Moreno Corral: Es Director de Proyectos en Be Grand desde hace 8 afios,
cuenta con mas de 20 afios de experiencia en la industria de bienes raices. Antes de unirse a Be
Grand, trabajé en la empresa de construcciéon de viviendas Anida Inmobiliaria, donde fue Director
de Desarrollo General, también formo parte de Fenix Capital Group e ICA. Es Licenciado en
Ingenieria Civil por la Universidad Anahuac en la Ciudad de México.

La Direccion de Proyectos tiene a su vez una subdireccion:
o Subdireccion de Proyectos, dirigida por Francisco Lépez Rodriguez.

c) Direccion Comercial y Marketing, la cual, entre sus principales funciones, se encuentran las
siguientes:

e Analizar e investigar los nuevos mercados, para definir las politicas de precios, atencién al
cliente y/o margen de ganancia.

e Tomar las decisiones estratégicas, selecciéon de canales de distribucion, disefio de planes
de venta, establecer objetivos y determinar la red de ventas.

e Coordinar las actividades y eventos de promocién y difusion de la imagen, de los productos
de Be Grand.

o Disefar y establecer campanas publicitarias innovadoras, orientadas al cliente y con la
vision estratégica de la empresa.

e Proponer los proyectos de desarrollo, asi como los presupuestos de ventas, gastos e
inversiones derivados de estos.

¢ Definir un modelo centralizado de servicio y atencion al cliente.

e Operar y dinamizar los equipos de trabajo para facilitar el logro de los objetivos
comerciales.

¢ Definicion, promocion y operacion de ia estrategia y actividades de venta de los desarrollos
de la empresa.

e En general cuidar y proteger la imagen y los intereses de la Institucion, cumpliendo con las
politicas, objetivos, metas y procedimientos establecidos.

Actualmente, la Direccion Comercial y Marketing es dirigida por Rodrigo Testas Rodriguez.

Rodrigo Testas Rodriguez: Es Director Comercial en Be Grand. Cuenta con 20 afios de
experiencia en adquisiciones, operaciones, ventas y comercializacion en la industria del sector de
bienes de consumo envasados (especificamente en |a industria cervecera). Antes de unirse a Be
Grand se desempefid¢ como Director Internacional para América del Norte de Grupo Modelo
especificamente en USA y Canada, donde se encargd de supervisar los intereses de las empresas
establecidas en la regién, las cuales generaron ingresos de mas de US $2.8 mil millones. Se
incorporé a Grupo Modelo en 1994, donde ocupé diferentes posiciones dentro de la compaiiia. Es
Licenciado en Administracion de Empresas por la Universidad Anahuac en la Ciudad de México y
cuenta con un MBA por el Instituto Tecnolégico de Monterrey y la Universidad de Texas en Austin.

d) Direccion Legal, la cual, entre sus principales funciones se encuentran las siguientes:

e Coordinar, dirigir y revisar los convenios y contratos en los que Be Grand intervenga.

¢ Representar legalmente a la compafia ante toda clase de personas fisica o moral y ante
toda autoridad, para defender los intereses de la compaiiia.

¢ Dirigir las acciones de asesoramiento juridico y legal relacionadas con la gestion financiera,
presupuestal, administrativa y operativa.

o Elaborar las actas e informar a los 6rganos regulatorios de los cambios generados en la
estructura de la compaiiia.

Actualmente, la Direccion Legal es dirigida por Gonzalo Adolfo del Rio Benitez.
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Gonzalo Adolfo del Rio Benitez: Es Director Juridico de Be Grand. Ha desempefiado
actividades como Abogado Senior en despachos como Galicia y Robles y Fulbright & Jaworski; asi
como Director Juridico y Abogado General para Grupo Modelo, Tiendas Extra y Jugos del Valle. Es
Licenciado en Derecho por la Universidad Anahuac del Norte, tiene una Maestria en Derecho
Internacional y Comparado por la Southern Methodist University en Dallas, Texas. Adicionalmente
tiene un Programa de Alta Direccion de Empresa en el ITAM en colaboracién con Kellogg,
Stanford, el IMD y Ashridge estructurado puntualmente para Grupo Modelo.

A la fecha, de aquellos funcionarios considerados como directivos relevantes de Be Grand, el
25% son mujeres y el 75% son hombres.

Be Grand estad comprometido con sus colaboradores en construir un gran lugar para trabajar
dentro de un marco de relaciones de confianza, transparencia y productividad, promoviendo una
cultura organizacional encaminada a la mejora continua, a través de la atraccion, retencion y
desarrollo del personal, que permita el logro de metas y cumplimiento de objetivos estratégicos
organizacionales, todos regidos bajo un estandar de inclusion entre mujeres y hombres libres de
cualquier forma de discriminacion causada por sexo, edad, religion, condicién social, raza, color,
preferencias politicas, entre otras.

La presente politica prohibe cualquier tipo de discriminacion y fomenta la igualdad de
oportunidades en el reclutamiento y desarrollo de personal. El cumplimiento de esta politica esta a
cargo del Consejo de Administracion

En adicion a las 4 direcciones de area, la Direccion General gestiona la operacion diaria de la
Compaiiia mediante 3 Comités Institucionales:

l. Comité de Direccion

Revision de estados financieros, temas operativos, avances en iniciativas estratégicas y toma
de decisiones operativas del negocio.

El Comité de Direccién esta integrado por:

DG Director General

DAF Director de Administracion y Finanzas
DpP . Director de Proye-ctos

DCM Director Comercial & Marketing

DL Director Legal

Il. Comité de Inversiones

Ejecucion del proceso de evaluacion de la viabilidad de la adquisicién de terrenos o bienes
inmuebles para proyectos de inversion.

El Comité de Inversiones esta integrado por:

DG Director General
DAF Director de Administracién y Finanzas
pp Director de Proyectos

S Soclo
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lll. Comité Financieroy Presupuestal
Seguimiento a la administracion del presupuesto y desarrollo de los proyectos de inversidn.

El Comité Financiero y Presupuestal esta integrado por:

DG Director General

bP Diractor de Proyectos

sP Subdirector de Proyacto
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d) Estatutos Sociales y Otros Convenios
Estatutos Sociales

Con fecha 16 de mayo de 2017, mediante resoluciones unanimes adoptadas fuera de
asamblea por la totalidad de los accionistas de la Compaiiia, protocolizadas mediante escritura
publica numero 31,774 de fecha 31 de enero de 2017 otorgada ante la fe del Lic. Pedro Bernardo
Barrera Cristiani, notario publico nimero 82 de la Ciudad de México, se llevo a cabo la primera y
Unica reforma de los estatutos sociales de la Compaiiia por virtud de la cual se modifico el objeto
social de la Compania.

Objeto Social

El objeto social de la Compaiiia principalmente consiste en participar en el capital social de
todo tipo de sociedades o- asociaciones, mediante la adquisicion y/o suscripcion de acciones,
partes sociales o cualquiera que sea el nombre que se le dé a los documentos que representen el
capital social de las sociedades o asociaciones en que participe: asi como, ser "holding" o sociedad
controladora de las sociedades o asociaciones en que tenga participacién y administrar a otras
sociedades o asociaciones. Asi como la compra, venta, arrendamiento, administracion,
construccion y explotacion de todo tipo de bienes inmuebles, desarrollos inmobiliarios
habitacionales o de oficinas, hoteles, centros comerciales, centros de convenciones, desarrollos
turisticos y en general realizar todas aquellas actividades relacionadas con el sector inmobiliario,
pudiendo adquirir toda clase de bienes, derechos reales o personales.

Acciones

Las acciones representativas del capital social son ordinarias, nominativas y estaran
divididas en Clase | y Clase Il. Las acciones de la Clase |, representaran las aportaciones
realizadas al capital social fijo. Las acciones de la Clase |l, representaran las aportaciones
realizadas al capital social variable. Las acciones de la Clase |, otorgaran a sus tenedores plenos
derechos corporativos y econémicos, por tanto, pueden votar y decidir respecto a cualquier asunto
propio o relacionado con la Compaiiia. Las acciones de la Clase ll, no otorgan a sus tenedores
derechos corporativos o de voto alguno, y solamente gozaran de aquellos derechos minimos
establecidos en el articulo 16 de la LMV.

Derechos de Preferencia

Unicamente los accionistas de la Clase | tienen derecho de preferencia para suscribir
acciones con motivo de un aumento de capital social, ya sea en su parte fijla o variable, en
proporcion al niumero de acciones de la Clase | de las que sea propietario dicho accionista. Por
tanto, los accionistas de la Clase I, no tienen el derecho de preferencia que en este sentido les
otorga la LGSM. Este derecho debe ejercitarse dentro del plazo que para tal efecto establezca el
organo que decrete el aumento respectivo, el cual en ningln caso puede ser inferior a 15 dias
naturales contados a partir del dia siguiente al de la fecha de la notificacién por escrito a los
accionistas respectivos, de la resolucion correspondiente.

La transmision de acciones de la Clase Il que deseen realizar sus respectivos propietarios,
requerira la autorizacion previa y por escrito del consejo de administracion.

Por otro lado, los accionistas de la Clase |, sujeto al procedimiento establecido en los
estatutos de la Compaiiia, tienen derecho de preferencia para adquirir parte o la totalidad de las
acciones que cualquier otro accionista desee vender o transmitir de manera onerosa de la misma o
de diferente Clase.

Opcion de Compra
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Cualquier accionista de la Clase |, tiene, en todo momento, el derecho a comprar la
totalidad y siempre la totalidad de las acciones que de la Clase |l sea propietario otro accionista,
siempre que este ultimo no sea, simultaneamente, propietario de acciones de la Clase |. En caso
de que mas de un accionista de la Clase | desee adquirir las acciones de ia Clase Il de otro
accionista, pueden ejercitar este derecho de manera proporcional al nimero de acciones de la
Clase | que cada uno tenga. En el ejercicio de este derecho, el precio que el accionista comprador
tendré que pagar por dichas acciones al accionista vendedor, debera de ser, por lo menos, el
equivalente al valor real o contable de las mismas.

Opcién de Venta

En caso que algun accionista de la Clase |l transmitiere de manera onerosa sus acciones a
un tercero, sin respetar los derechos descritos anteriormente, el accionista o accionistas restantes
de dicha Clase Il tendran derecho a vender al accionista ofertante la totalidad de sus acciones, en
un valor equivalente al valor de mercado de dichas acciones que para tales efectos determine el
consejo de administracién, dentro de los 5 dias habiles siguientes a la consulta por escrito
presentada por el accionista interesado ante cualquiera de sus miembros, o bien, al valor en el cual
el accionista ofertante haya enajenado sus acciones al tercero adquirente, a eleccion del accionista
que ejerza esta opcion de venta.
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VL. PERSONAS RESPONSABLES

Los suscritos manifestamos bajo protesta de decir verdad, que en el ambito de nuestras
respectivas funciones, preparamos la informacién relativa al Emisor contenida en el presente
Prospecto, la cual, a nuestro leal saber y entender, refleja razonablemente su situacion. Asimismo,
manifestamos que no tenemos conocimiento de informacion relevante que haya sido omitida o
falseada en este Prospecto o que el mismo contenga informacién que pudiera inducir a error a los
inversionistas.

BeGrand, .P.l.de C.V.

Nicolas Carrancedo Ocejo
Direclor General

Gerardo Kadrigal Uranga

ioBenitez
Director de Finanzas i



Intermediario Colocador

“El suscrito manifiesta bajo protesta de decir verdad, que mi representada en su caracter de
intermediario colocador, ha realizado la investigacion, revision y analisis del negocio del Emisor, asi
como participado en la definicion de los términos de la oferta publica y que a su leal saber y
entender, dicha investigacion fue realizada con amplitud y profundidad suficientes para lograr un
entendimiento adecuado del negocio. Asimismo, su representada no tiene conocimiento de
informacion relevante que haya sido omitida o falseada en este Prospecto o que el mismo
contenga informacion que pudiera inducir a error a los inversionistas.

Igualmente, mi representada esta de acuerdo en concentrar sus esfuerzos en aicanzar la mejor
distribucion de los Certificados Bursatiles materia de la oferta publica, con vistas a lograr una
adecuada formacioén de precios en el mercado y que ha informado al Emisor el sentido y alcance
de las responsabilidades que debera asumir frente al gran publico inversionista, las autoridades
competentes y demas participantes del mercado de valores, como una sociedad con valores
inscritos en el RNV y en la BMV".

Actinver Casa de Bolsa, S.A.de C V.,
Grupo Financieroyu'nver
A/

Representapte legal



Intermediario Colocador

“El suscrito manifiesta bajo protesta de decir verdad, que mi representada en su caracter de
intermediario colocador, ha realizado la investigacion, revision y analisis del negocio del Emisor, asi
como participado en la definicion de los términos de la oferta publica y que a su leal saber y
entender, dicha investigacion fue realizada con amplitud y profundidad suficientes para lograr un
entendimiento adecuado del negocio. Asimismo, su representada no tiene conocimiento de
informacion relevante que haya sido omitida o falseada en este Prospecto o que el mismo
contenga informacién que pudiera inducir a error a los inversionistas.

Igualmente, mi representada esta de acuerdo en concentrar sus esfuerzos en alcanzar la mejor
distribucién de los Certificados Bursatiles materia de la oferta publica, con vistas a lograr una
adecuada formacion de precios en el mercado y que ha informado al Emisor el sentido y alcance
de las responsabilidades que debera asumir frente al gran puablico inversionista, las autoridades
competentes y demas participantes del mercado de valores, como una sociedad con valores
inscritos en el RNV y en la BMV",

Casa de Bolsa Santander, S.A. de C.V,,
Grupo Financiero S i

Octavio Jesé Calvo Barbeau
Representante legal

5’7@
Wk Garza
epresentante legal




El suscrito manifiesta bajo protesta de decir verdad, que los estados financieros consolidados de la
Compaifiia al 31 de diciembre de 2014, 2015 y 2016 y por los afios terminados en esas fechas, que
contiene el presente Prospecto, preparados de acuerdo a las Normas Internacionales de Informacién
Financiera, fueron dictaminados con fecha 30 de septiembre 2016 y 15 de mayo 2017;
respectivamente, de conformidad con las Normas Internacionales de Auditoria. Adicionalmente, el
suscrito manifiesta que los estados financieros intermedios de la Compafnia al 30 de septiembre de
2017, que contiene el presente Prospecto, preparados de acuerdo a la Norma Internacional de
Contabilidad 34, Informacién Financiera Intermedia, fueron sujetos de una revisién limitada con fecha
8 de enero de 2018, de conformidad con la Norma Internacional de Trabajos Revision.

Asimismo, manifestamos que hemos leido el presente Prospecto y basado en su lectura y dentro del
alcance del trabajo de auditoria realizado, no tenemos conocimiento de errores relevantes o
inconsistencias en la informacion que se incluye y cuya fuente provenga de los estados financieros
dictaminados (o sujetos a revision limitada) sefialados en el parrafo anterior, ni de informacion que
haya sido omitida o falseada en este Prospecto, o que el mismo contenga informacién que pudiera
inducir a error a los inversionistas.

No obstante, el suscrito no fue contratado, y no realiz6é procedimientos adicionales con el objeto de

expresar nuestra opinion respecto de la demas informacién contenida en el Prospecto que no
provenga de los estados financieros dictaminados.

Mancera, S.C. Integrante de Ernst & Young Global Limited

José Andrés Marin Valverde
Socio de Auditoria y Representante legal



El suscrito manifiesto bajo protesta de decir verdad, que a mi leal saber y entender, la emision y
colocacion de los valores cumple con las leyes y demas disposiciones legales aplicables.
Asimismo, manifiesto que no tengo conocimiento de informacién juridica relevante que haya sido
omitida o falseada en este Prospecto o que el mismo contenga informacién que pudiera inducir a

error a los inversionistas.

Mijares Angopitia Cqftes y Fuentes, S. C.

anuel Echave Pintado
Sbcio
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El suscrito manifiesta bajo protesta de decir verdad, que su representada en su caracter de
estructurador, ha realizado la investigacién, revision y analisis del negocio de la emisora, asi como
ha participado en la definicion de los términos, condiciones o estructura de los valores. Asimismo,
su representada no tiene conocimiento de informacion relevante que haya sido omitida o falseada
en este prospecto o que el mismo contenga informacion que pudiera inducir a error a los
inversionistas.

Asesoria Empresarial Afiro, S.C.

Pre

Rony Pshisva Goldsmit
Apoderado




VIl. ANEXOS

-231-




a) Opinion legal
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PABLO MIJARES ORTEGA

FRANCISCO FUENTES OSTOS M 'J AR ES AN G U ITl A

RICARDO MALDONADO YANEZ
HORACIO M DE URIARTE FLORES
mmoormocoon GURIES Y FUENTES
LORENZA LANGARICA O'HEA
MANUEL TAMEZ ZENDEJAS
MANUEL ECHAVE PINTADO
FRANCISCO J IBANEZ GRIMM
MARTIN SANCHEZ BRETON
JAVIER CORTINA KALB
EUGENIO MACOUZET DE LEON

PILAR MATA FERNANDEZ Ciudad de México, a 4 de diciembre de 2017
CLAUDIO JIMENEZ DE LEON

COMISION NACIONAL BANCARIA Y DE VALORES
Direccidon General de Emisiones Bursatiles

Av. Insurgentes Sur 1971 Torre Norte Piso 7

Col. Guadalupe Inn

01020 Ciudad de México.

Atencion: Lic. Bryan Lepe Sanchez
Director General de Emisoras

Hacemos referencia a la inscripcion en el Registro Nacional de Valores (“RNV")
de certificados bursatiles largo plazo (los “Certificados Bursatiles”) por un monto total
de hasta $1'500,000,000.00 (mil quinientos millones de pesos 00/100 Moneda
Nacional) (la “Emisién”), a ser emitidos por Begrand, S.A.P.l. de C.V. (indistintamente
la “Emisora” o “Be Grand”).

En relacién con lo anterior, 1a Emisora ha solicitado nuestra opinién como
abogados externos, y en tal caracter, hemos revisado la documentacion e informacion
legal de la Emisora, que se sefiala mas adelante y hemos sostenido reuniones con
funcionarios de la misma, a efecto de rendir una opiniéon respecto de dicha
documentacién e informacién, de conformidad con los articulos 85 fraccién IV y 87
fraccién |l de la Ley del Mercado de Valores y 2 fraccion |, incisa (h) de las
Disposiciones de Caracter General Aplicables a las Emisoras de Valores y a otros
Participantes del Mercado de Valores, éstas ultimas expedidas por esa Comisién.

Para efectos de la presente opinion, hemos revisado los siguientes

documentos:
A) Respecto de la debida constitucién y existencia legal de la Emisora:
(i) La escritura plblica nimero 28,277 de fecha 7 de marzo de 2014

otorgada ante la fe del Lic. Pedro Bernardo Barrera Cristiani, titular de la
notaria nimero 82 de la Ciudad de México, cuyo primer testimonio fue inscrito
en el Registro Publico de Comercio de la Ciudad de México, bajo el folio
mercantil electronico nimero 511875-1 con fecha 26 de marzo de 2014, que
contiene la constitucion de la Emisora.

(ii) La escritura piblica nimero 31,952 de fecha 12 de julio de 2017
otorgada ante la fe del Lic. Pedro Bernardo Barrera Cristiani, titular de la
notaria nimero 82 de la Ciudad de México, cuyo primer testimonio se
encuentra pendiente de inscripcion debido a su reciente otorgamiento,

mediante la cual se llevo a cabo la reforma al Articulo Cuarto de los estatutos '7
Javier Barros Sierra 540 4to. Piso sociales relativa al objeto social de la Emisora.
Edificio Park Plaza |
Colonia Santa Fe

C.P. 01210, Ciudad de México

T +52 (55) 5201 7400 -
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www.macf.com.mx




MIJARES ANGOITIA
GORTES Y FUENTES

B) Respecto de la validez juridica de los acuerdos de los érganos competentes,
en su caso, que aprueben la emision y la oferta publica de los Certificados Bursétiles:

L.a escritura pliblica nimero 32,438 de fecha 17 de noviembre de 2017
otorgada ante la fe del Lic. Pedro Bernardo Barrera Cristiani, titular de la
notaria numero 82 la Ciudad de México, cuyo primer testimonio se encuentra
pendiente de inscripcion debido a su reciente otorgamiento, donde constan las
resoluciones unanimes adoptadas por la totalidad de los accionistas de la
Emisora, por medio de las cuales se autoriza, entre ofros asuntos, la
contratacion de créditos u obtencion de financiamientos hasta por la cantidad
de $1,500,000,000.00 M.N. (mil quinientos miliones de pesos 00/100 Moneda
Nacional), en uno o mas actos, sucesivos o simultanecs, a través de
instituciones financieras o en los mercados financieros, asi como la emision y
colocacion, en México y/o en el exterior, de certificados bursatiles o cualquier
otro instrumento de deuda, cualquiera que sea la forma en que se les designe,
ya sea a través de un programa de colocacién o en directo {la “Autorizacion
Corporativa”).

C) Respecto de la validez juridica de los valores y su exigibilidad en contra de la
Emisora, asi como de las facultades de quienes los suscriban, al momento de la
Emision:

(i) El proyecto de titulo de Certificados Bursatiles que documentara las
Emision.
(ii) La escritura publica nimero 28,277 de fecha 7 de marzo de 2014

otorgada ante la fe del Lic. Pedro Bernardo Barrera Cristiani, titular de la
notaria numero 82 de la Ciudad de México, cuyo primer testimonio fue inscrito
en el Registro Publico de Comercio de la Ciudad de México, bajo el folio
mercantil electronico nimero 511875-1 con fecha 26 de marzo de 2014, que
contiene la constitucion de la Emisora, en la que constan las facultades de los
sefnores Nicolas Carrancedo Ocejo y Nicolds Carrancedo Carredano para
suscribir, en representacion de la Emisora, el titulo que ampare los Certificados
Bursatiles objeto de las Emision.

(iii) La Autorizacion Corporativa en la que constan las facultades del
sefior Gerardo Madrigal Uranga para suscribir, en representacién de la
Emisora, el titulo que ampare los Certificados Bursatiles objeto de las Emision.

(iv) La escritura publica nUmero 49,522 de fecha 25 de noviembre de
2015 otorgada ante la fe del Lic. Jesis Zamudio Rodriguez, titular de la notaria
nimero 45 del Estado de México, cuyo primer testimonio fue inscrito en el
Registro Publico de Comercio de la Ciudad de México, bajo el folioc mercantil
686", en la cual se hace constar los poderes otorgados en favor de Elena
Rodriguez Moreno, Alejandra Tapia Jiménez, José Luis Urrea Sauceda, y
Claudia Beatriz Zermefio Inclan, en representacion de Monex Casa de Bolsa
S.A. de C.V., Monex Grupo Financiero (el “"Representante Comun”), para que
puedan suscribir de forma individual, en representacion del Representante
Comun, e! titulo que ampare los Certificados Bursatiles que se emitan al
amparo de la Emision.




MIJARES ANGOITIA
CORTES Y FUENTES

D) Respecto de la validez juridica de las garantias de los Certificados Bursatiles
y su procedimiento de ejecucion.

(i) El proyecto de contrato de garantia de pago oportuno que sera
celebrado entre Sociedad Hipotecaria Federal, Sociedad Nacional de Crédito,
Institucion de Banca de Desarrollo (“"SHF"), como garante y la Emisora, en tal
caracter, con la comparecencia del Representante Comun, en tal caracter, por
virtud del cual SHF otorgara exclusivamente en favor de los tenedores de los
Certificados Bursatiles una garantia parcial de pago oportuno respecto del
pago de principal e intereses ordinarios devengados de los Certificados
Bursdtiles (la “GPQ").

(ii) El proyecto de contrato de depésito en garantia, celebrado entre la
Emisora como depositante, el Representante Comuin como beneficiario del
depasito, y Cl Banco, S.A., Institucion de Banca Multiple como depositario,
conforme al cual, los Certificados Bursatiles contaran con una garantia de
hasta 3 (tres) periodos de pago de intereses (el “Contrato de Depdsito”).

Con base en la revision de los documentos antes mencionados, confirmamos
a esa Comision, que en nuestra opinion:

1. La Emisora se encuentra debidamente constituida y existe de
conformidad con las leyes de los Estados Unidos Mexicanos.

2. De conformidad con la legislacion aplicable y con sus estatutos
saciales vigentes, la Emisora tiene capacidad suficiente para llevar a cabo la
Emisidn a través de oferta pUblica en México de los Certificados Bursatiles.

3. Las resoluciones adoptadas en la Autorizacion Corporativa, son
vélidas y exigibles, en términos de los estatutos sociales de la Emisora y la
legislacion aplicable.

4. Los sefiores Nicolas Carrancedo Ocejo y Nicolas Carrancedo
Carredano cuentan con las facultades necesarias para suscribir, en
representacion de la Emisora, el titulo que documentara la Emision de
Certificados Bursatiles.

5. De conformidad con la Autorizacion Corporativa, el sefior Gerardo
Madrigal Uranga contara con las facultades necesarias para suscribir, en
representacion de la Emisora, el titulo que documentard la Emision de
Certificados Bursatiles.

6. Los sefiores Elena Rodriguez Moreno, Alejandra Tapia Jiménez, José
Luis Urrea Sauceda, y Claudia Beatriz Zermefio Inclan cuentan con las
facultades necesarias para firmar, en representacion del Representante
Comuan, como representante coman de los tenedores de los Certificados
Bursatiles, el titulo que documentara la Emision de Certificados Bursétiles.
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7. Una vez celebrada la GPO, de conformidad con el proyecto
presentado a esa H. Comision en esta fecha y que el mismo haya sido
debidamente suscrito por apoderados con facultades suficientes para ello de
cada una de sus partes, dicho contrato sera vélido y exigible para dichas
partes, en términos de lo previsto en el mismo y la legislaciéon aplicable.
Asimismo, una vez celebrada la GPO, el procedimiento de ejecucion alli
previsto sera valido y exigible en términos de lo previsto en la GPO asi como
en la legislacion aplicable.

8. Una vez celebrado el Contrato de Depdsito, de conformidad con el
proyecto presentado a esa H. Comisidn en esta fecha y que el mismo haya sido
debidamente suscrito por apoderados con facultades suficientes para ello de
cada una de sus partes, dicho contrato sera valido y exigible para dichas partes
y oponible ante cualquier tercero, en términos de lo previsto en el mismo y la
legislacidn aplicable. Asimismo, una vez celebrado el Contrato de Deposito, el
procedimiento de ejecucion alli previsto sera valido y exigible en términos de lo
previsto en dicho Contrato de Depdsito asi como en la legislacién aplicable.

9. Asumiendo que en su momento (i) se obtengan las autorizaciones
necesarias por parte de las autoridades competentes, y (ii) el titulo que ampare
los Certificados Bursatiles que documentara la Emision y que sera objeto de
oferta pablica, se suscriba, en términas del proyecto revisado, por el apoderado
de la Emisora y por el representante legal del Representante Comuan, dichos
Certificados Bursatiles habran sido validamente emitidos por la Emisora y seran
exigibles de conformidad con los requisitos que establece la legislacion vigente
en la materia y los estatutos sociales vigentes de la Emisora.

Hemos liegado a las opiniones antes expresadas con base en la
documentaciéon que nos fue proporcionada por la Emisora y habiéndose realizado el
andlisis respecto de ésa Ultima conforme a los principios de nuestra profesién juridica
aplicables al caso. Nuestra opinién se limita a la documentacion juridica sefalada
anteriormente y a los aspectos de la ley mexicana en vigor en esta fecha.

Para emitir la presente opinién, hemos asumido (i} que dichos originales son
auténticos y que han sido debidamente suscritos y, en su caso, inscritos; y (ii) que a
la fecha de esta opinion los poderes revisados no han sido modificados en forma
alguna.

Esta opinion se emite (inicamente para efectos de lo establecido en el articuio
87 fraccion |l de la Ley del Mercado de Valores, por lo que ninguna persona debera
utilizar la misma como base para una decision de inversion o como una
recomendacion para invertir en los valores sobre los cuales versa. Por otra parte, esta
opinion no debera ser citada o reproducida sin nuestro previo consentimiento
otorgado por escrito. Sin embargo, tenemos conocimiento y estamos de acuerdo en
que la presente opinion estara disponible en el centro de informacion de la Bolsa
Mexicana de Valores, S.A.B. de C.V.

La opinion antes expresada se emite en la fecha del presente documento y,
por lo tanto, esta condicionada y/o sujeta a probables modificaciones por causa de
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cambios a las leyes, circulares y demas disposiciones legales aplicables, asi como en
las condiciones y circunstancias de los actos a que se hace referencia en la presente,
ademas por el transcurso del tiempo y otras situaciones similares.

No expresamos opinién alguna respecto de cualesquiera cuestiones surgidas
con posterioridad a la fecha de la presente, y no asumimos responsabilidad u
obligacidon alguna de informar a ustedes o a cualquier otra persona, respecto de
cualesquiera cambios en las opiniones antes expresadas, que resulten de cuestiones,
circunstancias o eventos que pudieran surgir en el futuro o que pudieran ser traidos a
nuestra atencion con fecha posterior a la de la presente.

Atentamente,

Muarej%m:a/% F{jentes, S

IC Manuél Echave Plntado
Socio

c.c.p. Bolsa Mexicana de Valores, S.A.B. de C.V.
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INFORME DE LOS AUDITORES INDEPENDIENTES

Al Consejo de Administracion y a los Accionistas de
BeGrand, S.A.P.I. de C.V. y subsidiarias

Hemos auditado los estados financieros consolidados adjuntos de BeGrand, S.A.P.l. de C.V. y
subsidiarias, que comprenden los estados consolidados de situacion financiera al 31 de
diciembre de 2015 y 2014, y los estados consolidados de resultados integrales, de cambios en
el capital contable y flujos de efectivo correspondientes a los ejercicios terminados el 31 de
diciembre de 2015 y 2014, asi como un resumen de las politicas contables significativas y otra
informacion explicativa.

Responsabilidad de la Administracion en relacion con los estados financieros consolidados

La Administracion es responsable de la preparacion y presentacion razonable de los estados
financieros consolidados adjuntos de conformidad con las Normas Internacionales de
Informacion Financiera y del control interno que la Administracion considere necesario para
permitir la preparacion de estados financieros consolidados libres de desviacion material,
debido a fraude o error.

Responsabilidad del auditor

Nuestra responsabilidad es expresar una opinion sobre los estados financieros consolidados
adjuntos basada en nuestras auditorias. Hemos llevado a cabo nuestras auditorias de
conformidad con las Normas Internacionales de Auditoria. Dichas normas exigen que
cumplamos los requerimientos de ética, asi como que planifiguemos y ejecutemos la auditoria
con el fin de obtener una seguridad razonable sobre si los estados financieros consolidados
estan libres de desviacion material.

Una auditoria conlleva la aplicacion de procedimientos para obtener evidencia de auditoria
sobre los importes y la informacion revelada en los estados financieros consolidados. Los
procedimientos seleccionados dependen del juicio del auditor, incluida la evaluacion de los
riesgos de desviacion material en los estados financieros consolidados debido a fraude o error.
Al efectuar dichas evaluaciones del riesgo, el auditor tiene en cuenta el control interno
relevante para la preparacion y presentacion razonable por parte de la Compania de los estados
financieros consolidados, con el fin de disenar los procedimientos de auditoria que sean
adecuados en funcion de las circunstancias, y no con la finalidad de expresar una opinién sobre
la eficacia del control interno de la Compania. Una auditoria también incluye la evaluacion de
lo adecuado de las politicas contables aplicadas y de la razonabilidad de las estimaciones
contables realizadas por la Administracion, asi como la evaluacion de la presentacién de los
estados financieros consolidados en su conjunto.




Consideramos que la evidencia de auditoria que hemos obtenido en nuestras auditorias
proporciona una base suficiente y adecuada para nuestra opinion de auditoria.

Opinion

En nuestra opinion los estados financieros consolidados presentan razonablemente, en todos
los aspectos materiales, la situacion financiera consolidada de BeGrand, S.A.P.l. de C.V. y
subsidiarias, al 31 de diciembre de 2015 y 2014, asi como sus resultados consolidados y sus
flujos de efectivo correspondientes a los ejercicios terminados en dichas fechas, de
conformidad con las Normas Internacionales de Informacion Financiera.

Parrafo de énfasis

Durante el gjercicio de 2015, la Administracion de la Compania decidi6 ajustar sus estados
financieros no consolidados de ejercicios anteriores para reconocer de manera retrospectiva
los ajustes en los resultados integrales de las companias subsidiarias, por cambios en sus
impuestos a la utilidad causados y diferidos. E| efecto de la correccion ajusto la pérdida integral
por el ejercicio terminado el 31 de diciembre de 2014, por $13,738.

Mancera, S.C.
Integrante de
Ernst & Young Global Limited

C.PC. José Andres Marin Valverde

Ciudad de México
30 de septiembre de 2016



BEGRAND, S.A.P.I. DE C.V. Y SUBSIDIARIAS

Estados consolidados de situacion financiera

(Cifras en miles de pesos mexicanos)

Activo
Activo corriente:
Efectivo y equivalentes de efectivo (Nota 5)
Partes relacionadas (Nota 6)
Cuentas por cobrar
Impuestos por recuperar
Total del activo corriente

Activo no corriente:
Depdsitos en garantia
Inversion en asociada (Nota 7)
Crédito mercantil (Nota 4)
Desarrollo inmobiliario (Nota 8)
Mobiliario y equipo, neto (Nota 9)
Activos por impuestos diferidos (Nota 15)
Total del activo no corriente
Total del activo

Al 31 de diciembre de

Pasivo y capital contable

Pasivo corriente:
Deuda a corto plazo (Nota 10)
Proveedores y otras cuentas por pagar
Impuestos y contribuciones por pagar
Anticipos de clientes (Nota 11)
Otros anticipos recibidos (Nota 12)
Partes relacionadas (Nota 6)

Total del pasivo corriente

Pasivo no corriente:
Deuda a largo plazo (Nota 10)
Instrumentos financieros derivados
Pasivos por impuestos diferidos (Nota 15)

Total del pasivo no corriente

Total del pasivo

Capital contable (Nota 14):
Capital social
Capital social suscrito no exhibido

Reserva legal
Resultados acumulados:

De anos anteriores

Del ano

Otras cuentas de capital

Total del capital contable

Total del pasivo y capital contable

Las notas adjuntas son parte integrante de estos estados financieros.

2015 2014
$ 416,934 % 223,140
263,582 80,612
46,015 5,653
17,839 9,309
744,370 318,714
218 -
25,723 -
449,605 449,605
4,774,616 3,953,199
18,619 19,539
978,120 704,263
6,246,901 5,126,606
$ 6,991,271 % 5,445,320
$ 211,111 % 427,676
695,672 533,976
829 4,266
1,990,080 1,038,106
40,000 40,021
6,871 95,398
2,944,573 2,139,443
2,426,912 1,801,035
- 8,632
959,856 669,955
3,386,768 2,479,622
6.331,341 4,619,065
1,021,484 1,021,484
( 50)  ( 50)
1,021,434 1,021,434
1,725 1,725
(  203,231) -
( 88,498) ( 125,404)
( 291,729) ( 125,404)
( 71,500) ( 71,500)
659,930 826,255
$ 6,991,271 % 5,445,320

/)



BEGRAND, S.A.P.I. DE C.V. Y SUBSIDIARIAS

Estados consolidados de resultados integrales

(Cifras en miles de pesos mexicanos)

Por los anos terminados el
31 de diciembre de

Ingresos por enajenacion de departamentos $
Costo de ventas
Utilidad bruta

Ingresos y gastos de operacion:
Otros ingresos operativos (Nota 2r)
Gastos de administracion
Gastos de venta
Otros gastos operativos (Nota 2r)

Pérdida de operacion

Resultado de financiamiento:
Intereses devengados a favor
Intereses devengados a cargo
Valuacion de instrumentos financieros derivados
Utilidad (péerdida) cambiaria, neta

Participacion en los resultados de compania asociada (Nota 7)
Pérdida antes de impuestos a la utilidad
Impuestos a la utilidad (Nota 15)

Pérdida integral del ejercicio $

2015 2014
1,733,276 $ 576,151
( 1,397,731)  (__ 404,400)
335,545 171,751
13,920 14,146
(  146,125) ( 125,985)
( 195785) ( 119,937)
(  13,762) (  33,885)
(_ 341,752) (_265,661)
( 6.207) (__ 93.910)
17,987 6,915
( 85904) (  58,601)
8,632 ( 8,668)
2670 ( 3,534)
(  56,615) (  63,888)
1,853 e
(  60959) ( 157,798)
(  27,529) 32,394
(_88,498) $ (_ 125,404)

Las notas adjuntas son parte integrante de estos estados financieros.
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BEGRAND, S.A, P.I. DE C.V. Y SUBSIDIARIAS

Estados consolidados de flujos de efectivo

(Cifras en miles de pesos mexicanos)

Actividades de operacion

Pérdida antes de impuestos a la utilidad

Partidas en resultados que no afectaron efectivo:
Depreciacion de mobiliario y equipo, neto
Intereses devengados a favor
Intereses devengados a cargo
Valuacion de instrumentos financieros derivados
(Utilidad) o pérdida cambiaria, neta
Participacion en los resultados de compania asociada

Cambios en activos y pasivos de operacion:

Partes relacionadas
Cuentas por cobrar
impuestos por recuperar
Depdsitos en garantia
Proveedores y otras cuentas por pagar
Anticipos de clientes
Otros anticipos recibidos
Impuestos y contribuciones por pagar

Flujos netos de efectivo generados por actividades de operacion

Actividades de inversion
Fusion Proyectos Be Grand, S.A. de C.V.
Adquisicién de mobiliario y equipo, neto
Inversion en asociada
Préstamos otorgados a partes relacionadas
Préstamos cobrados a partes relacionadas
Intereses cobrados
Desarrollo inmobiliario
Flujos netos de efectivo utilizados en actividades de inversion

Actividades de financiamiento
Aumentos de capital social
Deuda obtenida
Deuda pagada
Intereses pagados por instrumentos financieros derivados
Prestamos obtenidos de partes relacionadas
Préstamos pagados a partes relacionadas
Remanentes distribuibles del Fideicomiso CIB/2184
Flujos netos de efectivo generados por actividades de financiamiento

Aumento de efectivo y equivalentes de efectivo

Efectivo y equivalentes de efectivo al principio del periodo
Efectivo y equivalentes de efectivo al final del periodo

Las notas adjuntas son parte integrante de estos estados financieros.

Por los afnos terminados €l
31 de diciembre de

2015 2014
$ ( 60,969) $ ( 157,798)
5,169 5,572
( 17.987)  ( 6.915)
85,904 58,601
( 8.,632) 8.688
( 2.670) 3,534
( 1,853) -
( 1,038)  ( 88,318)
( 42,102) 40,612)
( 40,362) 5,653)
( 8,530)  ( 9,309)
( 218) -
161,696 533,976
951,984 1,038,106
( 21) 40,021
(. 3.437) 4,266
1,017,972 1,472,477
- 976,232
( 4,249) -
( 23,870) -
( 211,184) 513,157)
75,418 47,466
17,987 3,526
( 821,418) (  3,953,199)
50,656 (_1,966,655)
- 1,021,434
699,933 2,170,526
( 386,607)  ( 967,245)
- 9,522)
- 37,000
( 92,361)  ( 62,398)
( 77.827) -
143,138 2,189,795
193,794 223,140
223,140 -
$ 416,934 $ 223,140




BEGRAND, S.A.P.I. DE C.V. Y SUBSIDIARIAS
Notas a los estados financieros consolidados
Al 31 de diciembre de 2015y 2014

(Cifras en miles de pesos mexicanos, excepto que se indique otra denominacion)

1. Informacion corporativa y eventos relevantes
I. Informacion corporativa

BeGrand, S.A.P.I.de C.V. (enlo sucesivo “la Compania”), fue constituida en la Ciudad de México
el 7 de marzo de 2014, y tiene como actividad principal participar en el capital social de todo
tipo de sociedades y asociaciones, mediante la adquisicion y/o suscripcién de acciones, asi
como ser sociedad controladora de las sociedades 0 asociaciones en que tenga participacion y
administrar a otras sociedades o asociaciones. La Compafia es subsidiaria al 99.99% de Be
Grand Holding, S.A. de C.V. (BG Holding), compania mexicana.

El periodo de operaciones de la Compania y el gjercicio fiscal, comprenden del 1 de enero al 31
de diciembre.

La Compania no tiene empleados por lo que no tiene obligaciones de caracter laboral, los
servicios que se requieren para la administracion estén a cargo de Be Grand Servicios, S.A. de
C.V. (BG Servicios), subsidiaria al 99.99% de la Compania.

La Compania se encuentra domiciliada en Av. Juan Salvador Agraz 65, Piso 6, Colonia
Desarrollo Santa Fe, Cuajimalpa de Morelos, Ciudad de México.

La emision de los estados financieros consolidados y Ias notas correspondientes fue autorizada
el dia 30 de septiembre de 2016, por la Administracion de la Compania, estos estados
financieros consolidados también deberan ser aprobados por el Consejo de Administracion y
por la Asamblea General de Accionistas en proximas reuniones. Estos 6rganos tienen la facultad
de modificar los estados financieros consolidados adjuntos.

Il.  Eventos relevantes

a) Adopcion de las Normas Internacionales de Informacion Financiera (NIIF)

La Compania adoptd las NIIF, emitidas por el Consejo de Normas Internacionales de
Contabilidad (IASB por sus siglas en inglés), con la autorizacion respectiva de su Consejo de

Administracion. Los estados financieros al 31 de diciembre de 2015, son los primeros
preparados de conformidad con las NIIF.



Los ultimos estados financieros anuales de la Compania fueron preparados conforme a Normas
Mexicanas de Informacion Financiera (NIF). Las NIF utilizadas para preparar dichos estados
financieros, no difieren respecto a las NIIF.

La transicion de los estados financieros consolidados de la Compania ha sido llevada a cabo
mediante la aplicacion de la NIIF 1, “"Adopcién por primera vez de las Normas Internacionales
de Informacion Financiera”. Esta norma contempla excepciones obligatorias en las que prohibe
la adopcion retroactiva de las NIIF en algunas areas, particularmente en aquellas donde la
aplicacion retroactiva exigiria el juicio profesional de la gerencia acerca de condiciones
pasadas, después de que el desenlace de una transaccion sea ya conocido por la misma.

La Compania esta siguiendo las siguientes excepciones obligatorias establecidas por la NIIF 1,
para la aplicacion retroactiva de otras NIIF en la fecha de transicion, las cuales estan
relacionadas con los siguientes conceptos:

a) Estimaciones
b) Clasificacion y medicion de activos financieros

También establece exenciones opcionales al requerimiento general de aplicacion retroactiva de
las NIIF, en areas especificas donde el costo de cumplir con dicho requerimiento pudiera
exceder a los beneficios a obtener por los usuarios de los estados financieros.

La Compania esta aplicando las siguientes exenciones opcionales:
b) Costo atribuido

De acuerdo con la NIIF 1, una entidad podra optar, en la fecha de transicion a las NIIF, por la
medicion de una partida de mobiliario y equipo a su valor razonable, y utilizar ese valor
razonable como el costo atribuido a esa fecha.

La entidad que adopta por primera vez las NIIF, podra elegir utilizar una revaluacién de una
partida de mobiliario y equipo segun sus principios de contabilidad anteriores, ya sea a la fecha
de transicion o anterior, como costo atribuido en la fecha de la revaluacion, si esta fue a esa
fecha sustancialmente comparable:

i) Alvalor razonable; o
ii) Al costo, o al costo depreciado segun las NIIF, ajustado para reflejar, por ejemplo, cambios
en un indice de precios general o especifico.

La Compania decidi¢ utilizar el costo de su mobiliario y equipo determinado de conformidad
con NIF.



c) Estado de flujos de efectivo

La transicién de NiF a NIIF, no tuvo efectos importantes en los estados de flujos de efectivo.

2. Bases de preparacion de los estados financieros consolidados y politicas y practicas
contables

a) Bases de presentacion

Los estados financieros consolidados de la Compania han sido preparados de acuerdo con las
NIIF publicadas por el IASB, vigentes al 31 de diciembre de 2015, siendo estos los primeros
estados financieros consolidados de la Comparia preparados de conformidad con las NIIF.

Los estados financieros consolidados se han preparado sobre la base de costo historico, a
excepcion de los instrumentos financieros derivados, los cuales se han valuado al valor
razonable.

La preparacion de los presentes estados financieros consolidados conforme a las NIIF requiere
el uso de estimaciones y supuestos criticos que afectan los montos reportados de ciertos
activos y pasivos, asi como también ciertos ingresos y gastos. También exige a la
Administracion que ejerza su juicio en el proceso de aplicacion de las politicas contables de la
Compania.

Se ha utilizado el peso mexicano como la moneda funcional y de reporte.
b) Consolidacion de estados financieros

Los estados financieros consolidados incluyen las cuentas de la Compania y las de sus
subsidiarias sobre las que ejerce control. Los estados financieros de las subsidiarias fueron
preparados para el mismo periodo en el que reporta la Compania, aplicando politicas contables
consistentes. La mayoria de las companias operan en el ramo de la construccion de desarrollos
inmobiliarios. Los saldos y operaciones con partes relacionadas han sido eliminados en los
estados financieros consolidados. La participacion no controlada proviene de las subsidiarias
en las que no se posee el 100% de su tenencia accionaria.




La inversion en la compania asociada, en la cual se ejerce influencia significativa se valua a
través del método de participacion, mediante el cual se reconoce la participacion de la
Compania, en sus resultados y en el capital.

Los resultados de operacion de las subsidiarias y asociada, fueron incorporados en los estados
financieros de la Compania a partir del mes siguiente de su adquisicion. Los estados financieros
del Fideicomiso a través del cual operan ciertas subsidiarias, son consolidados con la
informacion financiera de la Compania por considerarse como una entidad de propdsito
especifico.

La inversion en las principales subsidiarias y asociada al 31 de diciembre de 2015y 2014, es
como sigue:

% de participacion Fecha en que
al 31 de diciembre de empezo6 Tipo de
Nombre de la Compania B 2015 2014 Pais a consolidar operacion
Controladoras:
Operadora Be Grand, S.A. de C.V. 99.99 99.99 México Marzo 2014 Controladora
Desarrolladoras inmobiliarias:
Promociones y Servicios Polanco, Desarrolladora
S.A.de C.V. 99.99 99.99 Mexico Mayo 2014 inmobiliaria
Prestadoras de servicios:
Be Grand Servicios, S.A. de C.V. 99.99 99.99 Meéxico Marzo 2014 Servicios
Asociada:
Consorcio ABA, S.A. de C.V. 5.00 - México Diciembre 2015  Servicios

c) Combinacion de negocios y crédito mercantil

Las combinaciones de negocios y de entidades asociadas se reconocen bajo el método de
adquisicion. El crédito mercantil representa la diferencia entre el costo de adquisicion y el valor
razonable de los activos netos adquiridos, los pasivos asumidos y cualquier participacion no
controladora en la entidad a la fecha de adquisicion de subsidiarias. En el caso de adquisicion
de asociadas, la inversion en asociadas de la Compania identificada en la adquisicion, neto de
cualquier pérdida por deterioro.

El crédito mercantil se revisa para determinar su recuperacion anualmente, o con mayor
frecuencia si se presentan ciertos eventos o cambios que indiquen que el valor neto contable
pudiera no ser integramente recuperable. La posible pérdida de valor se determina mediante
el andlisis del valor recuperable de la Unidad Generadora de Efectivo (UGE) (o conjunto de ellas)
a la que se asocia el crédito mercantil en el momento en que éste se origina. Si dicho valor
recuperable es inferior al valor neto contable, se reconoce una pérdida por deterioro en la
cuenta de resultados. Por los anos terminados el 31 de diciembre de 2015 y 2014, el crédito
mercantil no fue sujeto a pérdidas por deterioro.



d) Clasificacion corriente-no corriente

La Compania presenta los activos y pasivos en el estado de situacion financiera en base a la
clasificacion de corrientes o no corrientes. Un activo se clasifica como corriente cuando:

Se espera realizarlo, o se pretende venderlo o consumirio, en el ciclo normal de explotacion
Se mantiene principalmente con fines de negociacion
Se espera realizar el activo dentro de los doce meses siguientes a la fecha del ejercicio
sobre el que se informa, o

e Es efectivo o equivalente de efectivo, a menos que tenga restricciones, para ser
intercambiado o usado para cancelar un pasivo al menos durante doce meses a partir de la
fecha del ejercicio sobre el que se informa. El resto de los activos se clasifican como no
corrientes.

Un pasivo se clasifica como corriente cuando:

e Se espera sea cancelado en el ciclo normal de explotacion
Se mantiene principalmente con fines de negociacion
Deba liquidarse durante los doce meses siguientes a la fecha del gjercicio sobre el que se
informa, o

e Notenga un derecho incondicional para aplazar su cancelacion, al menos, durante los doce
meses siguientes a la fecha del ejercicio sobre el que se informa. La Compania clasifica el
resto de sus pasivos como no corrientes. Los activos y pasivos por impuestos diferidos se
clasifican como activos y pasivos no corrientes.

e) Reconocimiento de ingresos

Los ingresos se reconocen en la medida en que sea probable que la Comparia reciba los
beneficios econdmicos correspondientes a la transaccion y éstos puedan ser cuantificados con
fiabilidad, independientemente de cuando se reciba el cobro. Los ingresos se valtan al valor
razonable de las contraprestaciones recibidas o por recibir, teniendo en cuenta las condiciones
definidas en los contratos correspondientes.

La Compania ha concluido que esta actuando como principal en todos los casos, dado que es el
principal obligado en todos los acuerdos, puede fijar los precios de venta libremente y esta
expuesto a los riesgos de crédito e inventario. En adicion, deben cumplirse los siguientes
requisitos para que se reconozcan los ingresos.

Ingresos por la enajenacion de departamentos

Los ingresos por enajenacion de departamentos se reconocen cuando los riesgos y beneficios
significativos inherentes a la propiedad de los bienes han sido transferidos al comprador,
generalmente al entregar dichos bienes. Los ingresos procedentes de la enajenacion de
departamentos se reconocen por el valor razonable de la contraprestacion recibida o pendiente
de recibir neta de devoluciones o descuentos por volumen.



Ingresos por intereses

Los ingresos por intereses son registrados usando el método de interés efectivo. El método de
interés efectivo es un método de célculo del costo amortizado de un activo o un pasivo
financiero (o de un grupo de activos o pasivos financieros) y de imputacion del ingreso o gasto
financiero a lo largo del periodo relevante. La tasa de interés efectivo es la tasa de descuento
que iguala exactamente los flujos de efectivo por cobrar o por pagar estimados a lo largo de la
vida esperada del instrumento financiero (o, cuando sea adecuado, en un periodo mas corto)
con el importe neto en libros del activo financiero o pasivo financiero. Los ingresos por
intereses devengados a favor se registran como parte del resultado de financiamiento en los
estados de resultados.

f) Impuestos a la utilidad
Impuesto corriente

El impuesto a la utilidad causado en el ano se presenta como un pasivo a corto plazo neto de
los anticipos efectuados durante el mismo.

Impuesto diferido

La Compania determina los impuestos a la utilidad diferidos con base en el método de activos
y pasivos, mencionado en la NIC 12, “Impuesto a las Ganancias”.

El Impuesto Sobre la Renta (ISR) diferido se determina utilizando el método de activos y
pasivos, con base en las diferencias temporales entre los valores fiscales de los activos y
pasivos y sus importes en libros a la fecha de presentacion de informacion.

Los activos y pasivos por impuestos diferidos se miden con base en las tasas fiscales que
estardn vigentes en el gjercicio cuando el activo se materialice o el pasivo se liquide, con base
en las tasas fiscales (y legislacion fiscal) que estén aprobadas o cuyo procedimiento de
aprobacion se encuentre proximo a completarse en la fecha de presentacion de informacion.

El valor neto en libros de los activos por impuestos diferidos se revisa en cada fecha de
presentacion de informacion y se reduce en la medida en que ya no sea probable que habra
utilidades fiscales futuras suficientes para permitir que se apliquen todos o una parte de los
activos por impuestos diferidos. Los activos por impuestos diferidos no reconocidos se revaluan
en cada fecha de presentacion de informacion y se comienzan a reconocer en la medida en que
sea probable que haya utilidades fiscales futuras suficientes para permitir la recuperacion del
activo por impuestos diferidos.




g) Transacciones en monedas extranjeras

Las operaciones en monedas extranjeras se registran al tipo de cambio en vigor a la fecha de
su celebracion. Los activos en monedas extranjeras se valuan al tipo de cambio de la fecha del
estado de situacion financiera. Las diferencias cambiarias entre la fecha de celebracion y las
de su cobro o pago a la fecha de los estados financieros consolidados, se aplican a resultados.
Enla Nota 13, se presentan los principales activos en moneda extranjera al 31 de diciembre de
2015y 2014.

h) Mobiliario y equipo

El mobiliario y equipo, se registra a su valor de adquisicion, neto de su depreciacién acumulada.
La depreciacion es calculada utilizando el método de linea recta con base en la vida dtil
estimada de los activos, cuando se encuentran disponibles para su uso.

La Compania evalua periodicamente los valores residuales, las vidas utiles y métodos de
depreciacion de su mobiliario y equipo y en su caso el efecto de este cambio en estimacion
contable es reconocido prospectivamente, a cada cierre de ejercicio, de acuerdo con la NIC 8,
"Politicas Contables, Cambios en las Estimaciones Contables y Errores”.

El valor neto en libros de una partida de mobiliario y equipo se deja de reconocer al momento
de la venta o cuando ya no se esperen beneficios econémicos futuros de su uso o venta. Las
ganancias o pérdidas que surjan de la venta de una partida de mobiliario y equipo representa
la diferencia entre los ingresos netos provenientes de la venta, si los hubiese, y el valor neto en
libros de la partida y se reconoce como otros ingresos de operacion u otros gastos de operacién
cuando se deja de reconocer la partida.

Las tasas de depreciacion anuales son las siguientes:

Mobiliario y equipo 2 -10 anos
Equipo de oficina 2 anos
Equipo de cémputo 2 anos
Equipo de transporte 4 anos

El valor del mobiliario y equipo se revisa anualmente para verificar que no existen indicios de
deterioro. Cuando el valor de recuperacion, que es el mayor entre el precio de venta y su valor
de uso (el cual es el valor presente de los flujos de efectivo futuros), es inferior al valor neto en
libros, la diferencia se reconoce como una pérdida por deterioro.

Al 31 de diciembre de 2015 y 2014, el rubro de mobiliario y equipo no fue sujeto a pérdida por
deterioro.




i) Arrendamientos

Los contratos de arrendamiento de oficinas se clasifican como capitalizables si el contrato
transfiere al arrendatario la propiedad del bien arrendado al término del arrendamiento, el
contrato contiene una opcién de compra a precio reducido, el periodo del arrendamiento es
sustancialmente igual a la vida util remanente del bien arrendado, o el valor presente de los
pagos minimos es sustancialmente igual al valor de mercado del bien arrendado, neto de
cualquier beneficio o valor de desecho.

Cuando los riesgos y beneficios inherentes a la propiedad del activo arrendado permanecen
sustancialmente con el arrendador, se clasifican como arrendamientos operativos y las rentas
devengadas se cargan a resultados conforme se incurren.

j)  Costos por intereses

Los costos por intereses que sean directamente atribuibles a la adquisicion o construccion del
desarrollo inmobiliario son capitalizados como parte de dicho desarrollo. El resto de los costos
por intereses se reconocen como gastos en el periodo en el que se incurren. Los gastos
financieros incluyen los intereses y otros costos en los que incurre la Compania en relacion con
el financiamiento obtenido.

k) Desarrollo inmobiliario

La Compania contabiliza sus operaciones derivadas de la construccion del desarrollo
inmobiliario y la enajenacion de departamentos, de conformidad con la CINIIF 15, "Acuerdos
para la construccion de desarrollos inmobiliarios”. Debido a que la construccion del desarrollo
inmobiliario requiere de un periodo de tiempo sustancial, la Compania capitaliza el resultado de
financiamiento incurrido durante el periodo de construccion.

Los anticipos para construccion realizados por la Compania se reconocen por el monto pagado
en el momento en que estos se realizan. Una vez que la obra es ejecutada, el importe relativo
se presenta como parte del desarrollo inmobiliario.

Al 31 de diciembre de 2015 y 2014, el costo de ventas por enajenacion de departamentos, no
se determind de conformidad con las NIIF, la cual requiere la determinacion de dicho costo por
unidad de venta y no sobre la base de una estimacion global.

I) Activos y pasivos financieros

Los activos y pasivos financieros que se encuentran dentro del alcance de la NIC 39,
"Instrumentos Financieros: Reconocimiento y Medicion”, incluyen en términos generales:
inversiones en instrumentos financieros, instrumentos de deuda y capital, cuentas por cobrar
y otras cuentas por cobrar, préstamos y financiamientos, cuentas por pagar y pasivos
acumulados e instrumentos financieros derivados.




Los activos y pasivos financieros se reconocen inicialmente a su valor razonable mas los costos
directamente atribuibles a su compra o emision, excepto por aquellos designados a su valor
razonable a través de resultados. La medicion posterior de los activos y pasivos financieros
depende de su clasificacion, ya sea como activos y pasivos financieros medidos a su valor
razonable, activos y pasivos financieros mantenidos a su vencimiento y disponibles para su
venta, préstamos y cuentas por cobrar.

Los activos financieros de la Compania incluyen el efectivo y equivalentes de efectivo, cuentas
por cobrar a partes relacionadas y cuentas por cobrar.

Los pasivos financieros se clasifican conforme a las siguientes categorias con base en la
naturaleza de los instrumentos financieros contratados o emitidos: pasivos financieros medidos
a su valor razonable y pasivos financieros medidos a su costo amortizado.

Los pasivos financieros de la Compafiia incluyen deuda, proveedores y otras cuentas por pagar,
anticipos de clientes, otros anticipos recibidos, cuentas por pagar a partes relacionadas e
instrumentos financieros derivados. Los instrumentos financieros derivados se reconocen a su
valor razonable y la deuda a corto y largo plazo se contabilizan como pasivos financieros
medidos a su costo amortizado.

Compensacion de instrumentos financieros

Los activos financieros y los pasivos financieros se compensan y el monto neto se reporta en
el estado consolidado de situacion financiera si, y solamente si (i) existe actualmente un
derecho legalmente exigible para compensar los montos reconocidos, y (i) existe la intencion
de liquidarlos por el importe neto, o de realizar los activos y liquidar los pasivos en forma
simultanea.

Valor razonable de los instrumentos financieros

A cada fecha de presentacion de informacion, el valor razonable de los instrumentos
financieros que se negocian en los mercados activos se determina considerando los precios
cotizados en el mercado, o a los precios cotizados por los intermediarios financieros (precio de
compra para las posiciones activas y precio de venta para las posiciones pasivas), sin deduccion
alguna de los costos de transaccion.

Para los instrumentos financieros que no se negocian en un mercado activo, el valor razonable
se determina utilizando las técnicas de valuacion generalmente aceptadas. Dichas técnicas
pueden incluir el uso de transacciones de mercado bajo el principio de plena competencia,
referencias al valor razonable actual de otro instrumento financiero que sea esencialmente
similar, andlisis de los flujos de efectivo descontados u otros modelos de valuacion.
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La jerarquia utilizada para determinar los valores razonables es como sigue:
Nivel 1. Precios cotizados (sin ajustar) en mercados activos para activos o pasivos idénticos;

Nivel 2. Variables distintas a los precios cotizados incluidos en el nivel 1 que sean observables
para el activo o pasivo, directamente (precios) o indirectamente (derivadas de precios) y;

Nivel 3. Variables utilizadas para el activo o pasivo que no estén con base en datos observables
de mercado (variables no observables).

m) Instrumentos financieros derivados

La Compania esta expuesta a riesgos por tasas de interés, los cuales trata de mitigar a través
de un programa controlado de administracion de riesgos, mediante la utilizacion de
instrumentos financieros derivados. Los instrumentos financieros derivados de la Comparia no
califican para fines de cobertura contable, por lo que se clasifican como instrumentos de
negociacion y los cambios en su valor razonable se reconocen en los resultados del ejercicio
dentro del rubro de resultado de financiamiento.

Los instrumentos derivados se reconocen en el estado de situacion financiera a su valor
razonable, el cual se obtiene de las instituciones financieras con las cuales se celebraron dichos
acuerdos, y es politica de la Compania comparar dicho valor razonable con la valuacion
proporcionada por un proveedor de precios independiente contratado por la Compania.

n) Deterioro de activos de larga duracion

Se tiene la politica de evaluar la existencia de indicios de deterioro sobre el valor de los activos
de larga duracion, incluyendo el crédito mercantil. Si existen tales indicios, o cuando se trata
de activos cuya naturaleza exige un analisis de deterioro anual, se estima el valor recuperabie
del activo, siendo éste mayor que el valor razonable, deducido de costos de enajenacion, y su
valor en uso. Dicho valor en uso se determina mediante el descuento de los flujos de efectivo
futuros estimados, aplicando una tasa de descuento antes de impuestos que refleja el valor del
dinero en el tiempo y considerando los riesgos especificos asociados al activo. Cuando el valor
recuperable de un activo esta por debajo de su valor neto contable, se considera que existe
deterioro del valor. En este caso, el valor en libros se ajusta al valor recuperable, registrando
la pérdida en los resultados del ejercicio de que se trate.

Los cargos por depreciacion y/o amortizacion de periodos futuros se ajustan al nuevo valor
contable durante la vida util remanente. Se analiza el deterioro de cada activo individualmente
considerado, excepto cuando se trata de activos que generan flujos de efectivo que son
interdependientes con los generados por otros activos (UGE).

Para determinar los célculos de deterioro, la Compania utiliza los planes estratégicos de las
distintas UGE a las que estan asignadas los activos. Dichos planes estratégicos generalmente
abarcan un periodo de 1 a 3 anos. Para periodos superiores, a partir del quinto ano se utilizan
proyecciones basadas en dichos planes estratégicos aplicando una tasa de crecimiento
esperado constante o decreciente.
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Las premisas utilizadas para llevar a cabo las proyecciones fueron las siguientes:

¢ Clientes actuales y crecimiento esperado
e Situacion del mercado y expectativas de penetracion

Costo promedio ponderado de capital (WACC por sus siglas en inglés) y Participantes en el
Mercado (Market Participant)

Para la determinacion de la tasa de descuento, se utilizo la WACC y fue determinada para cada
una de las UGE, en términos reales. Se consideraron como fuentes de informacion en lo relativo
al Retorno Libre y Retorno de Mercado informacion proporcionada por agencias especializadas
con informacion a la fecha mas reciente o mas proxima al cierre de los estados financieros.

Las tasas de descuento estimadas para realizar las pruebas de deterioro de conformidad a la
NIC 36, "Deterioro del Valor de los Activos”, para cada UGE, consideran supuestos de
participantes de mercado. Los participantes de mercado fueron seleccionados tomando en
consideracion tamano, operacion y caracteristicas de negocios similares a los de la Compania.

Las proyecciones se realizaron en la moneda funcional de cada UGE, sin considerar inflacion y
los valores en libros de los activos, el crédito mercantil, el capital contable, la deuda con costo
y el efectivo.

n) Efectivo y equivalentes de efectivo

Los saldos en bancos devengan intereses a tasas variables sobre la base de tasas diarias de
depositos bancarios. Los equivalentes de efectivo estén representados por depdésitos a corto
plazo que se realizan por periodos variables de entre un dia y tres meses, y devengan intereses
a las tasas de depositos a corto plazo aplicables. Tales inversiones se presentan a su costo de
adquisicion mas intereses devengados, importe que es similar a su valor de mercado.

o) Uso de estimaciones

La preparacion de estados financieros de acuerdo con NIIF requiere del uso de estimaciones en
la valuacion de algunos de sus renglones. Los resultados que finalmente se obtengan pueden
diferir de las estimaciones realizadas. La Compania baso sus estimaciones en parametros
disponibles cuando los estados financieros consolidados fueron preparados. Sin embargo,
circunstancias existentes y estimaciones acerca de eventos futuros pueden cambiar debido a
cambios en el mercado o en circunstancias fuera del control de la Compania. Tales cambios son
reflejados en las estimaciones y sus efectos en los estados financieros cuando ocurren.

Estas estimaciones se refieren principalmente a:
e Deterioro de activos de larga duracion y crédito mercantil

e Valor razonable de instrumentos financieros
e Activos por impuestos diferidos de pérdidas fiscales pendientes de amortizar p
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p) Provisiones

Los pasivos por provisiones se reconocen cuando (i) existe una obligacién presente (legal o
asumida) como resultado de un evento pasado, (ii) es probable que se requiera la salida de
recursos econémicos como medio para liquidar dicha obligacion, y (iii) la obligacion pueda ser
estimada razonablemente.

Cuando el efecto del valor del dinero a través del tiempo es significativo, el importe de la
provision es el valor presente de los desembolsos que se espera sean necesarios para liquidar
la obligacion. La tasa de descuento aplicada es determinada antes de impuestos y refleja las
condiciones de mercado a la fecha del estado de situacion financiera, y en su caso, el riesgo
especifico del pasivo correspondiente. En estos casos, el incremento en la provision se
reconoce como un gasto financiero.

Las provisiones por pasivos contingentes se reconocen solamente cuando es probable la salida
de recursos para su extincion. Asimismo, las contingencias solamente se reconocen cuando
generan una pérdida.

gq) Estado consolidado de flujos de efectivo

El estado consolidado de flujo de efectivo muestra las entradas y salidas de efectivo que
ocurrieron durante el periodo. Adicionalmente, el estado de flujos de efectivo inicia con la
pérdida antes de impuestos a la utilidad, presentando en primer lugar los flujos de efectivo de
las actividades de operacion, después los de inversion y finalmente, los de financiamiento.

Los estados de flujos de efectivo por los anos terminados el 31 de diciembre de 2015 y 2014,
fueron preparados bajo el método indirecto.

r) Presentacion del estado de resultados

Los costos y gastos mostrados en los estados consolidados de resultados integrales de la
Compania se presentan de acuerdo a su funcion, lo que permite conocer sus niveles de pérdida
de operacion, ya que esta clasificacion permite su comparabilidad de acuerdo a la industria en
gue opera la Compania.

La pérdida de operacion se presenta ya que es un indicador importante en la evaluacion de los
resultados de la Comparnia. La pérdida de operacion comprende los ingresos por enajenacion
de departamentos, ingresos por servicios y el costo de ventas y gastos de operacion. Los rubros
de otros ingresos y otros gastos se integran como sigue:

oy
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2015 2014
Otros ingresos:
Reembolso de gastos $ 10,354 3 2,546
Acabados y accesorios 2,623 -
Asesorias y consultorias 943 -
Cancelacion de provisiones de afnos anteriores - - 11,600
$ 13,920 $ 14,146

Otros gastos:
Gastos de obra ( 13,762) $ (33.885)

(_13,762) $ (__ 33,885)

H|H

3. Nuevos pronunciamientos contables

A la fecha de estos estados financieros las mejoras y cambios a las NIIF que se indican a
continuacion, aun no entran en vigor, sin embargo, la Compania ha optado por aplicar en forma
anticipada lo sefnalado dentro de las modificaciones a la NIC 27:

Modificaciones a la NIC 27: método de participacion en los estados financieros individuales

Las enmiendas permitiran que las entidades usen el método de participacion para valuar las
inversiones en subsidiarias y asociadas en sus estados financieros separados. Las entidades
que ya aplican las NIIF y la eleccion de cambio en el método de la participacion en sus estados
financieros individuales tendran que aplicar ese cambio de forma retrospectiva. Para
adoptantes por primera vez de las NIF que eligen utilizar el método de participacién en sus
estados financieros individuales, seréd necesario aplicar este método a partir de la fecha de
transicion a las NIIF. Las modificaciones son efectivas para los ejercicios que comiencen a partir
del 1 de enero de 2016, con aplicacion anticipada permitida.

La Compania opto por aplicar en forma anticipada las modificaciones a la NIC 27 “Estados
financieros separados”, para la preparacion de sus estados financieros no consolidados. Este
pronunciamiento no tuvo ningun efecto en los estados financieros consolidados.

A la fecha de emision de estos estados financieros, la fecha de aplicacion de las siguientes
normas aun no es efectiva y la Compania no las ha aplicado en forma anticipada:

NIIF 9, Instrumentos financieros: Clasificacion y medicion

Esta norma introduce nuevos requerimientos para la clasificacion, la medicion, el deterioroy la
contabilidad de coberturas. La aplicacion de esta norma es efectiva para los ejercicios que
comiencen a partir del 1 de enero de 2018, permitiéndose su aplicacion anticipada. La
aplicacion de la norma se requiere retroactivamente, pero no requiere modificar la informacion
comparativa. Se permite la aplicacion anticipada de las versiones previas de la NIIF 9, (2009,
2010y 2013) si la fecha inicial de |a aplicacion es anterior al 1 de febrero de 2016.
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NIIF 15, Ingresos de actividades ordinarias procedentes de contratos con clientes

Esta norma fue publicada en mayo de 2015 y establece un nuevo modelo de cinco pasos que
aplica a los ingresos procedentes de contratos con clientes. De acuerdo con esta norma el
ingreso se reconoce por un importe que refleje la contraprestacion que la entidad espera recibir
a cambio de la transferencia de bienes o servicios a un cliente. Los principios de esta NIIF
suponen un enfoque mas estructurado para valorar y registrar los ingresos.

Esta norma derogara todas las normas anteriores de reconocimiento de ingreso. La aplicacion
de esta norma se requiere de forma retroactiva total o retroactiva parcial, para los ejercicios
que comiencen el 1 de enero de 2017, permitiéndose su aplicacion anticipada.

4. Adquisicion de negocios
» Promociones y Servicios Polanco, S.A. de C.V. (Polanco)

Durante el mes de mayo de 2014, mediante contrato de compraventa de acciones y convenios
modificatorios Santander Global Property, S.L. (SGP) y Gesban Meéxico Servicios
Administrativos Globales, S.A. de C.V. {Gesban) acordaron la venta de la totalidad de las
acciones de Polanco (49,500, acciones serie A 'y 1,083,276,095, acciones serie B propiedad
de SGP y 500, acciones serie A propiedad de Gesban) a Grupo Inmobiliario Carr, S.A.P.I. de
C.V. (GICARR) e Impulsora de Destinos Urbanos, S.A. de C.V. (IDU). Dentro de los términos del
contrato de compraventa de acciones, GICARR e IDU designaron como cesionarios permitidos
para adquirir la totalidad de las acciones a Proyectos Be Grand, S.A. de C.V. (BG Proyectos) y
BG Holding.

Conforme a lo anterior, BG Proyectos, adquiri6 1,083,326,094, acciones ordinarias y
nominativas (49,999, acciones serie A 'y 1,083,276,095, acciones serie B) y BG Holding,
adquirio 1 accion serie A, ordinaria y nominativa. Como precio por la compraventa de las
acciones, BG Proyectos pago la cantidad de $1,405,663.

Durante el mes de mayo de 2014, mediante contrato de compraventa de acciones celebrado
entre BG Proyectos y la Compania, se acordo la venta de |a totalidad de las acciones propiedad
de BG Proyectos (49,999, acciones serie A y 1,083,276,095, acciones serie B), por
$1,564,325. Derivado de dicha operacion, el importe del crédito mercantil al 31 de diciembre
de 2015y 2014, ascendio a $449,605.
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5. Efectivo y equivalentes de efectivo

Al 31 de diciembre de

2015 2014
Efectivo en bancos $ 105,575 $ 19,453
Inversiones de realizacion inmediata 291,021 183,613
Depositos bancarios en moneda extranjera 338 74

Fondos de Fideicomiso Irrevocable de Garantia
Administracion y Fuente de Pago N° CIB/ 2008,
Monto inicial de la reserva @ 20,000 20,000
$ 416,934 % 223,140

(i) La Compania y sus subsidiarias operan con diferentes fideicomisos cuyos fondos son
destinados a la construccion, operacion, administracion y mantenimiento del desarroilo
inmobiliario. Al 31 de diciembre de 2015 y 2014, el importe en fondos en el Fideicomiso CIB/
2008, ascendi6 a $20,000.

Los fondos en Fideicomisos son utilizados para la administracion de inmuebles asi también por
las construcciones que se realicen sobre los mismos y no pueden ser usados para fines distintos
a los establecidos en los contratos de Fideicomisos.

6. Partes relacionadas

a) A continuacion se presenta un analisis de los saldos con partes relacionadas al 31 de
diciembre de 2015 y 2014. Todas las companias son consideradas como asociadas o afiliadas
de la Compania ya que sus principales accionistas son directa o indirectamente accionistas de
las partes relacionadas.

Al 31 de diciembre de

Relacion 2015 2014
Por cobrar:
Fideicomiso F/263117 Proyectos Terrazas del Pedregal Afiliada $ 132554 % 94
IDU Insurgentes, S.A.de C.V. @ Afiliada 45,936 -
Impulsora de Destinos Habitacionales, S.A. de C.V. ¥ Afiliada 41,234 34,801
Irkon Holdings, S.A. de C.V. ™ Afiliada 35,339 21
Grupo Inmobiliario Carr, S.A.P.l. de C.V. vid Afiliada 3,831 41,126
Grupo Lancedo, S.A.P.I. de C.V. & Afiliada 3,115 -
Irkon Concesiones, S.A. de C.V. Afiliada 707 -
Impulsora de Destinos Urbanos, S.A. de C.V. Afiliada 257 2,356
CONINF Corporativo, S.A.P.l. de C.V. Afiliada 189 189
IDU Holding International Afiliada 150 150
Inmobiliaria Productos Automotrices México, S.A. de C.V. Afiliada 74 74
Fideicomiso HSBC F/253880 Afiliada 70 662
Edificadora SANMI, S.A. de C.V. Afiliada 58 58
Be Grand Holding, S.A. de C.V. Controladora 52 -
Fomento Inmobiliario Santa Fe, S.A. de C.V. Afiliada 16 -
Inversiones en Desarrollo Urbano, S.A. de C.V. Afiliada - 40
SINTRA Consultores y Asesores, S.A. de C.V. Afiliada - 1.041

$ 263582 % 80,612
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Al 31 de diciembre de

Relacion 2015 2014
Por pagar:
Fomento Inmobiliario de Santa Fe, S.A. de C.V. ¥ Afiliada $ 2,210 $ -
NIC Global, S.A. de C.V. Afiliada 1,624 -
Impulsora de Destinos Urbanos, S.A. de C.V. Afiliada 1.457 1,457
Fideicomiso F/263117 Proyectos Terrazas de! Pedregal Afiliada 1,402 93,751
Sanz Arquitectos, S.A. de C.V. Afiliada 74 74
Inmobiliaria Colonia del Valle, S.A. de C.V. Afiliada 58 67
CONINF Corporativo, S.A.P.l. de C.V. Afiliada 34 34
Grupo Lancedo, S.A.P.l. de C.V. Afiliada 12 11
Irkon Holdings, S.A. de C.V. Afiliada 4

$ 6,871 $ 95,398

b) Durante los ejercicios terminados el 31 de diciembre de 2015 y 2014, se realizaron las
siguientes operaciones con partes relacionadas.

Por los anos terminado el 31
de diciembre de

Relacon 2015 2014
Ingresos:
IDU Insurgentes, S.A. de C.V. Servicios de
comercializacion Afiliada $ 39,600 $ -
Fideicomiso F/263117 Proyectos Terrazas
del Pedregal Comisiones Afiliada 6.583 7,481
Servicios
administrativos
y operativos " 3,017 4,224
Intereses ) 2,122 80
Impulsora de Destinos Habitacionales,

S.A.deC.V. Intereses ¥ Afiliada 2,449 215
Grupo Inmobiliario Carr, S.A.P.l. de C.V. Intereses " Afiliada 2,332 970
Irkon Holdings, S.A. de C.V. Intereses ™ Afiliada 274 18
Grupo Lancedo, S.A.P.l.de C.V. Intereses V' Afiliada 100 -
Impulsora de Destinos Urbanos, S.A. deC.V.  Intereses Afiliada 95 126
Fomento Inmobiliario de Santa Fe, S.A. de C.V. Intereses Afiliada 14 -
Fideicomiso HSBC F/253880 Intereses Afiliada 6 54
Irkon Concesiones, S.A. de C.V. Intereses Afiliada 6 -
Be Grand Holding, S.A. de C.V. Intereses Controladora 2 -
Sintra Consultores y Asesores, S.A. deC.V. Intereses Afiliada - 898
CONINF Corporativo, S.A.P.I.de C.V. Intereses Afiliada - 163
IDU Holding International Intereses Afiliada - 129
Inmobiliaria Productos Automotrices México,

S.A.deC.V. Intereses Afiliada - 64
Edificadora SANMI, S.A. de C.V. Intereses Afiliada - 50
Gastos:

Impulsora de Destinos Urbanos, S.A. deC.V.  Intereses Afiliada $ 13,399 $ 17,522
Fomento Inmobiliario de Santa Fe, S.A. de C.V. Intereses (¥ Afiliada 1,904 -
Fideicomiso F/263117 Proyectos Terrazas

del Pedregal Intereses ™} Afiliada 358 851
Grupo Lancedo, S.A.P.l. de C.V. Intereses Afiliada 1 10
CONINF Corporativo, S.A.P.l. de C.V. Intereses Afiliada - 16,658
Sanz Arquitectos, S.A. de C.V. Intereses Afiliada - 64
Inmobiliaria Colonia del Valle, S.A. de C.V. Intereses Afiliada - 58
Irkon Holdings, S.A. de C.V. intereses Afiliada - 3

7.
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" Durante el ejercicio 2015 y 2014, se otorgaron diversos préstamos a Fideicomiso
F/263117 Proyectos Terrazas del Pedregal (F/263117), por la cantidad de $184,850 y
$2,300, respectivamente, que devengaron intereses a una tasa anual gue resulté de sumar 3
puntos porcentuales a la THE a 28 dias. Por el afo terminado el 31 de diciembre de 2015 y
2074, el importe en resultados por concepto de intereses ascendié a $2,122 y $80,
respectivamente. Al 31 de diciembre de 2015 y 2014, el saldo de préstamos e intereses por
cobrar a F/263117, ascendio a $132,554 y $94, respectivamente.

" Durante el ejercicio de 2014, se celebro un contrato con F/263117, para la venta y
promocion de los departamentos del Proyecto Terrazas del Pedregal, el cual establece un
margen del 4% sobre las ventas. Por los anos terminados el 31 de diciembre de 2015 y 2014,
el importe en resultados por concepto de comisiones ascendid a $6,583 y $7,481,
respectivamente. Al 31 de diciembre de 2015, el saldo de la cuenta por cobrar a F/263117,
fue cobrado en su totalidad.

") Durante el ejercicio de 2014, se celebré un contrato con F/263117, por la prestacion de
servicios administrativos y operativos. Por los anos terminados el 31 de diciembre de 2015 y
2014, elimporte en resultados por concepto de servicios administrativos y operativos ascendio
a $3,017 y $4,224, respectivamente. Al 31 de diciembre de 2015, el saldo de la cuenta por
cobrar a F/263117, fue cobrado en su totalidad.

v Durante el mes de enero de 2015, se celebré un contrato con IDU Insurgentes, S.A. de C.V.
(IDU Insurgentes), por la prestacion de servicios y comercializacion de Inmuebles, el cual
establece la cantidad mensual de $3,300, mas IVA. Por el afio terminado el 31 de diciembre de
2015, el importe en resultados por concepto de servicios y comercializacion ascendié a
$39,600. Al 31 de diciembre de 2015, la cuenta por cobrar a IDU por concepto de servicios de
comercializacion ascendio a $45,936.

Y Durante el gjercicio 2015 y 2014, se otorgaron diversos préstamos a Impulsora de
Destinos Habitacionales, S.A. de C.V. (IDEHSA), por la cantidad de $70,933 y $31,562,
respectivamente, que devengaron intereses a una tasa anual que resulté de sumar 3 puntos
porcentuales a la TIIE a 28 dias. Por el ano terminado el 31 de diciembre de 2015y 2014, el
importe en resultados por concepto de intereses ascendid a $2,449 y $215, respectivamente.
Al 31 de diciembre de 2015 y 2014, el saldo de préstamos e intereses por cobrar a IDEHSA,
ascendio a $41,234 y $34,801, respectivamente.

) Durante el gjercicio 2015 y 2014, se otorgaron diversos préstamos a Irkon Holdings, S.A.
de C.V. (Irkon), por la cantidad de $40,500 y $1,000, respectivamente, que devengaron
intereses a una tasa anual que resultd de sumar 3 puntos porcentuales a la TIIE a 28 dias. Por
el afio terminado el 31 de diciembre de 2015 y 2014, el importe en resultados por concepto de
intereses ascendio a $274 y $18, respectivamente. Al 31 de diciembre de 2015 y 2014, el
saldo de préstamos e intereses por cobrar a Irkon, ascendi¢ a $35,339y $21, respectivamente.
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vy Durante el ejercicio de 2015 y 2014, se otorgaron diversos préstamos a GICARR, por la
cantidad de $40,500, y $1,000, respectivamente, que devengaron intereses a una tasa anual
que resulto de sumar 3 puntos porcentuales a la TIE a 28 dias. Por |los anos terminados el 31
de diciembre de 2015 y 2014, el importe en resultados por concepto de intereses ascendio a
$2,332 y $970, respectivamente. Al 31 de diciembre de 2015 y 2014, el saldo de préstamos
e intereses por cobrar a GICARR ascendié a $3,831 y $41,126, respectivamente.

vl Durante el gjercicio de 2015, se otorgaron diversos préstamos a Grupo Lancedo, S.A.P.I.
de C.V. (Lancedo), por la cantidad de $3,000, que devengaron intereses a una tasa anual que
resulté de sumar 3 puntos porcentuales a la TIIE a 28 dias. Por el ano terminado el 31 de
diciembre de 2015, el importe de intereses en resultados ascendio a $100. Al 31 de diciembre
de 2015, el saldo de préstamos e intereses por cobrar a Lancedo ascendio a $3,115.

= Durante el gjercicio de 2015, se recibieron diversos préstamos de Fomento Inmobiliario de
Santa Fe, S.A. de C.V. (Fomento), por la cantidad de $3,000, que devengaron intereses a una
tasa anual que resulté de sumar 3 puntos porcentuales a la TIE a 28 dias. Por el ano terminado
el 31 de diciembre de 2015, el importe de intereses en resultados ascendio a $1,904. Al 31 de
diciembre de 2015, el saldo de préstamos e intereses por pagar a Fomento ascendié a $2,210.

X Durante el ejercicio de 2014, se celebro un contrato con IDU, para la venta y promocion de
los departamentos de Grand Park San Angel, el cual establecié una comision del 4% sobre las
ventas. Por los anos terminados el 31 de diciembre de 2015 y 2014, el importe en resultados
por concepto de comisiones ascendio a $13,399 y $17,522, respectivamente. Al 31 de
diciembre de 2015 y 2014, el saldo de la cuenta por pagar a IDU, fue pagado en su totalidad.

) Durante el ejercicio 2015 y 2014, se recibieron diversos préstamos de F/263117, por la
cantidad de $2,500 y $42,300, respectivamente, que devengaron intereses a una tasa anual
que resulté de sumar 3 puntos porcentuales a la TIIE a 28 dias. Por los anos terminados el 31
de diciembre de 2015 y 2014, el importe en resultados por concepto de intereses ascendio a
$358 y $851, respectivamente. Al 31 de diciembre de 2015 y 2014, el saldo de préstamos e
intereses por cobrar a F/263117, ascendid a $1,402 y $93,571, respectivamente.

c) Lasoperaciones entre partes relacionadas tales como préstamos y prestacion de servicios
estdn pactadas a valores de mercado equivalentes a transacciones con partes independientes.
7) Inversion en asociada

a) Al 31 de diciembre de 2015, la inversion en asociada se integra de la siguiente forma:

2015

Asociada: .
Consorcio ABA, S.A.de C.V. ® $ 25,723

= zi"/
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Consorcio ABA, S.A. de C.V. (ABA), tiene como actividad principal promover, organizar, y
administrar, toda clase de sociedades mercantiles y civiles, adquirir acciones, o participaciones,
en el patrimonio de toda clase de sociedades mercantiles y civiles, adquirir gravar, rentar y
administrar bienes raices, en general, ejecutar, y celebrar cualesquiera, actos o contratos
civiles, o mercantiles que estén directa o indirectamente relacionados con el objeto social y que
estén permitidos por la ley.

b) A continuacion se presenta un resumen con los movimientos ocurridos al 31 de diciembre
de 2015, enla inversion en asociada:

Participacion
enel

Prima en resultado Al 31 de
suscripcion de Inversion en de compania diciembre de
~acciones asociada asociada 2015
Consorcio ABA, S.A.deC.V. $ 21,483 $ 2,387 % 1,853 % 25,723

c) A continuacion se muestra un resumen con la informacion financiera de ABA:

Consorcio ABA,
S.A.deC.V.
2015
Estado de situacion financiera
Activo corriente $ 133
Activo no corriente 82,525
Total de activos $ 82,658
Total del capital contable $ 82,658
Total del pasivo y capital contable $ 82,658
Consorcio ABA,
S.A.de C.V.
2015
Estado de resultados
Pérdida de operacion $ ( 1,436)
Pérdida antes de impuestos a la utilidad ( 2,186)
Utilidad Integral del afio $ 37,060

d) Laparticipacionen los resultados de la compania asociada represento por el ano terminado
el 31 de diciembre de 2015, un abono a resultados por un monto de $1,853.
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8. Desarrollo inmobiliario
a) Al 31 dediciembre de 2015 y 2014, el desarrollo inmobiliario se integra como sigue:

Al 31 de diciembre de

2015 2014
Terreno $ 1,887,061 $ 1,887,061
Construccioén en proceso 2,707,115 2,035,984
Anticipos para construccion 180,440 30,154

'$ 4,774616 $ 3,953,199

b) A continuacién se presenta una conciliacion de la construccion en proceso, incluyendo el
resultado de financiamiento capitalizado:

Al 31 de diciembre de

2005 2014
Saldo inicial $ 2035984 $ 1,538,868
Construccion en proceso 489,867 366,625
Resultado de financiamiento capitalizado 181,264 130,491
Saldo al 31 de diciembre $ 2,707,115 $ 2,035,984

c) A continuacion se mencionan los desarrollos inmobiliarios que tienen las subsidiarias de la
Compania:

e BG1

Durante el ejercicio 2012, BG 1 adquirio el terreno de la fraccion "A”, conformado por los lotes
marcados con los nimeros 2, 3 y 4, de dicha fraccion, del anteriormente Rancho San Lino
ubicado sobre la carretera México - Toluca, Delegacion Alvaro Obregon, con el objeto de
realizar la construccion del Desarrollo Inmobiliario Be Grand Lomas (BG Lomas). El importe
pagado por la Compania por la adquisicion de dichos predios ascendio a $83,400. El proceso
de demolicion y adecuacion concluy6 durante 2013.

Durante el ejercicio de 2013, BG 1 concluyo la planeacion ejecutiva de la Fase | a IV de BG
Lomas, las cuales se distribuye en cuatro torres con un total de 360 departamentos; durante
el mismo ejercicio, BG 1 inicio la construccion de la obra civil, edificacion e instalaciones
correspondientes a la Fase | y I, las cuales consisten en dos torres de 80 y 110 departamentos,
respectivamente. Al 31 de diciembre de 2015, BG 1 contaba con una promesa de venta de 37
y 74 departamentos que representaron el 46% y 67% de la Fase | y Il, respectivamente.

Durante el gjercicio 2014, BG 1 inicid la construccion de la obra civil, edificacion e instalaciones
correspondientes a la Fase |l de BG Lomas, la cual consiste en una torre de 110 departamentos.
Al 31 de diciembre de 2015, BG 1 contaba con una promesa de venta de 56 departamentos
que representaron el 51% de dicha Fase.
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El 7 de enero de 2015, a través de un contrato de desarrollo y comercializacion de Inmuebles,
BG 1 adquirid los derechos de Copropiedad correspondientes al 70% det F/263117, mediante
dicho contrato, se acordo que la reparticidn de los ingresos, costos y gastos del proyecto
relacionado, seran aplicados de manera proporcional al porcentaje de los derechos de la
Copropiedad.

e BG?2

Durante el ejercicio de 2012, BG 2 adquirio la propiedad de un terreno ubicado en Calzada del
Hueso, C.P. 14300, Delegacion Tlalpan, Ciudad de México, por un valor de $259,000, para la
construccion del desarrollo "Coapa“. El proceso de acondicionamiento del terreno para la
construccion de la Fase |l del desarrollo, concluyo durante el ejercicio 2012, durante el mismo
gjercicio BG 2 concluyd la planeacion ejecutiva de la Fase | de |V de Coapa, la cual consistié en
640 departamentos distribuidos en 16 torres.

Durante el gjercicio de 2012, BG 2 inicio la construccion de la obra civil, edificacion e
instalaciones correspondientes a la Fase | de Coapa, la cual consiste en cuatro torres de 152
departamentos. Al 31 de diciembre de 2014, la totalidad de los departamentos
correspondientes a la Fase | fueron entregados a sus propietarios.

Durante el ejercicio de 2013, BG 2 adquirio la propiedad de varios terrenos ubicados en el Ejido
"La Purisima” del Municipio de Loreto, Baja California Sur, por un valor de $230,000, al 31 de
diciembre de 2015, BG 2 no ha realizado actividad alguna en dichos terrenos.

Durante el ejercicio de 2013, BG 2 adquirio la propiedad de un terreno ubicado en Boulevard
Adolfo Ruiz Cortines 3996, C.P. 01900, Delegacion Alvaro Obregon, Ciudad de México, por un
valor de $20,000, para la construcciéon de “"Be Grand Pedregal”. El proceso de
acondicionamiento del terreno concluyé durante el gjercicio 2013. Durante el mismo gjercicio
BG 2 concluyo la planeacion ejecutiva de la Fase | de Be Grand Pedregal, la cual consistio en
una torre de 325 departamentos y durante el mismo ejercicio, BG 2 inici¢ la construccion de la
obra civil, edificacion e instalaciones correspondientes. Al 31 de diciembre de 2015, BG 2
contaba con una promesa de venta por la totalidad de los departamentos del proyecto.

Durante el ejercicio 2015, BG 2 inicid la construccion de la obra civil, edificacion e instalaciones
correspondientes a la Fase |l de Coapa, la cual consiste en cuatro torres de 160 departamentos.
Al 31 de diciembre de 2015, BG 2 contaba con una promesa de venta de 130 departamentos
que representaron el 81% de dicha Fase.

Durante el gjercicio 2015, BG 2 adquirié un predio en Anillo Periférico 5146 Colonia Pedregal
de Carrasco, Delegacion Coyoacan, se concluyd el presupuesto y planeacion del proyecto que
consta de 331 departamentos y se inicio la obra civil durante el mes de noviembre de 2015. Al
31 de diciembre de 2015, BG 2 contaba con una promesa de venta de 93 departamentos que
representan el 43% de dicha Fase.
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e R Canoa 235, S.A.de C.V. (Canoa)

Durante el ejercicio de 2012, Canoa y el F/263117, adquirieron dos predios ubicados en la
Delegacion Alvaro Obregon, Ciudad de México, por un valor de $138,382. El importe pagado
por la Compania y el F/263117, por la adquisicion de dichos predios ascendié a $41,515 y
$96,867, que corresponde al 30% y 70% del valor total, respectivamente.

El proceso de acondicionamiento de los predios adquiridos para la construccion de Grand Park
San Angel concluyo durante el gjercicio 2013.

El 7 de enero de 2015, a través de un contrato de Desarrollo y Comercializacion de Inmuebles,
BG1 adquirio los derechos de copropiedad correspondientes al 70% de F/263117 del proyecto
que consta de 144 departamentos conocidos como Grand Park San Angel, ambas partes
acuerdan que la reparticion de los ingresos, costos y gastos del proyecto, seran aplicados de
manera proporcional al porcentaje de los derechos de la copropiedad

Durante el ejercicio de 2015, la Canoa concluy6 al 64.8% la construccion de las torres | y Il de
Grand Park San Angel, |as cuales se integran de 101 y 43 departamentos, respectivamente. Al
31 de diciembre de 2015, las Torres | cuentan con 20 departamentos por vender que
representa el 20% de dicha Torre.

e Polanco

El 26 de agosto de 2008, Polanco adquiri¢ la propiedad de un terreno ubicado en la Colonia
Anahuac, Delegacion Miguel Hidalgo, Ciudad de México, por un valor de $870,174,
equivalentes a 86 millones de USD a un tipo de cambio de $10.1183, para la construccion del
desarrollo inmobiliario Alto Polanco. El proceso de acondicionamiento del terreno para la
construccion de Alto Polanco concluyé durante el ejercicio de 2011.

Durante el gjercicio de 2012, Polanco concluyd la planeacion ejecutiva de la Fase | de VI de Alto
Polanco, la cual consistio en una torre de 469 departamentos. Con el objeto de llevar a cabo la
construccioén de la obra civil, edificacion e instalaciones correspondientes a la Fase | de Alto
Polanco, el 5 de noviembre de 2012, la Compania firmé un contrato por concepto de obra a
precio alzado con Lebanc, S.A. deC.V.

Al 31 de diciembre de 2015, la construccion se terminé a excepcion de algunos detalles en
departamentos y roof gardens. Se inicio la escrituracion y entrega de 85 departamentos.

Durante el ejercicio 2015, Polanco inicio la construccion de la torre 2, concluyendo la
cimentacion y las cisternas, la cual llego a un avance del 8% con una promesa de a venta de
384 departamentos, asi mismo se inicio la construccion del basamento de la torre 3 y 4
llegando a un 2% de avance.
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e Coyoacan

Durante el gjercicio de 2009, Coyoacéan adquirié la propiedad de un terreno ubicado en Calzada
de Tlalpan 2971, Delegacion Coyoacan, Ciudad de México, por un valor de $42,775, para la
construccion del desarrollo inmobiliario Coyoacén. El proceso de acondicionamiento del
terreno para la construccion de Coyoacan concluyé durante el gjercicio de 2010.

Durante el gjercicio de 2010, Coyoacan concluyd la planeacion ejecutiva de la Fase | a IV de
Coyoacan, la cual se integra por 368 departamentos distribuidos en 8 Torres.

Durante el mes de noviembre de 2010, Coyoacan inicid la construccion de la obra civil,
edificacion e instalaciones correspondientes a la Fase | de Coyoacan, la cual consiste en 71
departamentos distribuidos en las Torres |, Il y lII.

Durante el mes de diciembre de 2011, Coyoacén inicid la construccion de la obra civil,
edificacion e instalaciones correspondientes a la Fase || de Coyoacdn, la cual consiste en 120
departamentos distribuidos en las Torres IV, V y VI.

Durante el mes de marzo de 2013, Coyoacan inicio la construccion de la obra civil, edificacion
e instalaciones correspondientes a la Fase Il de Coyoacan, la cual consiste en 105
departamentos de la Torre VII.

‘Durante el mes de junio de 2014, Coyoacan inicio la construccion de la obra civil, edificacion e
instalaciones correspondientes a la Fase IV de Coyoacan, la cual consiste en 72 departamentos
de la Torre VIII.

Al 31 de diciembre de 2015, 296 departamentos correspondientes a las Fases |, Il y lll, se
encuentran concluidos, mientras gque la Fase IV tiene un avance de un 30% en la construccion
de la obra civil de la Torre VIII.

9. Mobiliario y equipo, neto

Al 31 de diciembre de 2016 y 2015, el mobiliario y equipo se integran como sigue:

Al 31 de diciembre de

2016 2015
Depreciacion Depreciacion
Inversion acumulada Inversion acumulada

Mobiliario y equipo $ 25,550 $ 13,018 $ 25,550 % 9,345
Equipo de oficina 6.484 4,213 4,688 3,717
Equipo de computo 4,510 1,264 2,057 466
Equipo de transporte 1,010 440 1,010 238
$ 37554 % 18935 §% 33,305 % 13,766

Mobiliario y equipo, neto $ 18,619 $ 19,539
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El gasto por depreciacion de mobiliario y equipo por los anos terminados al 31 de diciembre de
2015y 2014, ascendio a $5,169 y $5,572, respectivamente.

10. Deuda

a) Al 31 de diciembre de 2015 y 2014, la deuda a corto plazo se integra como sigue:
Al 31 de diciembre de

Moneda Concepto Tasa Vencimiento 2015 2014
Pesos mexicanos:
CSKP,S.A.deC.V., SOFOM, E.N.R 16% fija 2016 $ 111,111 8 -
Banco Santander México, S.A. de C.V. TIE+3.30% 2016 100,000 -
Institucion de Banca Multiple @
BBVA Bancomer, S.A. de C.V. TIE+3.25% 2015 - 209,368
Institucion de Banca Multiple "1 ™ TIE+3.25% 2015 - 93,000

TIE+3.25% 2015 125,308

$ 211,111 % 427,676

Polanco

" Durante el mes de diciembre de 2015, Polanco celebro un contrato de crédito simple con
Santander, para la construccion de la Fase | de Alto Polanco, por una linea de crédito hasta por
un monto de $100,000, con vencimiento al mes de marzo 2016, los cuales generaran intereses
ordinarios sobre el saldo insoluto a razén de aplicar la tasa ordinaria que resulte de sumar 3.30
puntos porcentuales a la TIIE a 28 dias.

e BG1

" Durante el mes de junio de 2013, BG 1 celebrd un contrato de crédito simple con garantia
hipotecaria con BBVA Bancomer, S.A. Institucion de Banca Multiple (BBVA Bancomer), para la
construccion de 196 departamentos correspondientes a la Fase | de BG Lomas, por una linea
de crédito hasta por un montode $373,945, con vencimiento al 18 de junio de 2015, los cuales
generaron intereses ordinarios sobre el saldo insoluto a razén de aplicar la tasa ordinaria que
resulté de sumar 3.25 puntos porcentuales a la TIIE de 28 dias. Al 31 de diciembre de 2015,
BG 1 liquidd el saldo de dicha la linea de crédito.

" Durante el mes de noviembre de 2014, BG 1 celebré un contrato de crédito simple con
BBVA Bancomer, S.A. Institucion de Banca Multiple (BBVA Bancomer), destinado para capital
de trabajo de la Fase Il de BG Lomas, por una linea de crédito hasta por un monto de $93,000,
convencimiento al 2 de marzode 2015, los cuales generaron intereses ordinarios sobre el saldo
insoluto a razon de aplicar la tasa ordinaria que resultd de sumar 3.25 puntos porcentuales a
la TIE de 28 dias. Al 31 de diciembre de 2015, BG 1 liquidd el saldo de dicha la linea de crédito.
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e Coyoacan

M Durante el mes de diciembre de 2013, Coyoacan celebro un contrato de crédito simple con
BBVA Bancomer, S.A. Institucién de Banca Mditiple (BBVA Bancomer), para la construccion de
105 departamentos de la Fase |l del Proyecto Coyoacén, por una linea de crédito de hasta por
un monto de $155,640, con vencimiento al 16 de diciembre de 2015, los cuales generaron
intereses ordinarios sobre el saldo insoluto, a razén de aplicar la tasa ordinaria que resulté de
sumar 3.25 puntos porcentuales a la TIIE de 28 dias. Al 31 de diciembre de 2015, Coyoacan
liquidd el saldo de dicha la linea de crédito.

b) Al 31 de diciembre de 2015y 2014, la deuda a largo plazo se integra como sigue:

Al 31 de diciembre de

Moneda Concepto Tasa Vencimiento 2015 2014
Pesos mexicanos:
Banco Santander México, S.A. de C.V. THE+3.30% 2016 $ 873,052 $% 930,615
Institucion de Banca Multiple v vivilx) THE+3.30% 2017 441,418 -
THE+3.50% 2016 - 200,000
TIE+3.35% 2018 195,789 -
TIE+3.60% 2017 - 55,654
TIE+3.35% 2016 - 30,000
CSKP, S.A. de C.V., SOFOM, E.N.R ™ 16% fija 2019 388,889 500,000
BBVA Bancomer, S.A. de C.V. Institucién
de Banca Muiltiple . xi. xw TIE+3.25% 2017 281,880 -
THE+3.50% 2017 163.039 84,766
TIE+3.25% 2017 82,845

$ 2,426,912 $ 1.801.035

Polanco

Y Durante el mes de mayo de 2014, Polanco celebré un convenio modificatorio al contrato
de credito simple con Banco Santander México, S.A. de C.V., Institucion de Banca Multiple
(Santander), con el objeto de incrementar la linea de crédito original hasta por un monto de
$1.100,000, con vencimiento al 26 de octubre de 2016, los cuales generaron intereses
ordinarios sobre el saldo insoluto, a razén de aplicar la tasa ordinaria que resulté de sumar 3.30
puntos porcentuales a la THE de 28 dias. Por el periodo de enero a diciembre de 2015y 2014,
la Compania realizo disposiciones por $169,347 y $695,615, respectivamente. Este contrato
obliga a Polanco a destinar el importe del crédito al financiamiento de la construccion de 469,
viviendas integrantes del conjunto habitacional que se denominara "Alto Polanco Fase II".

) Durante el mes de mayo de 2015, Polanco celebrd un contrato de crédito simple con
Santander, para la construccion de la fase |l de Alto Polanco, por una linea de crédito hasta por
un monto de $950,000, con vencimiento al mes de abril 2017, los cuales generaran intereses
ordinarios sobre el saldo insoluto a razon de aplicar la tasa ordinaria que resulte de sumar 3.30
puntos porcentuales a la TIIE a 28 dias.
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vl Durante el mes de mayo de 2014, Polanco celebré un contrato de crédito simple con
Santander, para la construccion de la Fase | de Alto Polanco, por una linea de crédito hasta por
un monto de $200,000, con vencimiento al 15 de octubre de 2016, los cuales generaron
intereses ordinarios sobre el saldo insoluto, a razén de aplicar la tasa ordinaria que resulto de
sumar 3.50 puntos porcentuales a la TIIE de 28 dias. Al 31 de diciembre de 2015, Polanco
liquido el saldo de dicha la linea de crédito.

e (Canoa

Vi) Durante el mes de febrero de 2015, Canoa celebré un contrato de crédito simple con
Santander para la construccion de la torre lll de Grand Park San Angel por una linea de crédito
hasta por un monto de $422,000, con vencimiento al mes de febrero de 2018, los cuales
generaran intereses ordinarios sobre el saldo insoluto a razon de aplicar la tasa ordinaria que
resulte de sumar 3.35 puntos porcentuales a la TIIE a 28 dias, los cuales se destinaran a la
construccion de la torre Ill de Grand Park San Angel.

™ En el mes de octubre de 2014, Canoa celebro un contrato de crédito simple con Santander,
para la construccion de la torre | y Il de Grand Park San Angel, por una linea de crédito de hasta
por un monto de $30,000, con vencimiento al 6 de enero de 2016, los cuales generaron
intereses ordinarios sobre el saldo insoluto, a razon de aplicar la tasa ordinaria que resulto de
sumar 3.35 puntos porcentuales a la TIIE de 28 dias. Al 31 de diciembre de 2015, Canoa liquido
el saldo de dicha la linea de crédito.

e Operadora
¥ Fideicomiso de garantia

Conforme a los requerimientos del contrato de crédito, durante el mes de mayo de 2014, se
celebro el contrato de Fideicomiso Irrevocable de Garantia, Administracion y Fuente de Pago
No. CIB/2008 (CIB/2008) entre Carr Holdings, S.A. de C.V. (CARR), GICARR, Operadora, la
Compania, BG Servicios, BG 2, Coyoacdn, BG 1 y Canoa (como Fideicomitentes y
Fideicomisarios en segundo lugar, respecto de los bienes cuya propiedad transmitan al
CIB/2008), CSCK (como Fideicomisario en primer lugar), y Cl Banco, S.A., Institucidn de Banca
Multiple (Cl Banco) (como Fiduciario), los cuales generaran intereses ordinarios sobre el saldo
insoluto a razon de aplicar la tasa ordinaria del 16% fija, convencimiento en junio de 2019.

El contrato del CIB/2008, se celebrd para:

- Garantizar al Fideicomisario en primer lugar el cumplimiento de las obligaciones
garantizadas y su preferencia en el pago, de conformidad con la Ley General de Titulos y
Operaciones de Crédito (LGTOC) y lo dispuesto en el contrato del CIB/2008. Todos los
bienes que integren el patrimonio del CIB/2008, estan afectos al fin de garantia,

- Que el efectivo del patrimonio del CIB/2008, sirva de fuente de pago irrevocable para todas
y cada una de las obligaciones garantizadas y

- Crear una cuenta bancaria para recibir el monto inicial de reserva del CIB/2008.
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e BG1

«) Durante el mes de febrero de 2015, BG 1 celebré un contrato de crédito simple con BBVA
Bancomer, destinado para capital de trabajo de la Fase Il de BG Lomas, por una linea de crédito
hasta por un monto de $359,976, con vencimiento al 26 de febrero de 2017, los cuales
generaron intereses ordinarios sobre el saldo insoluto a razon de aplicar la tasa ordinaria que
resulto de sumar 3.25 puntos porcentuales a la TIIE de 28 dias.

e BG2

W  Durante el mes de agosto de 2014, BG 2 celebro un contrato de crédito simple con garantia
hipotecaria con BBVA Bancomer, para la construccion de Be Grand Pedregal que consta de 325
departamentos, por una linea de crédito hasta por un monto de $500,981, con vencimiento al
29 de agosto de 2017, los cuales generaron intereses ordinarios sobre el saldo insoluto, a
razon de aplicar la tasa ordinaria que resulté de sumar 3.50 puntos porcentuales a la TIIE de
28 dias.

e Coyoacan

) E| 27 de marzo de 2015, Coyoacan celebré un contrato de crédito simple con BBVA
Bancomer, para la conclusion de la fase Il del Proyecto Coyoacén, por una linea de hasta por
un monto de $108,735, con vencimiento al 27 de marzo de 2017, los cuales generaron
intereses ordinarios sobre el saldo insoluto, a razén de aplicar la tasa ordinaria que resulté de
sumar 3.25 puntos porcentuales a la TIIE de 28 dias.

Por el ano terminado el 31 de diciembre de 2015 y 2014, el importe de intereses devengados
de las Desarrolladoras, ascendio a $181,264 y $130,491, respectivamente, los cuales se
presentan dentro del rubro de desarrollo inmobiliario como parte del resultado de
financiamiento capitalizado. Al 31 de diciembre de 2015 y 2014, el saldo de intereses fue
pagado en su totalidad.

Los contratos de credito establecen ciertas obligaciones de hacer y no hacer a cargo de la
Compania las cuales, entre otras, limitan la capacidad de las subsidiarias de la Compania de
consolidarse o fusionarse con otras comparnias o vender sustancialmente todos sus activos;
establecer gravamenes en propiedades o activos; garantizar deuda de terceros; modificar
materialmente el negocio de cada subsidiaria; y pagar dividendos bajo ciertas circunstancias.

Adicionalmente, la Compania y, en su caso, sus subsidiarias, estén obligadas a mantener ciertas
razones financieras, de conformidad con dichos contratos de crédito. A la fecha de estos
estados financieros consolidados, la Compania y sus subsidiarias se encuentran en
cumplimiento de dichas obligaciones.
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11. Anticipos de clientes

A continuacion se presenta un analisis de los saldos de anticipos de clientes al 31 de diciembre
de 2015y 2014.

Saldo inicial Saldo final
- Concepto 2014 Aumentos Aplicaciones 2015
Anticipo de clientes $ 1,038,106% 3,083,329%( 2,131,345)$% 1,990,090

12. Otros anticipos recibidos

A continuacion se presenta un analisis de los saldos de otros anticipos recibidos al 31 de
diciembre de 2015y 2014.

Saldo Inicial Saldo final
Concepto 2014 Aumentos Aplicaciones 2015
Anticipos por la promesa de
venta de terreno $ 40,021 % - % 21) % 40,000

Al 31 de diciembre de 2014, la Compania recibié anticipos del Fideicomiso 308102, por un
monto de $40,021, relacionados con la promesa de venta de una superficie de terreno, dicho
Inmueble se encuentra localizado en la calzada del Hueso, Numero 859, Colonia Hacienda
Coapa, Delegacion Tlalpan, Ciudad de México. Durante el mes de enero de 2015, la Compania
devolvio al Fideicomiso la cantidad de $21.

13. Saldos en moneda extranjera

a) Al 31 de diciembre de 2015 y 2014, los estados financieros incluyen derechos
denominados en miles de ddlares americanos (USD) como sigue:

2015 - -
Dolares Tipo de Pesos
americanos cambio mexicanos
Activo corriente:
Efectivo UsD$ 19 17.7894 % 338
Posicion monetaria activa $ 338
2014
Dolares Tipo de Pesos
americanos cambio Mexicanos
Activo corriente:
Efectivo UsSD$ 5 14,7348 % 74
Posicion monetaria activa $ 74
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b) Al 317 de diciembre de 2015 y 2014, los tipos de cambio utilizados para convertir los
importes anteriores a pesos mexicanos fueron $17.3398 y $14.7348, por USD,
respectivamente. Al 30 de septiembre de 2016, fecha de emisidn de los estados financieros, el
tipo de cambio fue de $19.6097, por USD.

14. Capital contable

a) Al 31 de diciembre de 2015y 2014, el capital social se integra como sigue:

Al 31 de diciembre de

o 2015 2014
Serie ] Capital Acciones Importe Acciones Importe
A Minimo, fijo 50,000 $ 50 50,000 % 50
A Minimo, fijo no exhibido ( 50,000) ( 50) ( 50,000) ( 50)
B Variable, ilimitado
exhibido 1,021,433,653 1,021,434 1,021,433.653 1,021,434

1,021,433,653 $ 1,021,434 1.021,433,653 $ 1,021,434

b) Durante el mes de marzo de 2014, mediante acta constitutiva se suscribid el capital social
minimo de $50, representado por 50,000 acciones Serie A, ordinarias y nominativas con un
valor nominal de un peso. Al 31 de diciembre de 2015 y 2014, el capital social minimo suscrito
no ha sido exhibido por la Compania.

c) Durante el mes de mayo de 2014, mediante diversas actas de Asamblea General de
Accionistas, se resolvio aprobar un aumento en la parte variable del capital de la Compania por
la cantidad de $1,021,434, correspondiente a 1,021,433,653, acciones serie B, ordinarias y
nominativas. Dicho aumento se suscribid y exhibid en su totalidad por BG Holding.

d) Deacuerdoconelarticulo 20 de la Ley General de Sociedades Mercantiles, de las utilidades
netas de la Compania se deberd separar anuaimente el 5%, como minimo, para incrementar la
reserva legal hasta que ésta alcance la quinta parte del capital social. Al 31 de diciembre de
2015y 2014, lareserva legal asciende a $1,725.

15. Impuestos a la utilidad

a) Para el gjercicio fiscal 2015 y 2014, conforme a la Ley del Impuesto sobre la Renta (LISR)
la tasa corporativa del ISR es del 30%.

La LISR, establece criterios y limites para la aplicacion de algunas deducciones, como son: la
deduccion de pagos que a su vez sean ingresos exentos para los trabajadores, las aportaciones
para la creacion o incrementos de reservas a fondos de pensiones, las aportaciones al Instituto
Mexicano del Seguro Social a cargo del trabajador que sean pagadas por el patron; asi como la
posible no deducibilidad de pagos efectuados a partes relacionadas en caso de no cumplirse
con ciertos requisitos. =
S
/
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b) Al 31 de diciembre de 2015 y 2014, el ISR cargado a resultados se integra como sigue:

2015 2014
ISR corriente $ 11,485 % ( 1,869)
ISR diferido - 16,044 34,263

$ 27,529 $ 32,394

Al 31 de diciembre de 2015 y 2014, los activos y pasivos por impuestos diferidos fueron
analizados por la Compania para dar efecto a las disposiciones de la nueva LISR.

c) Los efectos de las diferencias temporales que integran el activo (pasivo) de impuestos
diferidos, se listan a continuacion:

2015 2014
Activos por impuestos diferidos:
Anticipo de clientes $ 597,027 % 314,466
Pérdidas fiscales 369,093 374,762
Otros anticipos recibidos 12,000 12,433
Instrumentos financieros derivados - 2,590
Mobiliario y equipo, neto - 12
Total de activos por impuestos diferidos $ 978,120 % 704,263
2015 2014
Pasivos por impuestos diferidos:
Desarrollo inmobiliario $ 438,736 % 401,529
Costo de ventas 472,078 237,010
Resultado del financiamiento capitalizado 49,042 31,416
Total de pasivos por impuestos diferidos $ 959,856 % 669,955
Total del impuesto diferido neto, activo $ 18,264 $ 34,308

d) A continuacion se presenta una conciliacion entre la tasa del impuesto establecida por la
Ley y la tasa efectiva del ISR reconocida contablemente por la Compania:

2015 2014
Tasa legal ISR
Impacto de las partidas a conciliar: 30% 30%
Efectos inflacionarios fiscales 18 165
Inversion en asociada 2 -
Pérdidas fiscales ( 4) ( 219)
No deducibles ( 1) 3
Tasa efectiva 45 ( 21)

e) Por los ejercicios terminados al 31 de diciembre de 2015 y 2014, la Compania determind
utilidades fiscales de $38,283 y $6,230, respectivamente, las cuales causaron un impuesto de
$11,485y $1,869, respectivamente.
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f) Pérdidas fiscales

Las pérdidas fiscales podran amortizarse con las utilidades futuras, en un plazo de diez anos.

Para estos efectos se actualizan de acuerdo a lo establecido por la Ley del ISR. Al 31 de

diciembre de 2015, las pérdidas fiscales de la Compania y subsidiarias se integran como sigue:
Monto de las

Ano de la perdidas Fecha de

pérdida actualizadas expiracion
2008 $ 33,165 2018
2009 22,480 2019
2010 44,437 2020
2011 63,472 2021
2012 179,971 2022
2013 217,420 2023
2014 464,288 2024
2015 122,536 2025
Total $ 1,147,769

g) Saldos fiscales
Al 31 de diciembre de 2015 y 2014, se tienen los siguientes saldos fiscales:

2015 2014
Cuenta de capital de aportaciones actualizada $ 1,075,903 $ 1,053,456

16. Contingencias y compromisos
a) Desarrollo inmobiliario

Polanco, BG 1, BG 2, Coyoacan y Canoa, se encuentran en proceso de realizar la preventa de
los departamentos que integran ciertas fases de cada uno de los desarrollos, por lo cual realizan
contratos de promesa de compraventa con los compradores, en los cuales los compradores se
obligan a realizar anticipos del 25% del precio de la transaccién como minimo y una vez cubierto
el precio total, las desarrolladoras se obliga a entregar los departamentos en una fecha pre
establecida, teniendo un plazo de gracia adicional de 90 dias habiles a partir de dicha fecha.

En caso de incumplimiento de las desarrolladoras, los compradores podran solicitar la anulacion
de los contratos de promesa de compraventa y el reembolso de sus anticipos, asi como el pago
de una pena convencional, por el equivalente a la tasa anual vigente que ofrezcan los
Certificados de la Tesoreria de la Federacion (CETES) en su emision a 28 dias, sobre las
cantidades efectivamente pagadas.

A la fecha de emision de los estados financieros, las desarrolladoras han cumplido con las

condiciones pactadas en los contratos de promesa de compraventa.
ﬂ
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Fideicomisos

Con fundamento en la cldusula decima primera del contrato del CIB/2008, se establecen ciertas
obligaciones a los Fideicomitentes:

c)

Defender la propiedad y titularidad y los derechos del Fiduciario y del Fideicomisario en
primer lugar sobre el patrimonio del CIB/2008, contra cualquier reclamacion y actos de
cualquier persona distinta del Fiduciario y del Fideicomisario en primer lugar.

Abstenerse de crear, incurrir, asumir o permitir la existencia de cualquier gravamen o
garantia, u opcién a favor de cualquier persona en relacion con el patrimonio del CIB/2008,
o cualquier parte del mismo.

No intentar vender, transferir, gravar, entregar, transferir en fideicomiso, usufructuar o
disponer de cualquier manera del patrimonio del CIB/2008, o cualquier parte del mismo.
Dar aviso por escrito al Fiduciario y al Fideicomitente en primer lugar de cualquier
circunstancia o evento que cause o pueda causar la pérdida, destruccion o disminucion
importante del valor del patrimonio del CIB/2008, o cualquier parte del mismo.

Regulaciones fiscales

Las autoridades fiscales tienen facultades de comprobacion del cumplimiento de las
obligaciones fiscales de la Compania en su caracter de contribuyente y retenedor de los ultimos
cinco ejercicios y puede determinar diferencias en los resultados fiscales declarados que a su
Jjuicio pudieran ocasionar el pago de créditos fiscales.

De acuerdo con la LISR, las empresas que realicen operaciones con partes relacionadas, estan
sujetas a limitaciones y obligaciones fiscales, en cuanto a la determinacion de los precios
pactados, ya que éstos deberan ser equiparables a los que se utilizarian con o entre partes
independientes en operaciones comparables.
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INFORME DE LOS AUDITORES INDEPENDIENTES

Al Consejo de Administracion y a los Accionistas de
BeGrand, S.A.P.l. de C.V. y subsidiarias

Opinion

Hemos auditado los estados financieros consolidados adjuntos de BeGrand, S.A.P.I. deC.V. y
subsidiarias (la Compania), que comprenden el estado consolidado de situacién financiera al 31
de diciembre de 2016, los estados consolidados de resultados integrales, de cambios en el
capital contable y de flujos de efectivo correspondientes al gjercicio terminado en dicha fecha,
asi como las notas explicativas de los estados financieros consolidados, que incluyen un
resumen de las politicas contables significativas.

En nuestra opinion, los estados financieros consolidados adjuntos presentan razonablemente,
en todos los aspectos materiales, la situacion financiera consolidada de BeGrand, S.A.P.l. de
C.V. ysubsidiarias al 31 de diciembre de 2016, asi como sus resultados y sus flujos de efectivo
correspondientes al ejercicio terminado en dicha fecha, de conformidad con las Normas
Internacionales de Informacién Financiera (NIIF).

Fundamento de la opinion

Hemos llevado a cabo nuestra auditoria de conformidad con fas Normas Internacionales de
Auditoria (NIA). Nuestras responsabilidades de acuerdo con dichas normas se describen mas
adelante en la seccién "Responsabilidades del auditor en relacién con la auditoria de los estados
financieros consolidados” de nuestro informe. Somos independientes de la Compania de
conformidad con el "Codigo de Etica para Profesionales de la Contabilidad del Consejo de
Normas Internacionales de Etica para Contadores” (“Codigo de Etica del IESBA") junto con los
requerimientos de ética que son aplicables a nuestra auditoria de los estados financieros
consolidados en México por el "Codigo de Etica Profesional del Instituto Mexicano de
Contadores Publicos” ("Codigo de Etica del IMCP") y hemos cumplido las demds
responsabilidades de ética de conformidad con esos requerimientos y con el Cadigo de Etica
del IESBA.

Consideramos que la evidencia de auditoria que hemos obtenido proporciona una base
suficiente y adecuada para nuestra opinién.




Asuntos clave de auditoria

Los asuntos clave de la auditoria son aquellos que, segun nuestro juicio profesional, han sido
los mas significativos en nuestra auditoria de los estados financieros consolidados del periodo
actual. Estos asuntos han sido tratados en el contexto de nuestra auditoria sobre los estados
financieros consolidados en su conjunto y en la formacion de nuestra opinion sobre estos, y no
expresamos una opinion por separado sobre dichos asuntos. Para cada asunto clave de
auditoria describimos como se abordo el mismo en el contexto de nuestra auditoria.

Hemos cumplido las responsabilidades descritas en la seccion "Responsabilidades del auditor
en relacion con la auditoria de los estados financieros consolidados” de nuestro informe,
incluyendo las relacionadas con los asuntos clave de auditoria. Consecuentemente, nuestra
auditoria incluyo la aplicacion de procedimientos disenados a responder a nuestra evaluacion
de los riesgos de desviacion material de los estados financieros consolidados adjuntos. Los
resultados de nuestros procedimientos de auditoria, incluyendo los procedimientos aplicados
para abordar los asuntos clave de la auditoria descritos mas adelante, proporcionan las bases
para nuestra opinion de auditoria de los estados financieros consolidados adjuntos

1. Desarrollo inmobiliario
Descripcion del asunto clave de auditoria

Hemos considerado el desarrollo inmobiliario como un asunto clave para nuestra auditoria
debido a la importancia de este rubro para los usuarios de los estados financieros de la
Compania, derivada del crecimiento en los inventarios de proyectos inmobiliarios, la
importancia de obtener evidencia de auditoria relacionada con los costos incurridos y valuacion
de los proyectos y aspectos fiscales relacionados con la deduccion de costos incurridos por la
Compania.

Forma en la cual abordamos el asunto clave en nuestra auditoria

Analizamos los costos incurridos en los proyectos inmobiliarios considerando los conceptos
calificables, realizamos pruebas globales y analiticas con la finalidad de validar el registro de
los movimientos en obra en proceso e intereses capitalizables. Conciliamos la totalidad del
desarrollo inmobiliario contra la determinacion del costo de ventas por unidad vendida, con
base en el indiviso que le corresponde a cada departamento. Analizamos muestras
representativas de los incrementos observados en el desarrollo inmobiliario considerando las
partidas significativas, las cuales comparamos con el soporte documental correspondiente.

En las Notas 2k) y 7 de los estados financieros adjuntos, se pueden observar las revelaciones
de la Compania sobre sus politicas para la contabilizacion del desarrollo inmaobiliario y el costo
de ventas, al 31 de diciembre de 2016.



2. Impuestos a la utilidad corrientes y diferidos
Descripcion del asunto clave de auditoria

Hemos considerado a los impuestos a la utilidad corrientes y diferidos como un asunto clave
para nuestra auditoria debido al grado significativo de subjetividad que existe en criterios de
interpretacion sobre las leyes fiscales en México. También, nos enfocamos en ésta area debido
a las posibles diferencias de interpretacion de las leyes fiscales lo que pudiera originar
contingencias fiscales futuras y como consecuencia incidir también en la recuperabilidad de los
activos por impuestos diferidos. El drea de impuestos a la utilidad requiere habilidades técnicas
especializadas en impuestos.

Forma en la cual abordamos el asunto clave en nuestra auditoria

Comparamos los importes contables utilizados en el célculo para la determinacion del impuesto
causado Yy el diferido con los saldos auditados a la misma fecha. Evaluamos la informacion
financiera proyectada utilizada por la Compania la cual respalda el reconocimiento de activos
por impuestos diferidos, dada su recuperabilidad. Involucramos a nuestros propios
especialistas fiscales de México para la aplicacion de los procedimientos de auditoria en los
impuestos. Analizamos la conciliacion de la tasa efectiva del impuesto a la utilidad y probamos
partidas significativas. También evaluamos la presentacion y revelacion de los impuestos a la
utilidad causado y diferido, conforme a los requisitos contables correspondientes.

En la Nota 2f) y 14 de los estados financieros adjuntos, se pueden observar las revelaciones de
la Compania sobre sus politicas para los impuestos causado y diferido, asi como de los activos
por impuesto diferido.

Responsabilidades de la Administracion y de los responsables del gobierno de la Compariia
en relacion con los estados financieros consolidados

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

En la preparacion de los estados financieros consolidados, la Administracion es responsable de
la evaluacion de la capacidad de la Compania para continuar como negocio en marcha,
revelando, segun corresponda, las cuestiones relacionadas con el negocio en marcha y
utilizando la base contable de negocio en marcha excepto si la Administracion tiene intencion
de liquidar la Compania o de cesar sus operaciones, o bien no exista otra alternativa realista.

Los responsables del gobierno de la Compania son responsables de la supervision del proceso
de emision de la informacion financiera de la Compania.



Responsabilidades del auditor 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 conjunto estén libres de desviacion material, debido a fraude o error, y
emitir un informe de auditoria que contiene nuestra opinion. Seguridad razonable es un alto
grado de seguridad, pero no garantiza que una auditoria realizada de conformidad con las NIA
siempre detecte una desviacion material cuando existe. Las desviaciones pueden deberse a
fraude o error y se consideran materiales si, individualmente o de forma agregada, puede
preverse razonablemente que influyan en las decisiones economicas que los usuarios toman
basandose en los estados financieros consolidados.

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

Identificamos y evaluamos los riesgos de desviacion material en los estados financieros
consolidados, debido a fraude o error, disenamos y aplicamos procedimientos de auditoria para
responder a dichos riesgos y obtenemos evidencia de auditoria suficiente y adecuada para
proporcionar una base para nuestra opinion. El riesgo de no detectar una desviacion material
debido a fraude es mas elevado que en el caso de una desviacion material debido a error, ya
que el fraude puede implicar colusion, falsificacion, omisiones deliberadas, manifestaciones
intencionadamente erréneas o la elusion del control interno.

Obtenemos conocimiento del control interno relevante para la auditoria con el fin de disenar
procedimientos de auditoria que sean adecuados en funcion de las circunstancias y no con la
finalidad de expresar una opinion sobre la eficacia del control interno de la Compania.

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 o adecuado de la utilizacién, por la Administracion, de la base contable de
negocio en marcha y, basandonos en la evidencia de auditoria obtenida, concluimos sobre si
existe o0 no una incertidumbre material relacionada con hechos o con condiciones que pueden
generar dudas significativas sobre la capacidad de la Compania para continuar como negocio
en marcha. Si concluimos que existe una incertidumbre material, se requiere que llamemos la
atencion en nuestro informe de auditoria sobre la correspondiente informacion revelada en los
estados financieros consolidados o, si dichas revelaciones no son adecuadas, que expresemos
una opinion modificada.

Nuestras conclusiones se basan en la evidencia de auditoria obtenida hasta la fecha de nuestro
informe de auditoria. Sin embargo, hechos o condiciones futuros pueden ser causa de que la
Compania deje de continuar como negocio en marcha.



Evaluamos la presentacion global, la estructura y el contenido de los estados financieros
consolidados, incluida la informacion revelada, y si los estados financieros consolidados
representan las transacciones y hechos subyacentes de un modo que logran la presentacion
razonable.

Obtenemos evidencia suficiente y adecuada en relacion con la informacion financiera de las
entidades o actividades empresariales dentro del grupo para expresar una opinién sobre los
estados financieros consolidados. Somos responsables de la direccion, supervision y
realizacion de la auditoria del grupo. Somos los unicos responsables de nuestra opinion de
auditoria.

Comunicamos a los responsables del gobierno de la Compania, entre otros asuntos, el alcance
y el momento de realizacion de la auditoria y los hallazgos significativos de la auditoria, asi
como cualquier deficiencia significativa del control interno que identificamos en el transcurso
de la misma.

También proporcionamos a los responsables del gobierno de la Compania una declaracion de
que hemos cumplido los requerimientos de ética aplicables en relacion con la independencia y
les hemos comunicado acerca de todas las relaciones y demas asuntos de los que se puede
esperar razonablemente que pueden afectar a nuestra independencia y, en su caso, las
correspondientes salvaguardas. El socio responsable de la auditoria es quién suscribe este
informe.

Entre los asuntos que han sido objeto de comunicacion con los responsables del gobierno de la
Compania, determinamos los mas significativos en la auditoria de los estados financieros
consolidados del periodo actual y que son, en consecuencia, los asuntos clave de la auditoria.
Describimos dichos asuntos en nuestro informe de auditoria salvo que las disposiciones legales
o reglamentarias prohiban revelar publicamente el asunto o, en circunstancias
extremadamente poco frecuentes, determinemos que un asunto no se deberia comunicar en
nuestro informe cuando se espera razonablemente que las consecuencias adversas de hacerio
superarian a los beneficios de interés publico de dicho asunto.

Mancera, S.C.
Integrante de
Ernst & Young Glgbal Limited

.P.C. José Andrés Marin Valverde

Ciudad de México
15 de mayo de 2017

/



BEGRAND, S.A.P.I. DE C.V. Y SUBSIDIARIAS

Estados consolidados de situacion financiera

(Cifras en miles de pesos mexicanos)

Activo
Activo corriente:
Efectivo y equivalentes de efectivo (Nota 4)
Partes relacionadas (Nota 5)
Cuentas por cobrar
Impuestos por recuperar
Total del activo corriente

Activo no corriente:
Depdsitos en garantia
Inversion en asociada (Nota 6)
Crédito mercantil
Desarrollo inmobiliario (Nota 7)
Mobiliario y equipo, neto (Nota 8)
Instrumentos financieros derivados
Activos por impuestos diferidos (Nota 14)
Total del activo no corriente
Total del activo

Pasivo y capital contable

Pasivo corriente:
Deuda a corto plazo (Nota 9)
Proveedores y otras cuentas por pagar
Impuestos y contribuciones por pagar
Anticipos de clientes (Nota 10)
Otros anticipos recibidos (Nota 11)
Partes relacionadas (Nota 5)

Total del pasivo corriente

Pasivo no corriente:

Deuda a largo plazo (Nota 9)

Pasivos por impuestos diferidos (Nota 14)
Total del pasivo no corriente
Total del pasivo

Capital contable (Nota 13):
Capital social
Capital social suscrito no exhibido

Reserva legal
Resultados acumulados:
De anos anteriores
Del afo

Otras cuentas de capital
Capital contable atribuible a los propietarios de la controladora
Participacion no controladora

Total del capital contable
Total del pasivo y capital contable

Las notas adjuntas son parte integrante de estos estados financieros.

Al 31 de diciembre de

2016 2015
$ 627,772 $ 416,934
463,879 263,582
303,118 46,015
44,577 17.839
1,439,346 744,370
32,264 218
104,017 25,723
231,495 449,605
3,516,564 4,774,616
12,727 18,619
8,317 -
948,826 978,120
4,854,210 6,246,901
$ 6.293.556 S 6.991,271
$ 166,667 $ 211,111
514,823 695,672
14,099 829
2,239,760 1,990,090
- 40,000
2,282 6.871
2,937,631 2,944,573
2,109,034 2,426,912
864,435 959,856
2,973,469 3,386,768
5911,100 6,331,341
1,468,084 1,021,484
( 500 (500
1,468,034 7,021,434
1,725 1,725
(  789,824) ( 203,231)
215,984  ( 88,498)
~(_573.840) ( 291,729)
524.831)  ( 71,500)
371,088 659,930
11,368 -
382,456 659,930
$ 6,293.556_S 6,991,271




BEGRAND, S.A.P.l. DE C.V. Y SUBSIDIARIAS

Estados consolidados de resultados integrales

(Cifras en miles de pesos mexicanos)

Ingresos por enajenacion de departamentos
Costo de ventas por enajenacion de departamentos
Utilidad bruta

Ingresos y gastos de operacion:
Otros ingresos operativos, neto (Nota 2r)
Gastos de administracion
Gastos de venta

Utilidad de operacion

Resultado de financiamiento:
Intereses devengados a favor
Intereses devengados a cargo
Intereses por instrumentos financieros derivados
Utilidad cambiaria, neta

Pérdida por venta de acciones de subsidiaria (Nota 1. Il ¢)
Participacion en los resultados de compania asociada (Nota 6)
Utilidad (pérdida) antes de impuestos a la utilidad

Impuestos a la utilidad (Nota 14)

Utilidad (pérdida) integral del ejercicio

Utilidad (pérdida) integral del ejercicio atribuible a:
Propietarios de la controladora
Participacion no controladora

Las notas adjuntas son parte integrante de estos estados financieros.

Por los anos terminados el
31 de diciembre de

2016 2015
$ 3,320,788 % 1,733,276
{ 1,880,033) ( 1,397,731)
1,440,755 335,545
271,682 158
( 337,663) (  146,125)
{ 240.237) ( 195,785)
{(  306,218) ( 341,752)
1,134,537 | 6,207)
39,298 17,987
( 67,506) ( 85,904)
( 3,467) 8,632
1,316 2,670
( 30.359) (__ 56,615)
(538,237 .
( 71,033) 1,853
494,908 ( 60,969)
(  267,556) ( 27,529)
227,352 ( 88,498)
215,984 ( 88,498)
11,368 _ i
$ 227,352 % ( 88,498)

/

/ j
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BEGRAND, S.A.P.I. DE C.V. Y SUBSIDIARIAS

Estados consolidados de flujos de efectivo

(Cifras en miles de pesos mexicanos)

Actividades de operacion

Utilidad antes de impuestos a la utilidad

Partidas en resultados que no afectaron efectivo:
Depreciacion de mobiliario y equipo, neto
Intereses devengados a favor
Intereses devengados a cargo
Intereses por instrumentos financieros derivados
Utilidad cambiaria, neta
Participacion en los resultados de compania asociada
Pérdida en venta de acciones

Cambios en activos y pasivos de operacion:

Partes relacionadas
Cuentas por cobrar
Impuestos por recuperar
Depaositos en garantia
Proveedores y otras cuentas por pagar
Anticipos de clientes
Otros anticipos recibidos
Impuestos y contribuciones por pagar

Flujos netos de efectivo generados por actividades de operacion

Actividades de inversion
Adquisicidn de mobiliario y equipo, neto
Aportaciones en asociada
Préstamos otorgados a partes relacionadas
Prestamos cobrados a partes relacionadas
Intereses cobrados
Desarrollo inmobiliario
Flujos netos de efectivo generados por actividades de inversion

Actividades de financiamiento
Aumento de capital social
Deuda obtenida
Deuda pagada
Préstamos obtenidos de partes relacionadas
Préstamos pagados a partes relacionadas
Reparto de remanentes distribuibles
Disminucién de capital
Flujos netos de efectivo (utilizados en) generados por actividades
de financiamiento

Aumento de efectivo y equivalentes de efectivo
Efectivo y equivalentes de efectivo al principio del periodo
Efectivo y equivalentes de efectivo al final del periodo

Las notas adjuntas son parte integrante de estos estados financieros.

Por los anos terminados el
31 de diciembre de

2016 2015
$ 494,908 S ( 60,969)
5,480 5,169
( 39,298) 17.987)
67.506 85,904
3,467 8,632)
( 1,316) 2,670)
71,033 ( 1,853)
538,237 -
1,140,017  { 1,038)
22,736 ( 42,102)
( 257103) 40,362)
( 26,738)  { 8,530)
( 32,046) 218)
(  719,086) 161,696
249,670 951,984
( 40,0000  { 21)
) 13,270 ( 3,437)
350,720 1,017,972
( 412) 4,249)
(  175050) ( 23,870)
( 491,144) (  211.184)
141,689 75,418
7,258 17,987
) 1,258,053  (  821,418)
1,091,114 50,656
446,600 -
2,274,869 699,933
( 2637,191) (  386.607)
122,000 -
(  568064) ( 92,361)
( 53,477) 77.827)
(_ 465,013) -
( 880,276) 143,138
210,838 193,794
416,934 223,140
$ 6277723 416,934




BEGRAND, S.A.P.I. DE C.V. Y SUBSIDIARIAS
Notas a los estados financieros consolidados
Al 31 de diciembre de 2016 y 2015

(Miles de pesos mexicanos, excepto donde se indique otra denominacion)

1. Informacion corporativa y eventos relevantes
I.  Informacion corporativa

BeGrand, S.A.P.l. de C.V. (en lo sucesivo "la Compania”), fue constituida enla Ciudad de México
el 7 de marzo de 2014, y tiene como actividad principal participar en el capital social de todo
tipo de sociedades y asociaciones, mediante la adquisicion y/o suscripcion de acciones, asi
como ser sociedad controladora de las sociedades o asociaciones en las que tenga participacion
y administrar a otras sociedades o asociaciones. La Compania es subsidiaria al 99.99% de Be
Grand Holding, S.A. de C.V. (BG Holding), compania mexicana.

El periodo de operaciones de la Compania y el ejercicio fiscal, comprenden del 1 de enero al 31
de diciembre.

La Compania no tiene empleados por lo que no tiene obligaciones de caracter laboral, los
servicios que se requieren para la administracion estén a cargo de Be Grand Servicios, S.A. de
C.V. (BG Servicios) y Be Grand Servicios 2, S.A. de C.V. (BG Servicios 2), subsidiarias al 99.99%
de la Compania.

La Compania se encuentra domiciliada en Av. Juan Salvador Agraz 65, Piso 6, Colonia
Desarrollo Santa Fe, Cuajimalpa de Morelos, Ciudad de México.

La emision de los estados financieros consolidados y las notas correspondientes fue autorizada
el dia 15 de mayo de 2017, por la Administracion de la Comparniia, estos estados financieros
consolidados también deberan ser aprobados por el Consejo de Administracion y por la
Asamblea General de Accionistas en préximas reuniones. Estos organos tienen la facultad de
madificar los estados financieros consolidados adjuntos.




Il. Eventos relevantes
a) Fideicomiso de Administracion con Actividad Empresarial CiB/2414 (CIB/2414)

El 18 de noviembre de 2015, Mexplorer Ventura Real Estate Investment Fund, L.P. (Mexplorer),
(Fideicomitente Fideicomisario “A”, el Fideicomitente "A" y/o el Fideicomisario “A" del
CiB/2414), Be Grand 1, S.A. de C.V. (BG 1), (Fideicomitente "B1" del CIB/2414), Be Grand 2,
S.A. de C.V. (BG 2), (Fideicomitente "B2" del CIB/2414), CIBanco, S.A., Institucion de Banca
Multiple (CIBanco), unica y exclusivamente como Fiduciario del Fideicomiso CIB/2048
(CIB/2048), (Fideicomitente "B3" del CIB/2414), Nicolas Carrancedo Ocejo, por su propio
derecho (Fideicomitente "B4" y junto con el Fideicomitente B1, el Fideicomitente B2, y el
Fideicomitente B3, indistintamente Fideicomitentes Fideicomisarios "B", los Fideicomitentes
"B”, o los Fideicomisarios "B” del CIB/2414), y CIBanco (el Fiduciario del CIB/2414),
constituyeron un Fideicomiso de Administracion con Actividad Empresarial, identificado con el
namero CIB/2414, el cual tiene por objeto la adquisicion, desarrollo y en su caso, la
comercializacion de proyectos como inversion a largo plazo. El CIB/2414, tendra la duracion
necesaria para el cumplimiento de sus fines y de conformidad con su naturaleza, se extinguira
por cualquiera de las causas establecidas en el articulo 392, de la Ley General de Titulos y
Operaciones de Crédito (LGTOC).

b) Fideicomiso de Administracion no Empresarial CIB/2418 (CiB/2418)

El 18 de noviembre de 2015, CIBanco, unica y exclusivamente como Fiduciario del Fideicomiso
Numero CIB/2415, (CIB/2415), (Fideicomitente Fideicomisario "A", el Fideicomitente A" y/o
el Fideicomisario "A" del CIB/2418), CIBanco, unica y exclusivamente como Fiduciario del
CIB/2414, (Fideicomitente Fideicomisario "B", el Fideicomitente "B" y/o el Fideicomisario "B"
del CIB/2418), y CIBanco (el Fiduciario del CIB/2418), constituyeron un Fideicomiso de
Administracion no Empresarial, identificado con el numero CIB/2418. El CIB/2418, tendré la
duracion necesaria para el cumplimiento de sus fines y de conformidad con su naturaleza, se
extinguird por cualquiera de las causas establecidas en el articulo 392, de la LGTOC.

c) Compraventa de acciones

El 8 de febrero de 2016, la Compania celebré un contrato de compraventa de acciones con
Polanco Capital & Holding, S.A. de C.V. (Polanco Capital), con la comparecencia y acuerdo de
Promociones y Servicios Polanco, S.A. de C.V. (Polanco), mediante el cual Polanco Capital,
adquirié 25,000, acciones ordinarias, nominativas, clase |, serie "B", sin expresion de valor
nominal, y 1,087,379,465, acciones ordinarias, nominativas, clase Il, serie "B" sin expresion
de valor nominal, ambas, representativas del capital social fijjo y variable de Polanco,
equivalentes al 49% del capital de Polanco. El precio de la venta ascendié a la cantidad de
$36,388,299.64, ddlares americanos (USD), y genero una pérdida por venta de acciones que
ascendio a $538,237.



d) Fusion de sociedades

i) Durante el mes de febrero de 2016, mediante resoluciones unanimes adoptadas fuera de
asamblea de accionistas, se acordo la fusion de BG 2, (en su caracter de sociedad fusionante)
y Vinimotors, S.A. de C.V. (Vinimotors), (en su caracter de sociedad fusionada), como parte de
las resoluciones alcanzadas, se aprobaron los estados financieros al 31 de enero de 2016,
como base para lievar a cabo la fusion. Como consecuencia de la fusion BG 2, adquirio el
dominio de todos los bienes, muebles e inmuebles, patentes, marcas, nombres comerciales y
demas bienes integrantes del activo de Vinimotors.

ii) Durante el mes de diciembre de 2016, mediante resoluciones unanimes adoptadas fuera
de asamblea de accionistas, se acordo la fusion de BG 1, (en su caracter de sociedad fusionante)
y R Canoa 235, S.A. de C.V. (Canoa), (en su cardacter de sociedad fusionada), como parte de las
resoluciones alcanzadas, se aprobaron los estados financieros al 30 de diciembre de 2016,
como base para llevar a cabo la fusion. Como consecuencia de la fusién BG 1, es sucesor a titulo
universal de todos los derechos y obligaciones de Canoa y adquirié el dominio de todos los
bienes, muebles e inmuebles, patentes, marcas, nombres comerciales y demas bienes
integrantes del activo de Canoa.

e) Adquisicion de participaciéon mayoritaria

Durante el mes de marzo de 2016, mediante resoluciones unanimes adoptadas fuera de
asamblea de accionistas, los accionistas mayoritarios de Consorcio ABA, S.A. de C.V., (ABA),
acordaron reducir el capital social por la cantidad de $281,772, equivalentes a 43,440,998
acciones del capital variable serie "A” y 3,000 acciones del capital variable serie "B", quedando
como accionista mayoritario con el 99.99% del capital social de ABA, Operadora Be Grand, S.A.
deC.V.

2. Bases de preparacion de los estados financieros consolidados y politicas y practicas
contables

a) Bases de presentacion

Los estados financieros consolidados de la Compariia han sido preparados de acuerdo con las
Normas Internacionales de Informacion Financiera (NIIF) emitidas por el Consejo de Normas
Internacionales de Contabilidad (IASB por sus siglas en inglés), vigentes al 31 de diciembre de
2016.

Los estados financieros consolidados se han preparado sobre la base de costo historico, a
excepcion de los instrumentos financieros derivados, los cuales se valuan al valor razonable.



La preparacion de los presentes estados financieros consolidados conforme a las NIIF requiere
el uso de estimaciones y supuestos criticos que afectan los montos reportados de ciertos
activos y pasivos, asi como también ciertos ingresos y gastos. También exige a la
Administracion que ejerza su juicio en el proceso de aplicacion de las politicas contables de la
Compania. Se ha utilizado el peso mexicano como la moneda funcional y de reporte.

b) Consolidacién de estados financieros

Los estados financieros consolidados incluyen las cuentas de la Compania y las de sus
subsidiarias sobre las que ejerce control. Los estados financieros de las subsidiarias fueron
preparados para el mismo periodo en el que reporta la Compania, aplicando politicas contables
consistentes. La mayoria de las companias operan en el ramo de la construccion de desarrollos
inmobiliarios.

Los saldos y operaciones con partes relacionadas han sido eliminados en los estados
financieros consolidados. La participacion no controlada proviene de las subsidiarias en las que
no se posee el 100% de su tenencia accionaria.

La inversion en la compania asociada, en la cual se gjerce influencia significativa se valia a
traves del método de participacion, mediante el cual se reconoce la participacion de la
Compania, en sus resultados y en el capital.

Los resultados de operacién de las subsidiarias y asociada, fueron incorporados en los estados
financieros de la Compania a partir del mes siguiente de su adquisicion. Los estados financieros
del Fideicomiso a través del cual operan ciertas subsidiarias, son consolidados con la
informacion financiera de la Compania por considerarse como una entidad de propdsito
especifico.

La inversion en las principales subsidiarias y asociada al 31 de diciembre de 2016 y 2015, es
como sigue:

% de participacion al Fecha en que
31 de diciembre de empezd a
Nombre de la Compania 2016 2015 Pais consolidar
Controladora:
Operadora Be Grand, S.A. de C.V. 99.99% 99.99% México Marzo 2014
Desarrolladoras inmaobiliarias:
Promociones y Servicios Poianco, S.A. de C.V. @ 51.00% 99.99% Meéxico Mayo 2014
Prestadoras de servicios:
Be Grand Servicios, S.A. de C.V. 99.99% 99.99% México Marzo 2014
Be Grand Servicios 2, S.A. de C.V. ® 99.99% -% Meéxico Noviembre 2016

i) Durante el mes de febrero de 2016, la Compariia vendio el 49% de la participacion en Polanco
n) Durante el mes de noviembre de 2016, la Compania constituyd a BG Servicios 2 -~



c) Combinacién de negocios y crédito mercantil

Las combinaciones de negocios y de entidades asociadas se reconocen bajo el método de
adgquisicion.

El crédito mercantil representa la diferencia entre el costo de adquisicion y el valor razonable
de los activos netos adquiridos, los pasivos asumidos y cualquier participacion no controladora
en la entidad a la fecha de adquisicion de subsidiarias. En el caso de adquisicion de asociadas,
la inversion en asociadas de la Compania identificada en la adquisicion, neta de cualquier
pérdida por deterioro.

El crédito mercantil se revisa para determinar su recuperacion anualmente, o con mayor
frecuencia si se presentan ciertos eventos o cambios que indiquen que el valor neto contable
pudiera no ser integramente recuperable. La posible pérdida de valor se determina mediante
el analisis del valor recuperable de la Unidad Generadora de Efectivo (UGE) (o conjunto de ellas)
a la que se asocia el crédito mercantil en el momento en que éste se origina. Si dicho valor
recuperable es inferior al valor neto contable, se reconoce una pérdida por deterioro en la
cuenta de resultados. Por los anos terminados el 31 de diciembre de 2016 y 2015, el crédito
mercantil no fue sujeto a pérdidas por deterioro.

La adquisicion de una participacion no controlada se considera una transaccion entre entidades
de control comun, y cualquier diferencia entre el precio de compra y el valor en libros de los
activos netos adquiridos, se reconoce como una operacion de capital.

d) Clasificacion corriente no corriente

La Compania presenta los activos y pasivos en el estado de situacion financiera con base a la
clasificacion de corrientes o no corrientes. Un activo se clasifica como corriente cuando:

e Seespera realizarlo, o se pretende venderlo o consumirlo, en el ciclo normal de explotacion

e Se mantiene principalmente con fines de negociacion

e Se espera realizar el activo dentro de los doce meses siguientes a la fecha del ejercicio
sobre el que se informa, o

o Es efectivo o equivalente de efectivo, a menos que tenga restricciones, para ser
intercambiado o usado para cancelar un pasivo al menos durante doce meses a partir de la
fecha del ejercicio sobre el que se informa. El resto de los activos se clasifican como no
corrientes.

Un pasivo se clasifica como corriente cuando:

e Se espera sea cancelado en el ciclo normal de explotacion
Se mantiene principalmente con fines de negociacion

e Deba liquidarse durante los doce meses siguientes a la fecha del ejercicio sobre el que se
informa, o




e Notenga un derecho incondicional para aplazar su cancelacion, al menos, durante los doce
meses siguientes a la fecha del ejercicio sobre el que se informa. La Compania clasifica el
resto de sus pasivos como no corrientes. Los activos y pasivos por impuestos diferidos se
clasifican como activos y pasivos no corrientes.

e) Reconocimiento de ingresos

Los ingresos se reconocen en la medida en que sea probable que la Compania reciba los
beneficios economicos correspondientes a la transaccion y éstos puedan ser cuantificados con
fiabilidad, independientemente de cuando se reciba el cobro. Los ingresos se valuan al valor
razonable de las contraprestaciones recibidas o por recibir, teniendo en cuenta las condiciones
definidas en los contratos correspondientes.

La Compania ha concluido que esta actuando como principal en todos los casos, dado que es la
principal obligada en todos los acuerdos, puede fijar los precios de venta libremente y esta
expuesto a los riesgos de crédito e inventario, en adicion, la Compafia reconoce sus ingresos
conforme a lo siguiente:

Ingresos por la enajenacion de departamentos

Los ingresos por enajenacion de departamentos se reconocen cuando |os riesgos y beneficios
significativos inherentes a la propiedad de los bienes han sido transferidos al comprador,
generalmente al entregar dichos bienes. Los ingresos procedentes de la enajenacién de
departamentos se reconocen por el valor razonable de la contraprestacion recibida o pendiente
de recibir neta de devoluciones o descuentos por volumen.

Ingresos por intereses

Los ingresos por intereses son registrados usando el método de interés efectivo. El método de
interés efectivo es un método de célculo del costo amortizado de un activo o un pasivo
financiero (o de un grupo de activos o pasivos financieros) y de imputacion del ingreso o gasto
financiero a lo largo del periodo relevante. La tasa de interés efectivo es la tasa de descuento
que iguala exactamente los flujos de efectivo por cobrar o por pagar estimados a lo largo de la
vida esperada del instrumento financiero (o, cuando sea adecuado, en un periodo més corto)
con el importe neto en libros del activo financiero o pasivo financiero. Los ingresos por
intereses devengados a favor se registran como parte del resultado de financiamiento en los
estados de resultados.

f) Impuestos a la utilidad
Impuesto corriente

El impuesto a |a utilidad causado en el afo se presenta como un pasivo a corto plazo neto de
los anticipos efectuados durante el mismo.



Impuesto diferido

La Compania determina los impuestos a la utilidad diferidos con base en el método de activos
y pasivos, mencionado en la NIC 12, “Impuesto a las Ganancias”.

El Impuesto Sobre la Renta (ISR) diferido se determina utilizando el método de activos y
pasivos, con base en las diferencias temporales entre los valores fiscales de los activos y
pasivos y sus importes en libros a la fecha de presentacion de informacion.

Los activos y pasivos por impuestos diferidos se miden con base en las tasas fiscales que
estaran vigentes en el gjercicio cuando el activo se materialice o el pasivo se liquide, con base
en las tasas fiscales (y legislacion fiscal) que estén aprobadas o cuyo procedimiento de
aprobacion se encuentre proximo a completarse en la fecha de presentacion de informacion.

El valor neto en libros de los activos por impuestos diferidos se revisa en cada fecha de
presentacion de informacion y se reduce en la medida en que ya no sea probable que habra
utilidades fiscales futuras suficientes para permitir que se apliquen todos o una parte de los
activos por impuestos diferidos. Los activos por impuestos diferidos no reconocidos se revaluan
en cada fecha de presentacion de informacion y se comienzan a reconocer en la medida en que
sea probable que haya utilidades fiscales futuras suficientes para permitir la recuperacion del
activo por impuestos diferidos.

g) Transacciones en monedas extranjeras

Las operaciones en monedas extranjeras se registran al tipo de cambio en vigor a la fecha de
su celebracion. Los activos en monedas extranjeras se valuan al tipo de cambio de la fecha del
estado de situacion financiera. Las diferencias cambiarias entre la fecha de celebracion y las
de su cobro o pago a la fecha de |os estados financieros consolidados, se aplican a resultados.
Enla Nota 12, se presentan los principales activos en moneda extranjera al 31 de diciembre de
2016y 2015.

h) Mobiliario y equipo

El mobiliario y equipo, se registra a su valor de adquisicion, neto de su depreciacion acumulada.
La depreciacion es calculada utilizando el método de linea recta con base en la vida dutil
estimada de los activos, cuando se encuentran disponibles para su uso.

La Compania evalua periodicamente los valores residuales, las vidas utiles y métodos de
depreciacion de su mobiliario y equipo y en su caso el efecto de este cambio en estimacion
contable es reconocido prospectivamente, a cada cierre de ejercicio, de acuerdo con la NIC 8,
"Politicas Contables, Cambios en las Estimaciones Contables y Errores”.



El valor neto en libros de una partida de mobiliario y equipo se deja de reconocer al momento
de la venta o cuando ya no se esperen beneficios econdmicos futuros de su uso o venta. Las
ganancias o pérdidas que surjan de la venta de una partida de mobiliario y equipo representa
la diferencia entre los ingresos netos provenientes de la venta, si los hubiese, y el valor neto en
libros de la partida y se reconoce como otros ingresos de operacién u otros gastos de operacion
cuando se deja de reconocer la partida.

Las tasas de depreciacion anuales son las siguientes:

Mobiliario y equipo 2 -10 anos
Equipo de oficina 2 anos
Equipo de computo 2 anos
Equipo de transporte 4 anos

El valor del mobiliario y equipo se revisa anualmente para verificar que no existen indicios de
deterioro. Cuando el valor de recuperacion, que es el mayor entre el precio de venta y su valor
de uso (el cual es el valor presente de los flujos de efectivo futuros), es inferior al valor neto en
libros, la diferencia se reconoce como una pérdida por deterioro.

Al 31 de diciembre de 2016 y 2015, el rubro de mobiliario y equipo no fue sujeto a pérdida por
deterioro.

i) Arrendamientos

Los contratos de arrendamiento de oficinas se clasifican como capitalizables si el contrato
transfiere al arrendatario la propiedad del bien arrendado al término del arrendamiento, el
contrato contiene una opcién de compra a precio reducido, el periodo del arrendamiento es
sustancialmente igual a la vida util remanente del bien arrendado, o el valor presente de los
pagos minimos es sustancialmente igual al valor de mercado del bien arrendado, neto de
cualquier beneficio o valor de desecho.

Cuando los riesgos y beneficios inherentes a la propiedad del activo arrendado permanecen
sustancialmente con el arrendador, se clasifican como arrendamientos operativos y las rentas
devengadas se cargan a resultados conforme se incurren.

Jj)  Costos por intereses

Los costos por intereses que sean directamente atribuibles a la adquisicién o construccion del
desarrollo inmobiliario son capitalizados como parte de dicho desarrollo. El resto de los costos
por intereses se reconocen como gastos en el periodo en el que se incurren. Los gastos
financieros incluyen los intereses y otros costos en los que incurre la Compania en relacién con
el financiamiento obtenido.



k) Desarrollo inmobiliario

La Compania contabiliza sus operaciones derivadas de la construccion del desarrollo
inmobiliario y la enajenacion de departamentos, de conformidad con la CINHF 15, "Acuerdos
para la construccién de desarrollos inmobiliarios”. Debido a que la construccion del desarrollo
inmobiliario requiere de un periodo de tiempo sustancial, la Compania capitaliza el resultado de
financiamiento incurrido durante el periodo de construccion.

Los anticipos para construccion realizados por la Compania se reconocen por el monto pagado
en el momento en que estos se realizan. Una vez que la obra es ejecutada, el importe relativo
se presenta como parte del desarrollo inmobiliario.

I) Activos y pasivos financieros

Los activos y pasivos financieros que se encuentran dentro del alcance de la NIC 39,
“Instrumentos Financieros: Reconocimiento y Medicion”, incluyen en términos generales:
inversiones en instrumentos financieros, instrumentos de deuda y capital, cuentas por cobrar
y otras cuentas por cobrar, préstamos y financiamientos, cuentas por pagar y pasivos
acumulados e instrumentos financieros derivados.

Los activos y pasivos financieros se reconocen inicialmente a su valor razonable mas los costos
directamente atribuibles a su compra o emisién, excepto por aquellos designados a su valor
razonable a través de resultados. La medicién posterior de los activos y pasivos financieros
depende de su clasificacion, ya sea como activos y pasivos financieros medidos a su valor
razonable, activos y pasivos financieros mantenidos a su vencimiento y disponibles para su
venta, préstamos y cuentas por cobrar.

Los activos financieros de la Compania incluyen el efectivo y equivalentes de efectivo, cuentas
por cobrar a partes relacionadas y cuentas por cobrar.

Los pasivos financieros se clasifican conforme a las siguientes categorias con base en la
naturaleza de los instrumentos financieros contratados o emitidos: pasivos financieros medidos
a su valor razonable y pasivos financieros medidos a su costo amortizado.

Los pasivos financieros de la Compania incluyen deuda, proveedores y otras cuentas por pagar,
anticipos de clientes, otros anticipos recibidos, cuentas por pagar a partes relacionadas e

instrumentos financieros derivados. Los instrumentos financieros derivados se reconocen a su
valor razonable y la deuda a corto y largo plazo se contabilizan como pasivos financieros

medidos a su costo amortizado.
/
A
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Compensacion de instrumentos financieros

Los activos financieros y los pasivos financieros se compensan y el monto neto se reporta en
el estado consolidado de situacién financiera si, y solamente si (i) existe actualmente un
derecho legalmente exigible para compensar los montos reconocidos, y (ii) existe la intencién
de liquidarlos por el importe neto, o de realizar los activos y liquidar los pasivos en forma
simultanea.

Valor razonable de los instrumentos financieros

A cada fecha de presentacion de informacion, el valor razonable de los instrumentos
financieros que se negocian en los mercados activos se determina considerando los precios
cotizados en el mercado, o a los precios cotizados por los intermediarios financieros (precio de
compra para las posiciones activas y precio de venta para las posiciones pasivas), sin deduccion
alguna de los costos de transaccion.

Para los instrumentos financieros que no se negocian en un mercado activo, el valor razonable
se determina utilizando las técnicas de valuacidon generalmente aceptadas. Dichas técnicas
pueden incluir el uso de transacciones de mercado bajo el principio de plena competencia,
referencias al valor razonable actual de otro instrumento financiero que sea esencialmente
similar, analisis de los flujos de efectivo descontados u otros modelos de valuacion.

La jerarquia utilizada para determinar los valores razonables es como sigue:
Nivel 1. Precios cotizados (sin ajustar) en mercados activos para activos o pasivos idénticos;

Nivel 2. Variables distintas a los precios cotizados incluidos en el nivel 1, que sean observables
para el activo o pasivo, directamente (precios) o indirectamente (derivadas de precios) y;

Nivel 3. Variables utilizadas para el activo o pasivo que no estén con base en datos observables
de mercado (variables no observables).

m) Instrumentos financieros derivados

La Compania esta expuesta a riesgos por tasas de interés, los cuales trata de mitigar a través
de un programa controlado de administracion de riesgos, mediante la utilizacion de
instrumentos financieros derivados. Los instrumentos financieros derivados de la Compania no
califican para fines de cobertura contable, por lo que se clasifican como instrumentos de
negociacion y los cambios en su valor razonable se reconocen en los resultados del gjercicio
dentro del rubro de resultado de financiamiento.

Los instrumentos derivados se reconocen en el estado de situacion financiera a su valor
razonable, el cual se obtiene de las instituciones financieras con las cuales se celebraron dichos
acuerdos, y es politica de la Compania comparar dicho valor razonable con la valuacion
proporcionada por un proveedor de precios independiente contratado por la Compafia.
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n) Deterioro de activos de larga duracion

Se tiene la politica de evaluar la existencia de indicios de deterioro sobre el valor de los activos
de larga duracion, incluyendo el crédito mercantil. Si existen tales indicios, o cuando se trata
de activos cuya naturaleza exige un andlisis de deterioro anual, se estima el valor recuperable
del activo, siendo éste mayor que el valor razonable, deducido de costos de enajenacion, y su
valor en uso.

Dicho valor en uso se determina mediante el descuento de los flujos de efectivo futuros
estimados, aplicando una tasa de descuento antes de impuestos que refleja el valor del dinero
en el tiempo y considerando los riesgos especificos asociados al activo. Cuando ‘el valor
recuperable de un activo estd por debajo de su valor neto contable, se considera que existe
deterioro del valor. En este caso, el valor en libros se ajusta al valor recuperable, registrando
la pérdida en los resultados del ejercicio de que se trate.

Los cargos por depreciacion y/o amortizacion de periodos futuros se ajustan al nuevo valor
contable durante {a vida util remanente. Se analiza el deterioro de cada activo individualmente
considerado, excepto cuando se trata de activos que generan flujos de efectivo que son
interdependientes con los generados por otros activos (UGE).

Para determinar los célculos de deterioro, la Compania utiliza los planes estratégicos de las
distintas UGE a las que estan asignadas los activos. Dichos planes estratégicos generalmente
abarcan un periodo de 1 a 3, anos. Para periodos superiores, a partir del quinto ano se utilizan
proyecciones basadas en dichos planes estratégicos aplicando una tasa de crecimiento
esperado constante o decreciente.

Las premisas utilizadas para llevar a cabo las proyecciones fueron las siguientes:

e Clientes actuales y crecimiento esperado
e Situacion del mercado y expectativas de penetracion

Costo promedio ponderado de capital (WACC por sus siglas en inglés) y Participantes en el
Mercado (Market Participant)

Para la determinacion de la tasa de descuento, se utilizo la WACC y fue determinada para cada
una de las UGE, en términos reales. Se consideraron como fuentes de informacion en lo relativo
al Retorno Libre y Retorno de Mercado informacion proporcionada por agencias especializadas
con informacion a la fecha mas reciente o mas proxima al cierre de los estados financieros.

Las tasas de descuento estimadas para realizar las pruebas de deterioro de conformidad a la
NIC 36, “"Deterioro del Valor de los Activos”, para cada UGE, consideran supuestos de
participantes de mercado. Los participantes de mercado fueron seleccionados tomando en
consideracion tamano, operacion y caracteristicas de negocios similares a los de la Compania.

X,
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Las proyecciones se realizaron en la moneda funcional de cada UGE, sin considerar inflacion y
los valores en libros de los activos, el crédito mercantil, el capital contable, la deuda con costo
y el efectivo.

n) Efectivoy equivalentes de efectivo

Los saldos en bancos devengan intereses a tasas variables sobre la base de tasas diarias de
depdsitos bancarios. Los equivalentes de efectivo estan representados por depdsitos a corto
plazo que se realizan por periodos variables de entre un dia y tres meses, y devengan intereses
a las tasas de depositos a corto plazo aplicables. Tales inversiones se presentan a su costo de
adquisicion mas intereses devengados, importe que es similar a su valor de mercado.

o) Uso de estimaciones

La preparacion de estados financieros de acuerdo con NIIF requiere del uso de estimaciones en
la valuacion de algunos de sus renglones. Los resultados que finalmente se obtengan pueden
diferir de las estimaciones realizadas. La Compania baso sus estimaciones en parametros
disponibles cuando los estados financieros consolidados fueron preparados. Sin embargo,
circunstancias existentes y estimaciones acerca de eventos futuros pueden cambiar debido a
cambios en el mercado o en circunstancias fuera del control de la Compania. Tales cambios son
reflejados en las estimaciones y sus efectos en los estados financieros cuando ocurren.

Estas estimaciones se refieren principalmente a:

e Deterioro de activos de larga duracién y crédito mercantil
e Valor razonable de instrumentos financieros
e  Activos por impuestos diferidos de pérdidas fiscales pendientes de amortizar

p) Provisiones

Los pasivos por provisiones se reconocen cuando (i) existe una obligacion presente (legal o
asumida) como resultado de un evento pasado, (ii) es probable que se requiera la salida de
recursos economicos como medio para liquidar dicha obligacion, y (iii) la obligacion pueda ser
estimada razonablemente.

Cuando el efecto del valor del dinero a través del tiempo es significativo, el importe de la
provision es el valor presente de los desembolsos que se espera sean necesarios para liquidar
la obligacion. La tasa de descuento aplicada es determinada antes de impuestos y refleja las
condiciones de mercado a la fecha del estado de situacion financiera, y en su caso, el riesgo
especifico del pasivo correspondiente. En estos casos, el incremento en la provision se
reconoce como un gasto financiero.

Las provisiones por pasivos contingentes se reconocen solamente cuando es probable la salida
de recursos para su extincion. Asimismo, las contingencias solamente se reconocen cuando
generan una pérdida. 3
A
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q) Estado consolidado de flujos de efectivo

El estado consolidado de flujo de efectivo muestra las entradas y salidas de efectivo que
ocurrieron durante el periodo. Adicionalmente, el estado de flujos de efectivo inicia con la
pérdida antes de impuestos a la utilidad, presentando en primer lugar los flujos de efectivo de
las actividades de operacion, después los de inversion y finalmente, los de financiamiento.

Los estados de flujos de efectivo por los anos terminados el 31 de diciembre de 2016 y 2015,
fueron preparados bajo el método indirecto.

r) Presentacion del estado de resultados integrales

Los costos y gastos mostrados en los estados consolidados de resultados integrales de la
Compania se presentan de acuerdo a su funcion, lo que permite conocer sus niveles de pérdida
de operacion, ya que esta clasificacion permite su comparabilidad de acuerdo a la industria en
que opera la Compania.

La utilidad de operacion se presenta ya que es un indicador importante en la evaluacion de los
resultados de la Compania. La pérdida de operacion comprende los ingresos por enajenacion
de departamentos, ingresos por servicios y el costo de ventas y gastos de operacion. Los rubros
de otros ingresos y otros gastos se integran como sigue:

2016 2015

Otros ingresos:

Cancelacion de efectos de actualizacion (B-10) $ 242,672 $ -

Reembolso de gastos 43,951 10,354

Penalizacion y moratorios 9,438 -

Asesorias y consultorias 628 943

Acabados y accesorios 189 2,623

$ 296,878 % 13,920

Otros gastos:

Gastos de obra $ ( 25196) % ( 13,762)
Otros ingresos operativos, neto $ 271,682 % 158

3. Nuevos pronunciamientos contables

A continuacion se detallan las normas e interpretaciones publicadas hasta la fecha de
formulacion de los estados financieros que todavia no estan en vigor.
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NIIF 9, Instrumentos financieros: Clasificacion y medicion

Esta norma introduce nuevos requerimientos para la clasificacion, la medicion, el deterioroy la
contabilidad de coberturas. La aplicacion de esta norma es efectiva para los gjercicios que
comiencen a partir del 1 de enero de 2018, permitiéndose su aplicacion anticipada. La
aplicacion de la norma se requiere retroactivamente, pero no requiere modificar la informacion
comparativa. Se permite la aplicacion anticipada de las versiones previas de la NIIF 9, (2009,
2010 y 2013) si la fecha inicial de la aplicacion es anterior al 1 de febrero de 2016.

NIIF 15, Ingresos de actividades ordinarias procedentes de contratos con clientes

Esta norma fue publicada en mayo de 2016, y establece un nuevo modelo de cinco pasos que
aplica a los ingresos procedentes de contratos con clientes. De acuerdo con esta norma el
ingreso se reconoce por un importe que refleje la contraprestacién que la entidad espera recibir
a cambio de la transferencia de bienes o servicios a un cliente. Los principios de esta NIIF
suponen un enfoque mas estructurado para valorar y registrar los ingresos.

Esta norma derogara todas las normas anteriores de reconocimiento de ingreso. La aplicacion
de esta norma se requiere de forma retroactiva total o retroactiva parcial, para los ejercicios
que comiencen el 1 de enero de 2017, permitiéndose su aplicacién anticipada.

Modificaciones a las NIIF 10 y NIC 28: Ventas o aportaciones de activos entre un inversor y
Su asociada o negocio conjunto

Las modificaciones abordan el conflicto existente entre la NilIF 10 y la NIC 28, en el tratamiento
de la pérdida de control. Las modificaciones aclaran que la ganancia o pérdida derivada de la
venta o la aportacion de activos que constituyen un negocio, tal como se define en la NIIF 3,
entre un inversor y su asociada o negocio conjunto, se debe reconocer en su totalidad. Sin
embargo, cualquier ganancia o pérdida resultante de la enajenacion o aportacion de activos
que no constituyen un negocio se reconocerd solo en la medida de los intereses de los
inversores no relacionados con la asociada o el negocio conjunto. El IASB ha aplazado la fecha
de aplicacion de estas modificaciones indefinidamente, pero una entidad que adopte
anticipadamente las modificaciones debe aplicarlas prospectivamente.

Modificaciones a la NIC 7, - Iniciativa sobre Informacion a revelar

Las modificaciones a la NIC 7, Estado de Flujos de Efectivo forman parte de la Iniciativa sobre
Informacion a revelar del IASB y requieren que se proporcione informacién que permita a los
usuarios de los estados financieros evaluar los cambios en los pasivos derivados de las
actividades de financiamiento, incluyendo tanto los cambios que provengan de flujos de
efectivo como los que no se deban a flujos de efectivo.

En la aplicacion inicial de la modificacion, las entidades no estén obligadas a proporcionar
informacion comparativa para los ejercicios anteriores. Estas modificaciones son efectivas para
los gjercicios anuales que comiencen del 1 de enero de 2017, o posteriormente, permitiéndose
su aplicacion anticipada. /
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Modificaciones a la NIC 12, Reconocimiento de los activos por impuestos diferidos de
pérdidas no realizadas

Las modificaciones aclaran que una entidad necesita considerar si la normativa fiscal restringe
los beneficios fiscales que se pueden utilizar para compensar la diferencia temporaria
deducible.

Ademas, las modificaciones proporcionan una guia sobre la forma en que una entidad debe
determinar los beneficios fiscales futuros y explican las circunstancias en las que el beneficio
fiscal puede incluir la recuperacion de algunos activos por un importe superior a su valor en
libros.

Las entidades estan obligadas a aplicar las modificaciones de forma retroactiva. Sin embargo,
en la aplicacion inicial de las modificaciones, el cambio en el patrimonio del primer ejercicio que
se presente puede registrarse en reservas (o en otro componente del patrimonio, segun sea
mas apropiado), sin tener que repartir el efecto del cambio entre reservas y otros componentes
de patrimonio. Las entidades que apliquen esta exencion deben informar sobre ello.

Estas modificaciones son efectivas para los ejercicios anuales que comiencen el 1 de enero de
2017, o posteriormente, permitiéndose su aplicacion anticipada. Si una entidad aplica las
modificaciones para un ejercicio anterior, debe informar sobre ello.

NIIF 16, Arrendamientos

La NIIF 16, fue emitida en enero de 2016, y reemplaza a la NIC 17, Arrendamientos, CINIIF 4,
Determinacion de si un contrato contiene un arrendamiento, SIC-15, Arrendamientos
operativos-Incentivos y SIC-27, Evaluacion de la esencia de las transacciones que adoptan la
forma legal de un arrendamiento. La NIIF 16, establece los principios para el reconocimiento,
la valuacion, la presentacion y la informacion a revelar de los arrendamientos y requiere que
los arrendatarios contabilicen todos los arrendamientos bajo un unico modelo de balance
similar a la actual contabilizacion de los arrendamientos financieros de acuerdo con la NIC 17.
La norma incluye dos exenciones al reconocimiento de los arrendamientos por los
arrendatarios, los arrendamientos de activos de bajo valor (por ejemplo, los ordenadores
personales) y los arrendamientos a corto plazo (es decir, los contratos de arrendamiento con
un plazo de arrendamiento de 12, meses o menos). En la fecha de inicio de un arrendamiento,
el arrendatario reconocerd un pasivo por los pagos a realizar por el arrendamiento (es decir, el
pasivo por el arrendamiento) y un activo que representa el derecho de usar el activo subyacente
durante el plazo del arrendamiento (es decir, el activo por el derecho de uso). Los arrendatarios
deberan reconocer por separado el gasto por intereses correspondiente al pasivo por el
arrendamiento y el gasto por la amortizacion del derecho de uso.

A\
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Los arrendatarios también estaran obligados a reevaluar el pasivo por el arrendamiento al
ocurrir ciertos eventos (por ejemplo, un cambio en el plazo del arrendamiento, un cambio en
los pagos de arrendamiento futuros que resulten de un cambio en un indice o tasa utilizada
para determinar esos pagos). El arrendatario generalmente reconocera el importe de la
reevaluacion del pasivo por el arrendamiento como un ajuste al activo por el derecho de uso.

La contabilidad del arrendador segun la NIIF 16, no se modifica sustancialmente respecto a la
contabilidad actual de la NIC 17. Los arrendatarios continuaran clasificando los arrendamientos
con los mismos principios de clasificacion que en la NIC 17, y registraran dos tipos de
arrendamiento: arrendamientos operativos y financieros.

La NIIF 16, también requiere que los arrendatarios y los arrendadores incluyan informaciones
a revelar mas extensas que las estipuladas enla NIC 17.

La NIIF 16, es efectiva para los ejercicios anuales que comiencen el 1 de enero de 2019, o
posteriormente, permitiéndose su aplicacion anticipada, pero no antes de que una entidad
aplique fa NIIF 15. Un arrendatario puede optar por aplicar la norma de forma retroactiva total
0 mediante una transicion retroactiva modificada. Las disposiciones transitorias de la norma
permiten ciertas exenciones.

Mejoras anuales de las NIIF - Ciclo 2012-2014
Estas mejoras incluyen:
Modificaciones a la NIC 1: Iniciativa sobre informacion a revelar

Las modificaciones ala NIC 1, Presentacion de Estados Financieros aclaran, en lugar de cambiar
de manera significativa, los requisitos de la NIC 1. Las modificaciones aclaran:

e Losrequisitos de materialidad de la NIC 1

e Que las partidas especificas del estado de resultados, del estado de otros resultados
integrales y del estado de situacion financiera se pueden desagregar

e Que las entidades tienen flexibilidad respecto al orden en que se presentan las notas de los
estados financieros

e Que la participacion en otros resultados integrales de asociadas y negocios conjuntos que
se contabilicen utilizando el método de la participacion se debe presentar de forma
agregada en una sola linea, y clasificadas entre aquellas partidas que seran o no seran
posteriormente reclasificados al estado de resultados.

Por otra parte, las madificaciones aclaran los requisitos que se aplican cuando se presentan
subtotales adicionales en el estado de situacion financiera y en los estados de resultados y otros
resultados integrales. Estas modificaciones no han tenido impacto en los estados financieros
de la Compania.
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4. Efectivoy equivalentes de efectivo

Al 31 de diciembre de 2016 y 2015, el efectivo y equivalentes de efectivo se integra como
sigue:

Al 31 de diciembre de

2016 2015
Efectivo en bancos 5 433,545 § 105,575
inversiones de realizacion inmediata 23,516 291,021
Depdsitos bancarios en moneda extranjera 2,293 338
Fondos en fideicomisos 168,418 20,000

$ 627,772 % 416,934

La Compania y subsidiarias, operan con diferentes fideicomisos, los cuales, son utilizados para
la administracion, adquisicion, desarrollo y en su caso, la comercializacion de proyectos como
inversion a largo plazo, al 31 de diciembre de 2016 y 2015, el importe de fondos en el
fideicomisos ascendi6 a $168,418, y $20,000, respectivamente.

5. Partes relacionadas

a) A continuacion se presenta un analisis de los saldos con partes relacionadas al 31 de
diciembre de 2016 y 2015. Todas las companias son consideradas como asociadas o afiliadas
de la Compania ya que sus principales accionistas son directa o indirectamente accionistas de
las partes relacionadas.

Al 31 de diciembre de

Relacion 2016 2015
Por cobrar:
Fideicomiso F/263117 Proyectos Terrazas del Pedregal Afiliada $ 216,835 $ 132,554
Operadora de Agencias Inmobiliarias, S.A. de C.V.™ Afiliada 158,569 -
IDU Insurgentes, S.A. de C.V. (0 Afiliada 23,200 45,936
Grupo Lancedo, S.A.P.l.de C.v. ™ Afiliada 21,656 3.115
inversiones en Desarrollos Urbanos, S.A. de C.V. ¥ Afiliada 19,848 -
Irkon Concesiones, S.A. de C.V. ™ Afiliada 9,606 707
Irkon Holdings, S.A. de C.v. ¢ Afiliada 5,475 35,339
Fideicomiso Ceylan CIB / 2310 ™ Afiliada 5213 -
Grupo Inmobiliario Carr, S.A.P.I. de C.v. ™ Afiliada 3,084 3,831
IDU Holding International Afiliada 150 150
Inmobiliaria Productos Automotrices México, S.A. de C.V. Afiliada 74 74
Fideicomiso HSBC F/253880 Afiliada 70 70
Be Grand Holding, S.A. de C.V. Controladora 57 52
CONINF Corporativo, S.A.P.l. de C.V. Afiliada 42 189
Impulsora de Destinos Habitacionales, S.A. de C.V. Afiliada - 41,234
Impulsora de Destinos Urbanos, S.A. de C.V. Afiliada - 257
Edificadora SANMI, S.A. de C.V. Afiliada - 58
Fomento Inmobiliario de Santa Fe, S.A. de C.V. Afiliada 16

$ 463,879 $ 263,582
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Fomento Inmobiliario de Santa Fe, S.A. de C.V.

Irkon Concesiones S.A. de C.V. ¥
CONINF Corporativo, S.A.P.l. de C.V.

Fideicomiso F/263117 Proyectos Terrazas del Pedregal

NIC Global, S.A. de C.V.

Impulsora de Destinos Urbanos, S.A. de C.V.

Sanz Arquitectos, S.A. de C.V.

Inmobiliaria Colonia del Valle, S.A. de C.V.

Grupo Lancedo, S.A.P.l. de C.V.
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Al 31 de diciembre de

Relacion 2016 2015
Afiliada 2,210 $ 2,210
Afiliada 38 -
Afiliada 34 34
Afiliada - 1,402
Afiliada - 1,624
Afiliada - 1,457
Afiliada - 74
Afiliada - 58
Afiliada - 12
2,282 $ 6,871

b) Durante los ejercicios terminados el 31 de diciembre de 2016 y 2015, se realizaron las
siguientes operaciones con partes relacionadas.

Ingresos:

IDU Insurgentes, S.A. de C.V.

Operadora de Agencias Inmaobiliarias,
S.A.deC.V.

Irkon Holdings, S.A. de C.V.

Fideicomiso F/263117 Proyectos Terrazas
del Pedregal

Grupo Lancedo, S.A.P.l. de C.V.

Inversiones en Desarrollos Urbanos,
S.A.deC.V.

Irkon Concesiones, S.A. de C.V.

Grupo Inmobiliario Carr, S.A.P.l. de C.V.

Fideicomiso Ceylan CIB /2310

Be Grand Holding, S.A. de C.V.

Impulsora de Destinos Habitacionales,
S.A.deC.V.

Impuisora de Destinos Urbanos, S.A. de C.V.

Fomento Inmobiliario de Santa Fe, S.A. de C.V.

Fideicomiso HSBC F/253880

Gastos:

Grupo Inmobiliario CARR S.A.P.l. de C.V.
Impulsora de Destinos Urbanos, S.A. de C.V.
CONINF Corporativo, S.A.P.l. de C.V.

Fomento Inmobiliario de Santa Fe, S.A. de C.V.

Irkon Holdings, S.A. de C.V.

Fideicomiso F/263117 Proyectos Terrazas
del Pedregal

Irkon Concesiones, S.A. de C.V.

Grupo Lancedo, S.A.P.l. de C.V.

Comisiones "

Intereses ("
Intereses M
Reembolso de gastos

Intereses !
Comisiones
Servicios
administrativos
y operativos
Reembolso de gastos

Intereses

Intereses™
Intereses )
Intereses ™
Intereses Vi)
Intereses

Intereses
Intereses
Intereses
Intereses

Intereses
Intereses
Intereses
Intereses
Intereses

Intereses
Intereses ¥
Intereses

Al 31 de diciembre de

Relacién 2016 2015
Afiliada 59,600 $ 39,600
Afiliada 8,201 -
Afiliada 4,451 274
Afiliada 131 -
Afiliada 4,124 2,122
Afiliada - 6,583
Afiliada - 3.017
Afiliada 65 -
Afiliada 953 100
Afiliada 732 -
Afiliada 366 6
Afiliada - 2,332
Afiliada 98 -
Controladora 5 2
Afiliada 2,449
Afiliada 95
Afiliada 14
Afiliada 6
Afiliada 2,686 -
Afiliada 1,046 13,399
Afiliada 103 -
Afiliada - 1,904
Afiliada 34 -
Afiliada 17 358
Afiliada 33 -
Afiliada - 1
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i) Durante el ejercicio 2016 y 2015, se otorgaron diversos préstamos a Fideicomiso
F/263117 Proyectos Terrazas del Pedregal (F/263117), por la cantidad de $118,155 y
$184,850, respectivamente, que devengaron intereses a una tasa anual que resulté de sumar
3.1 puntos porcentuales a la TIIE a 28 dias. Por el afo terminado el 31 de diciembre de 2016
y 2015, el importe en resultados por concepto de intereses ascendio a $4,124 y $2,122,
respectivamente. Al 31 de diciembre de 2016 y 2015, el saldo de préstamos e intereses por
cobrar a F/263117, ascendid a $216,835y $132,554, respectivamente.

i) Durante el ejercicio de 2016, se otorgaron diversos préstamos a Operadora de Agencias
Inmobiliarias, S.A. de C.V., (OAl), por la cantidad de $149,056, que devengaron intereses a
una tasa anual que resulto de sumar 3.1 puntos porcentuales a la TIIE a 28 dias. Por el ano
terminado el 31 de diciembre de 2016, el importe en resultados por concepto de intereses
ascendio a $8,201. Al 31 de diciembre de 2016, el saldo de préstamos e intereses por cobrar
a OAl, ascendio a $158,569.

iii) Durante el mes de enero de 2015, se celebrd un contrato con IDU Insurgentes, S.A. de C.V.
(IDU Insurgentes), por la prestacion de servicios y comercializacion de Inmuebles, el cual
establece la cantidad mensual de $3,300, mas IVA. Por el ano terminado el 31 de diciembre de
2016 y 2015, el importe en resultados por concepto de servicios y comercializacion ascendio
a $59,600 y $39,600. Al 31 de diciembre de 2016 y 2015, la cuenta por cobrar a IDU
Insurgentes por concepto de servicios de comercializacion ascendio a $23,200 y $45,936,
respectivamente.

iv) Durante el ejercicio 2016 y 2015, se otorgaron diversos préstamos a Grupo Lancedo,
S.A.P.l. de C.V. (Lancedo), por la cantidad de $20,551 y $3,000, respectivamente, que
devengaron intereses a una tasa anual que resulto de sumar 3.1 puntos porcentuales a la TIIE
a 28 dias. Por el ano terminado el 31 de diciembre de 2016 y 2015, el importe de intereses en
resultados ascendio a $953 y $100, respectivamente. Al 31 de diciembre de 2016 y 2015, el
saldo de préstamos e intereses por cobrar a Lancedo ascendié a $21,656 y $3,115,
respectivamente.

v) Durante el ejercicio de 2016, se otorgaron diversos préstamos a Inversiones en Desarrollos
Urbanos, S.A. de C.V., (Inversiones), por la cantidad de $19,000, que devengaron intereses a
una tasa anual que resulté de sumar 3.1, puntos porcentuales a la TIIE a 28 dias. Por el ano
terminado el 31 de diciembre de 2016, el importe en resultados por concepto de intereses
ascendio a $732. Al 31 de diciembre de 2016, el saldo de préstamos e intereses por cobrar a
Inversiones, ascendié a $19,848.

vi) Durante el ejercicio 2016 y 2015, se otorgaron diversos préstamos a Irkon Concesiones,
S.A. de C.V., (Irkon Concesiones), por la cantidad de $9,180 y $700, que devengaron intereses
a una tasa anual que resultd de sumar 3.7 puntos porcentuales a la TIIE a 28 dias. Por el ano
terminado el 31 de diciembre de 2016 y 2015, el importe en resultados por concepto de
intereses ascendio a $366 y $6, respectivamente. Al 31 de diciembre de 2016 y 2015, el saldo
de préstamos e intereses por cobrar a Irkon Concesiones, ascendié a $9,606 y $707,
respectivamente.
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vii) Durante los ejercicios 2016 y 2015, se otorgaron diversos préstamos a Irkon Holdings,
S.A. de C.V., (Irkon Holdings), por la cantidad de $70,933 y $40,500, respectivamente, que
devengaron intereses a una tasa anual que resulté de sumar 3.1 puntos porcentuales a la TIIE
a 28 dias. Por el ano terminado el 31 de diciembre de 2016 y 2015, el importe en resultados
por concepto de intereses ascendié a $4,451 y $274, respectivamente. Al 31 de diciembre de
2016y 2015, el saldo de préstamos e intereses por cobrar a Irkon Holdings, ascendié a $5,475
y $35,339, respectivamente.

viii) Durante el ejercicio de 2016, se otorgaron diversos préstamos a Fideicomiso Ceylan
CIB /2310, (Ceylan), por la cantidad de $5,100, que devengaron intereses a una tasa anual que
resulté de sumar 3.1 puntos porcentuales a la TIIE a 28 dias. Por el afo terminado el 31 de
diciembre de 2016, el importe en resultados por concepto de intereses ascendio a $98. Al 31
de diciembre de 2016, el saldo de préstamos e intereses por cobrar a Ceylan, ascendio a
$5,213.

ix) Durante el ejercicio de 2015, se otorgaron diversos préstamos a Grupo Inmobiliario CARR,
S.A.P.l. de C.V. (GICARR), por la cantidad de $40,500, a una tasa anual que resultd de sumar
3.1 puntos porcentuales a la TIIE a 28 dias. Por el afio terminado el 31 de diciembre de 2015,
el importe en resultados por concepto de intereses ascendio a $2,332. Al 31 de diciembre de
2016 y 2015, el saldo de intereses por cobrar a GICARR ascendié a $3,084 y $3,831,
respectivamente.

x) Durante el gjercicio de 2016, se recibieron diversos préstamos de Irkon Concesiones, S.A.
de C.V. (Irkon Concesiones), por la cantidad de $7,700, que devengaron intereses a una tasa
anual que resultd de sumar 3.7 puntos porcentuales a la TIIE a 28 dias. Por el ano terminado el
31 de diciembre de 2016, el importe de intereses en resultados ascendié a $33. Al 31 de
diciembre de 2016, el saldo de préstamos e intereses por pagar a Irkon Concesiones ascendio
a $38.

c) Lasoperaciones entre partes relacionadas tales como préstamos y prestacion de servicios
estan pactadas a valores de mercado equivalentes a transacciones con partes independientes.
6. Inversion en asociada

a) Al 31 de diciembre de 2015, la inversion en asociada se integra de la siguiente forma:

2015

Asociada:
Consorcio ABA, S.A. de C.V. $ 25,723
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ABA tiene como actividad principal promover, organizar y administrar toda clase de sociedades
mercantiles y civiles, adquirir acciones o participaciones en el patrimonio, adquirir, gravar,
rentar y administrar bienes raices en general, ejecutar y celebrar cualesquiera, actos o
contratos civiles o mercantiles que estén directa o indirectamente relacionados con el objeto
social y que estén permitidos por la ley.

b) A continuacion se presenta un resumen con los movimientos ocurridos al 31 de diciembre
de 2015, en la inversion en asociada:

Participacion

Prima en enelresultado Al 31 de
suscripcion de Inversionen de compafia diciembre de
~_acciones asociada asociada 2015
Consorcio ABA, S.A.deC.V. $ 21,483 % 2,387 % 1.853 % 25,723

¢} A continuacion se muestra un resumen con la informacion financiera de ABA:

Consorcio ABA,

S.A.deC.V.
2015

Estado de situacion financiera

Activos corriente $ 133
Activos no corriente 82,525
Total de activos $ 82,658
Total del capital contable $ 82,658
Total del pasivo y capital contable $ 82,658

Consorcio ABA,

S.A.deC.V.
2015
Estado de resultados
Pérdida de operacion $( 1,436)
Pérdida antes de impuestos a la utilidad ( 2,186)
Utilidad Integral del ano $ 37,060

d) Durante el mes de marzo de 2016, mediante resoluciones unanimes adoptadas fuera de
asamblea de accionistas, los accionistas mayoritarios de ABA, acordaron reducir el capital
social, quedando como accionista mayoritario con el 99.99% del capital social de ABA,
Operadora Be Grand, S.A. de C.V.

/7
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e) Al 31 de diciembre de 2016, la inversion en asociada se integra de la siguiente forma:

2016

Asociada:
Desarrollos CABCAR, S.A. P.l. de C.V. $ 104,017

Desarrollos CABCAR, S.A.P.I. de C.V. (CABCAR), tiene como actividad principal promover,
organizar y administrar, toda clase de sociedades mercantiles y civiles, adquirir acciones o
participaciones en el patrimonio, adquirir gravar, rentar y administrar bienes raices en general,
ejecutar y celebrar cualesquiera, actos o contratos civiles o mercantiles que estén directa o
indirectamente relacionados con el objeto social y que estén permitidos por la ley.

f) A continuacion se presenta un resumen con los movimientos ocurridos al 31 de diciembre
de 20186, en la inversion en asociada:

Participacion
enel
Al 31 de resultado Al 31 de
diciembre de de comparnia diciembre de
2015 Aportaciones  asociada 2016
Desarrollos CABCAR, S.A.P.l.deC.V. $ - $ 175,050 $( 71.033) $ 104,017

g) A continuacion se muestra un resumen con la informacion financiera de CABCAR:

Desarrollos
CABCAR,
S.AP.l.deC.V.
2016
Estado de situacion financiera
Activos corriente $ 188,832
Activos no corriente 5,009
Total de activos $ 193,841
Total del pasivo $ 170
Total del capital contable 193,671
Total del pasivo y capital contable $ 193,841
Desarrollos
CABCAR,
S.AP.l.deC.V.
2016
Estado de resultados
Pérdida antes de impuestos a la utilidad $ ( 18,388)
Pérdida integral del ano $ ( 13,379)
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h) Laparticipacion en los resultados de la compania asociada represento por el ano terminado
el 31 de diciembre de 2016, un cargo a resultados por un monto de $71,033.

7. Desarrollo inmobiliario
a) Al 31 dediciembre de 2016y 2015, el desarrollo inmobiliario se integra como sigue:

Al 31 de diciembre de

2016 2015
Terreno $ 2,094,984 $ 1,887,061
Anticipos para construccion 408,355 219,946
Construccion en proceso 1,012,225 2,667,609

$ 3,516,564 $ 4,774,616

b) A continuacion se presenta una conciliacion de la construccion en proceso, incluyendo el
resultado de financiamiento capitalizado:

Al 31 de diciembre de

2016 2015 _
Saldo inicial $ 2,667,609 $ 2,712,485
Construccion en proceso (1,843,362) ( 226,140)
Resultado de financiamiento capitalizado 187,978 181,264
Saldo al 31 de diciembre "$1,012,225 $ 2,667,609

c) A continuacion se mencionan los desarrollos inmobiliarios que tienen las subsidiarias de la
Compania:

e BG1

Durante el gjercicio 2012, BG 1, adquirio el terreno de la fraccion "A”, conformado por los lotes
marcados con los numeros 2, 3 y 4, de dicha fraccion, del anteriormente Rancho San Lino
ubicado sobre la carretera México - Toluca, Delegacion Alvaro Obregon, con el objeto de
realizar la construccion del Desarrollo Inmobiliario Be Grand Lomas (BG Lomas). El importe
pagado por la Compania por la adquisicion de dichos predios ascendié a $83,400. El proceso
de demolicion y adecuacion concluyd durante 2013,

Durante el ejercicio de 2013, BG 1, concluyd la planeacion ejecutiva de la Fase | a IV de BG
Lomas, las cuales se distribuye en cuatro torres con un total de 360, departamentos; durante
el mismo ejercicio, BG 1, inici6 la construccion de la obra civil, edificacion e instalaciones
correspondientes a la Fase | y Il, las cuales consisten en dos torres de 80 y 110 departamentos,
respectivamente. Al 31 de diciembre de 2015, BG 1, contaba con una promesa de venta de 37
y 74 departamentos que representaron el 46% y 67% de la Fase | y Il, respectivamente.

_/ 7
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Durante el ejercicio 2014, BG 1, inicid la construccion de fa obra civil, edificacion e instalaciones
correspondientes a la Fase Ill de BG Lomas, la cual consiste en una torre de 110 departamentos.
Al 31 de diciembre de 2015, BG 1 contaba con una promesa de venta de 56 departamentos
que representaron el 51% de dicha Fase.

El 7 de enero de 2015, a través de un contrato de desarrollo y comercializacién de Inmuebles,
BG 1 adquirio los derechos de Copropiedad correspondientes al 70% del F/263117, mediante
dicho contrato, se acordo que la reparticion de los ingresos, costos y gastos del proyecto
relacionado, seran aplicados de manera proporcional al porcentaje de los derechos de la
Copropiedad.

Durante el ejercicio 2016, la Compa#ia inicid la construccion de la obra civil, edificacion e
instalaciones correspondientes a la Fase IV de Be Grand Lomas, la cual consiste en una torre
de 62 departamentos. Al 31 de diciembre de 20186, se tiene un departamento por escriturar.

Durante el gjercicio 2016, la Compania inicid la construccion de la obra civil, edificacion e
instalaciones correspondientes a la Fase | de Park Bosques, la cual consiste en una torre de 97
departamentos. Al 31 de diciembre de 2016, se tenia una promesa de venta 43 departamentos
que representan el 44% de dicha torre.

Durante el ejercicio 2016, la Compania inicid la construccion de la obra civil, edificacion e
instalaciones correspondientes a la Fase | de Contadero, la cual consiste en una torre de 271
departamentos. Al 31 de diciembre de 2016, BG1 contaba con una promesa de venta 125
departamentos que representan el 46% de dicha torre.

e BG2

Durante el ejercicio de 2012, BG 2 adquirio la propiedad de un terreno ubicado en Calzada del
Hueso, C.P. 14300, Delegacion Tlalpan, Ciudad de México, por un valor de $259,000, para la
construccion del desarrollo "Be Grand Coapa”. El proceso de acondicionamiento del terreno
para la construccion de la Fase |l del desarrollo, concluy6 durante el ejercicio 2012, durante el
mismo ejercicio BG 2 concluyd la planeacidon ejecutiva de la Fase | de IV de Coapa, la cual
consistio en 640 departamentos distribuidos en 16 torres.

Durante el ejercicio de 2012, BG 2 inicid la construccion de la obra civil, edificacion e
instalaciones correspondientes a la Fase | de Coapa, la cual consiste en cuatro torres de 152
departamentos. Al 31 de diciembre de 2014, la totalidad de los departamentos
correspondientes a la Fase | fueron entregados a sus propietarios.

Durante el gjercicio de 2013, BG 2 adquirio la propiedad de varios terrenos ubicados en el Ejido
"La Purisima” del Municipio de Loreto, Baja California Sur, por un valor de $230,000, al 31 de
diciembre de 2015, BG 2 no ha realizado actividad alguna en dichos terrenos.
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Durante el ejercicio de 2013, BG 2 adquirio la propiedad de un terreno ubicado en Boulevard
Adolfo Ruiz Cortines 3996, C.P. 01900, Delegacion Alvaro Obregon, Ciudad de México, por un
valor de $20,000, para la construccion de "Be Grand Pedregal”. El proceso de
acondicionamiento del terreno concluyé durante el gjercicio 2013. Durante el mismo ejercicio
BG 2, concluyd la planeacion ejecutiva de la Fase | de Be Grand Pedregal, la cual consistio en
una torre de 325 departamentos y durante el mismo ejercicio, BG 2 inici6 con la construccion
de la obra civil, edificacion e instalaciones correspondientes.

Al 31 de diciembre de 2015, BG 2 contaba con una promesa de venta por la totalidad de los
departamentos del proyecto.

Durante el gjercicio 2015, BG 2 inici6 la construccion de la obra civil, edificacion e instalaciones
correspondientes a la Fase Il de Coapa, la cual consiste en cuatro torres de 160 departamentos.
Al 31 de diciembre de 2015, BG 2 contaba con una promesa de venta de 130 departamentos
que representaron el 81% de dicha Fase.

Durante el gjercicio 2015, BG 2, adquirio un predio en Anillo Periférico 5146, Colonia Pedregal
de Carrasco, Delegacion Coyoacan, se concluy6 el presupuesto y planeacion del proyecto que
consta de 331 departamentos y se inicio la obra civil durante el mes de noviembre de 2015. Al
31 de diciembre de 2015, BG 2, contaba con una promesa de venta de 93 departamentos que
representan el 43% de dicha Fase.

Al 31 de diciembre de 2016, se contaba con una promesa de venta de 188 departamentos de
los 331 departamentos que consta el proyecto.

e Polanco

El 26 de agosto de 2008, Polanco adquirio la propiedad de un terreno ubicado en la Colonia
Anahuac, Delegacion Miguel Hidalgo, Ciudad de Meéxico, por un valor de $870,174,
equivalentes a 86, millones de USD a un tipo de cambio de $10.1183, para la construccion del
desarrollo inmobiliario Alto Polanco. El proceso de acondicionamiento del terreno para la
construccion de Alto Polanco concluyé durante el ejercicio de 2011.

Durante el gjercicio de 2012, Polanco concluyd la planeacion ejecutiva de la Fase | de Vi de Alto
Palanco, la cual consistio en una torre de 469 departamentos. Con el objeto de llevar a cabo la
construccion de la obra civil, edificacion e instalaciones correspondientes a la Fase | de Alto
Polanco, el 5 de noviembre de 2012, la Compania firmd un contrato por concepto de obra a
precio alzado con Lebanc, S.A. de C.V.

Al 31 de diciembre de 2015, la construccion se terming a excepcion de algunos detalles en
departamentos y roof gardens. Se inicio con la escrituracion y entrega de 85 departamentos.

Durante el ejercicio 2015, Polanco inicid la construccion de la torre 2, concluyendo la
cimentacion y las cisternas, la cual llego a un avance del 8% con una promesa de venta de 384
departamentos, asi mismo se inicio la construccion del basamento de la torre 3 y 4, llegando a
un 2% de avance.
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Durante el gjercicio 2016, la torre 2 lleva el 80% de construccion, con una promesa de venta
de 384 departamentos, asi mismo la torre 3 y 4, tiene un avance de construccion del 50%.

e (Coyoacan

Durante el ejercicio de 2009, Coyoacan adquiri¢ la propiedad de un terreno ubicado en Calzada
de Tlalpan 2971, Delegacion Coyoacan, Ciudad de México, por un valor de $42,775, para la
construccion del desarrollo inmabiliario Coyoacan. El proceso de acondicionamiento del
terreno para la construccion de Coyoacan concluyd durante el ejercicio de 2010.

Durante el gjercicio de 2010, Coyoacén concluyo la planeacion ejecutiva de la Fase | a [V de
Coyoacan, la cual se integra por 368 departamentos distribuidos en 8 torres.

Durante el mes de noviembre de 2010, Coyoacén inicié la construccion de la obra civil,
edificacion e instalaciones correspondientes a la Fase | de Coyoacan, la cual consiste en 71
departamentos distribuidos en las torres |, Il y lli.

Durante el mes de diciembre de 2011, Coyoacan inicid la construccidon de la obra civil,
edificacion e instalaciones correspondientes a la Fase Il de Coyoacén, la cual consiste en 120
departamentos distribuidos en las torres IV, V y VI.

Durante el mes de marzo de 2013, Coyoacén inici6 la construccion de la obra civil, edificacion
e instalaciones correspondientes a la Fase Il de Coyoacan, la cual consiste en 105
departamentos de la torre VII.

Durante el mes de junio de 2014, Coyoacan inici6 la construccion de la obra civil, edificacion e
instalaciones correspondientes a la Fase |V de Coyoacan, la cual consiste en 72 departamentos
de la torre VIiI.

Al 31 de diciembre de 2015, 368 departamentos correspondientes a las Fases I, Il y I, se
encuentran concluidos, mientras que la Fase |V tiene un avance de un 74% en la construccion
de la obra civil de la torre VIII.

Al 31 de diciembre de 2016, se concluyd al 100% la construccion de la Fase IV, vendiendo 367
departamentos y quedando con la promesa de venta de un departamento para el ejercicio
2017.
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8. Mobiliario y equipo, neto
Al 31 de diciembre de 2016 y 2015, el mobiliario y equipo se integran como sigue:

Al 31 de diciembre de

- 2016 2015
Depreciacion Depreciacion
Inversion ~~  acumulada  Inversion acumulada
Mobiliario y equipo $ 25,550 $ 16,668 $ 25,550 $ 13,018
Equipo de computo 5,836 2,697 4,510 1,264
Equipo de oficina 4,746 4,408 6,484 4,213
Equipo de transporte - 1,010 642 1,010 440
$ 37,142 % 24,415 $ 37,554 % 18,935
Mobiliario y equipo, neto $ 12,727 $ 18,619

El gasto por depreciacion de mabiliario y equipo por los afnos terminados al 31 de diciembre de
2016y 2015, ascendid a $5,480 y $5,169, respectivamente.

9. Deuda

a) Al 31 de diciembre de 2016 y 2015, la deuda a corto plazo se integra como sigue:

Moneda Concepto ) Tasa Vencimiento 2016 2015
Pesos mexicanos:
CSKP, S.A.deC.V., SOFOM, E.N.R 16% fija 2016 $ 166,667 $ 111,111

Banco Santander Meéxico,
S.A. de C.V. Institucion de Banca
Multiple THE+3.30% 2016 - 100,000

$ 166,667 $ 211,111

o Operadora
" Fideicomiso de garantia

Conforme a los requerimientos del contrato de crédito, durante el mes de mayo de 2014, se
celebro el contrato de Fideicomiso Irrevocable de Garantia, Administracion y Fuente de Pago
No. CIB/2008, (CIB/2008) con CSK P, S.A. de C.V., SOFOM, E.N.R por un monto de hasta
$500,000, con un plazo de vencimiento en 2019, los cuales generaran intereses ordinarios por
una tasa fija del 16%. Al 31 de diciembre de 2016, la Operadora tiene una deuda por pagar de
$166.,667.
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e Polanco

" Durante el mes de diciembre de 2015, Polanco celebré un contrato de crédito simple con
Santander, para la construccion de la Fase | de Alto Polanco, por una linea de crédito hasta por
un monto de $100,000, con vencimiento al mes de marzo 2016, los cuales generaran intereses
ordinarios sobre el saldo insoluto a razén de aplicar la tasa ordinaria que resulte de sumar 3.30,
puntos porcentuales a la TIIE a 28 dias. Al 31 de diciembre de 2016, Polanco liquido el saldo
de dicha la linea de crédito.

b) Al 31 de diciembre de 2016 y 2015, la deuda a largo plazo se integra como sigue:

Al 31 de diciembre de

Moneda Concepto - Tasa Vencimiento 2016 2015
Pesos mexicanos:
Banco Santander México, TIE+3.30% 2018 $ 521,487 $ 441,418
S.A. de C.V. Institucion de Banca TIE+3.30% 2020 458,800 -
Multiple (1 vi xi i, xi TIE+3.30% 2020 173,907 -
TIE+3.30% 2017 - 873,052
TIE+3.35% 2018 - 195,789
BBVA Bancomer, S.A. de C.V. THE 3.25% 2019 441,438 163,039
Institucién de Banca Muitiple TIE+3.50% 2018 100,000 -
(v, v, vi M xiv ) TIHE+3.00% 2019 7.000 -
TIE+3.30% 2017 - 281,880
THE+3.25% 2017 - 82,845
Banco Mercantil del Norte,
S.A.de C.v. ™ TIE+2.90% 2020 184,180 -
CSKP,S.A.de C.V., SOFOM, E.N.R ™ 16% fija 2019 222,222 388,889

$ 2,109.034 $ 2,426,912

e BG1

" Durante el mes de febrero de 2015, BG1, celebro un contrato de crédito simple con
Santander para la construccion de la torre Ili de Grand Park San Angel por una linea de crédito
hasta por un monto de $422,000, con vencimiento al mes de febrero de 2018, los cuales
generaran intereses ordinarios sobre el saldo insoluto a razon de aplicar la tasa ordinaria que
resulte de sumar 3.35 puntos porcentuales a la TIIE a 28 dias, los cuales se destinaran a la
construccion de la torre lIl de Grand Park San Angel, Be Grand 1 liquido el saldo de dicha linea
de crédito.

M Durante el mes de febrero de 2015, BG-1celebré un contrato de crédito simple con BBVA
Bancomer, destinado para capital de trabajo de la Fase Il de BG Lomas, por una linea de crédito
hasta por un monto de $359,976, con vencimiento al 26 de febrero de 2017, los cuales
generaron intereses ordinarios sobre el saldo insoluto a razon de aplicar la tasa ordinaria que
resulto de sumar 3.25 puntos porcentuales a la TIIE de 28 dias. Be Grand 1 liquido el saldo de
dicha linea de crédito.
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v Durante el mes de septiembre de 2016, BG1, celebré un contrato de crédito simple con
BBVA Bancomer, S.A. de C.V. Institucién de Banca Multiple, destinado para capital de trabajo
del proyecto Contadero, hasta por un importe de $546,169, los cuales se podran disponer en
4 Fases; en la primer Fase hasta por un monto de $123,116, equivalentes a 79 viviendas, en
la sequnda Fase hasta por un monto de $152,187, equivalentes a 79 viviendas, en la tercera
Fase hasta por un monto de $180,061, equivalentes a 81 viviendas y en la cuarta Fase hasta
por un monto de $90,803, equivalentes 32 viviendas; con vencimiento al mes de marzo de
2019, los cuales generaran intereses ordinarios sobre el saldo insoluto a razén de aplicar la
tasa ordinaria que resulte de sumar 3.00% puntos porcentuales a la TIIE a 28 dias. Al 31 de
diciembre de 2016, BG1 solo dispuso de un monto de $7,000.

e BG2

) Durante el mes de agosto de 2014, la Compania celebré un contrato de crédito simple con
BBVA Bancomer, S.A. de C.V. Institucion de Banca Mudiltiple, destinado para capital de trabajo
de Be Grand Pedregal, hasta por un importe de $500,981, con vencimiento en agosto 2017,
los cuales generaron intereses ordinarios sobre el saldo insoluto a razon de aplicar la tasa
ordinaria que resulté de sumar 3.25% sobre una TIIE de 28 dias. Al 31 de diciembre de 2016,
B G2, tiene una deuda por pagar por la cantidad de $441,438.

vl Durante el mes de junio de 2015, la Compania celebro un contrato de crédito revolvente
con BBVA Bancomer, S.A. de C.V. Institucion de Banca Multiple, destinado para capital de
trabajo de Alto Pedregal, hasta por un importe de $100,000, con vencimiento en julio 2018,
los cuales generaron intereses ordinarios sobre el saldo insoluto a razon de aplicar la tasa
ordinaria que resulté de sumar 3.50% sobre una TIIE de 28 dias. Al 31 de diciembre de 2016,
B G2, tiene una deuda por pagar por la cantidad de $100,000.

vid - Durante el mes de junio de 2016, la Compania celebré un contrato de crédito simple con
Santander, destinado para capital de trabajo del Proyecto Coapa de |la Fase 3 y 4, hasta por un
importe de $438,380, los cuales seran destinados para la Fase 3, hasta por un importe
$218,447, y para la Fase 4, hasta por un importe de $219,932, con vencimiento al mes de
junio de 2020, los cuales generaron intereses ordinarios sobre el saldo insoluto a razon de
aplicar la tasa ordinaria que resulté de sumar 3.30 puntos porcentuales a la TIIE de 28 dias. Al
31 de diciembre de 2016, BG2, tiene una deuda por pagar por la cantidad de $173,907.

™ Durante el mes de abril de 2016, BG2, celebré un contrato de crédito simple con Banco
Mercantil del Norte, S.A. de C.V. (Banorte), destinado para capital de trabajo del Proyecto Alto
Pedregal hasta por un importe de $657,000, con vencimiento al mes de marzo de 2020, los
cuales generaron intereses ordinarios sobre el saldo insoluto a razon de aplicar la tasa ordinaria
que resuité de sumar 2.90, puntos porcentuales a la TIIE de 28 dias. Al 31 de diciembre de
2016, BG2, tiene una deuda por pagar por la cantidad de $184,180.
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e Operadora
Y Fideicomiso de garantia

Conforme a los requerimientos del contrato de crédito, durante el mes de mayo de 2014, se
celebro el contrato de Fideicomiso CIB/2008, entre Carr Holdings, S.A. de C.V. (CARR),
GICARR, Operadora, la Compania, BG Servicios, BG 2, Coyoacéan, BG 1 y Canoa (como
Fideicomitentes y Fideicomisarios en segundo lugar, respecto de los bienes cuya propiedad
transmitan al CIB/2008), CSCK (como Fideicomisario en primer lugar), y Cl Banco, S.A.,
Institucion de Banca Muitiple (ClI Banco) (como Fiduciario), los cuales generaran intereses
ordinarios sobre el saldo insoluto a razon de aplicar la tasa ordinaria del 16% fija,
convencimiento en junio de 2019. Al 31 de diciembre de 2016, la Compania pago se tiene una
deuda por pagar por la cantidad de $222,222.

e Polanco

) Durante el mes de mayo de 2014, Polanco celebré un convenio modificatorio al contrato
de credito simple con Santander, con el objeto de incrementar la linea de crédito original hasta
por un monto de $1,100,000, con vencimiento en 2017, los cuales generaron intereses
ordinarios sobre el saldo insoluto, a razén de aplicar la tasa ordinaria que resultd de sumar 3.30
puntos porcentuales a la TIIE de 28 dias. Por el periodo de enero a diciembre de 2015 y 2014,
la Compania realizo disposiciones por $169,347 y $695,615, respectivamente. Este contrato
obliga a Polanco a destinar el importe del crédito al financiamiento de la construccion de 469,
viviendas integrantes del conjunto habitacional que se denominara "Alto Polanco Fase II”. Al
31 dediciembre de 2015y 2014, Polanco tiene una deuda por pagar de $873,052 y $930,615,
respectivamente. Polanco liquidd el saldo de dicha linea de crédito.

¥ Durante el mes de abril de 2015, la Compania celebro un contrato de crédito simple con
Santander, para la construccion de Alto Polanco T2, por una linea de crédito hasta por un
monto de $950,000, con vencimiento al mes de abril 2018, los cuales generaran intereses
ordinarios sobre el saldo insoluto a razén de aplicar la tasa ordinaria que resulte de sumar 3.30
puntos porcentuales a la TIIE a 28 dias. Al 31 de diciembre de 2016, Polanco, tiene una deuda
por pagar de $521,487.

X} Durante el mes de marzo de 2016, la Compania celebré un contrato de crédito simple con
Santander, para la construccion de Alto Polanco, por una linea de crédito hasta por un monto
de $1,200,000, con vencimiento al mes de marzo 2020, los cuales generaran intereses
ordinarios sobre el saldo insoluto a razon de aplicar la tasa ordinaria que resulte de sumar 3.30
puntos porcentuales a la TIIE a 28 dias. Al 31 de diciembre de 2016, Polanco, tiene una deuda
por pagar de $458,800.
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e Coyoacan

El 27 de marzo de 2015, la Compania celebré un contrato de crédito simple con BBVA
Bancomer, para la conclusion de la fase Il del Proyecto Coyoacan, por una linea de hasta por
un monto de $108,735, con vencimiento al 27 de marzo de 2017, los cuales generaron
intereses ordinarios sobre el saldo insoluto, a razon de aplicar la tasa ordinaria que resulto de
sumar 3.25 puntos porcentuales a la TIIE de 28 dias. Al 31 de diciembre de 2015, Coyoacan
tiene una deuda por pagar de $82,845. Coyoacan liquidé el saldo de dicha linea de crédito.

Por el ano terminado el 31 de diciembre de 2016 y 2015, el importe de intereses devengados
de las Desarrolladoras, ascendio a $187,978 y $181,264, respectivamente, los cuales se
presentan dentro del rubro de desarrollo inmobiliario como parte del resultado de
financiamiento capitalizado. Al 31 de diciembre de 2016 y 2015, el saldo de intereses fue
pagado en su totalidad.

Los contratos de crédito establecen ciertas obligaciones de hacer y no hacer a cargo de la
Compania las cuales, entre otras, limitan la capacidad de las subsidiarias de la Compania de
consolidarse o fusionarse con otras companias o vender sustancialmente todos sus activos;

Adicionalmente, la Compania y, en su caso, sus subsidiarias, estan obligadas a mantener ciertas
razones financieras, de conformidad con dichos contratos de crédito. A la fecha de estos
estados financieros consolidados, la Compania y sus subsidiarias se encuentran en
cumplimiento de dichas obligaciones.

10. Anticipos de clientes

A continuacion se presenta un anélisis de los saldos de anticipos de clientes al 31 de diciembre
de 2016y 2015.

Saldo inicial Saldo final
Concepto 2015 ~ Aumentos Aplicaciones 2016
Anticipos de clientes $ 1.990.090 % 739,124 $ ( 489.454) § 2,239,760

11. Otros anticipos recibidos

A continuacion se presenta un analisis de los saldos de otros anticipos recibidos al 31 de
diciembre de 2016 y 2015.

Saldo inicial Saldo final
Concepto 2015 Aumentos Aplicaciones 2016
Anticipos por la promesa
de venta de terreno $ 40,000 $ - $ 40,000) $ -
,:*/P
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Durante el gjercicio 2016, se celebrd un contrato de compra-venta, por el que “IXE BANCO,
Institucion de banca multiple, Grupo Financiero Banorte como Fiduciario en el Fideicomiso
308102, adquirir de BG2, el condominio B de uso comercial denominado “Grand Coapa”
situado en la Calzada del Hueso Numero 859, Colonia Hacienda Coapa, Delegacion Tlalpan,
Ciudad de México.

El precio de la superficie importd la suma de $44,118, por lo que fueron aplicados los $40,000,
de ejercicios anteriores, quedando una cuenta por cobrar al fideicomiso 308102, por la
cantidad de $4,118, los cuales BG tiene registrados en cuentas por cobrar.

12. Saldos en moneda extranjera

a) Al 31 de diciembre de 2016 y 2015, los estados financieros incluyen derechos
denominados en miles de USD como sigue:

2016
Dolares Tipo de Pesos
americanos Cambio mexicanos
Activo corriente:
Efectivo usD 111 20.6600 % 2,293
Posicion monetaria activa 3 2,293
2015
Dolares Tipo de Pesos
americanos cambio mexicanos
Activo corriente:
Efectivo UsD 19 17.7894 % 338
Posiciéon monetaria activa $ 338

b) Los tipos de cambio utilizados para convertir los importes anteriores a pesos mexicanos
fueron $20.6600 y $17.7894, por USD, respectivamente. Al 15 de mayo de 2017, fecha de
emision de los estados financieros, el tipo de cambio fue de $18.7594, por USD.
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13. Capital contable

a) Al 31 de diciembre de 2016 y 2015, el capital social se integra como sigue:

Al 31 de diciembre de

2016 2015
Serie Capital ~ Acciones Importe Acciones Importe
A Minimo, fijo 50,000 $% 50 50,000 $ 50
A Minimo, fijo no exhibido  ( 50,000) ( 50) | 50,000) ( 50)
B Variable, ilimitado
exhibido 1,468,033.653 1,468,034 1,021,433,653 1,021,434
1,468,033,653 $ 1,468,034 1,021,433.653 $ 1,021,434

b) Durante el mes de marzo de 2014, mediante acta constitutiva se suscribio el capital social
en un minimo de $50, representado por 50,000 acciones Serie A, ordinarias y nominativas con
un valor nominal de un peso. Al 31 de diciembre de 2016 y 2015, el capital social minimo
suscrito no ha sido exhibido por los accionistas.

c) Durante el mes de diciembre de 2016, mediante resoluciones undnimes adoptadas fuera
de asamblea de accionistas, se resolvio aprobar un aumento en la parte variable del capital de
la Compania por la cantidad de $446,600, correspondientes a 446,600,000, acciones serie B
ordinarias, nominativas clase Il. Dicho aumento se suscribid y se exhibié en su totalidad por BG
Holding.

d) De acuerdoconel articulo 20 de la Ley General de Sociedades Mercantiles, de las utilidades
netas de la Compania se debera separar anualmente el 5%, como minimo, para incrementar la
reserva legal hasta que ésta alcance la quinta parte del capital social. Al 31 de diciembre de
2016y 2015, lareserva legal asciende a $1,725.

14. Impuestos a la utilidad

a) Para el gjercicio fiscal 2016 y 2015, conforme a la Ley del Impuesto sobre la Renta (LISR)
la tasa corporativa del ISR es del 30%.

La LISR, establece criterios y limites para la aplicacion de algunas deducciones, como son: la
deduccion de pagos que a su vez sean ingresos exentos para los trabajadores, las aportaciones
para la creacion o incrementos de reservas a fondos de pensiones, las aportaciones al Instituto
Mexicano del Seguro Social a cargo del trabajador que sean pagadas por el patron; asi como la
posible no deducibilidad de pagos efectuados a partes relacionadas en caso de no cumplirse
con ciertos requisitos.
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b) Al 31 de diciembre de 2016 y 2015, el ISR cargado a resultados se integra como sigue:

2016 2015
ISR corriente $ 12,037 % 11,485
ISR diferido 255,519 16,044
$ 267,556 $ 27,529

Al 31 de diciembre de 2016 y 2015, los activos y pasivos por impuestos diferidos fueron
analizados por la Compania para dar efecto a las disposiciones de la nueva LISR.

c) Los efectos de las diferencias temporales que integran los activos y pasivos de impuestos
diferidos, se listan a continuacidn:

2016 2015

Activos por impuestos diferidos:

Anticipos de clientes $ 671,368 $ 597,027

Pérdidas fiscales 276,933 369,093

Otros anticipos recibidos - 12,000

Mobiliario y equipo, neto 525 -
Total de activos por impuestos diferidos $ 948,826 % 978,120
Pasivas por impuestos diferidos:

Desarrollo inmobiliario $ 390,595 $ 438,736

Costo de ventas 292,559 472,078

Resultado del financiamiento capitalizado 178,786 49,042

Instrumentos financieros derivados 2,495

864,435 $ 959,856
84,391 $ 18,264

Total de pasivos por impuestos diferidos
Total del impuesto diferido activo, neto

$
$

d) A continuacion se presenta una conciliacion entre la tasa del impuesto establecida por la
Ley y la tasa efectiva del ISR reconocida contablemente por la Compania:

2016 2015
Tasa legal ISR
Impacto de las partidas a conciliar: 30% 30%
No deduciblies 19 18
Efectos inflacionarios fiscales 4 2
Pérdidas fiscales ( 8) ( 4)
Inversion en asociada - ( 1)
Otros 9 -
Tasa efectiva 54% 45%

e) Por los ejercicios terminados al 31 de diciembre de 2016 y 2015, la Comparia determino
utilidades fiscales de $40,123 y $38,283, respectivamente, las cuales causaron un impuesto
de $12,037 y $11,485, respectivamente.
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f) Pérdidas fiscales

Las pérdidas fiscales podran amortizarse con las utilidades futuras, en un plazo de diez anos.
Para estos efectos se actualizan de acuerdo a lo establecido por la Ley del ISR. Al 31 de
diciembre de 2016, las pérdidas fiscales de la Compania y subsidiarias se integran como sigue:

Monto de las
Ano de la pérdidas Fecha de
pérdida actualizadas expiracion
2012 $ 135,669 2022
2013 198,500 2023
2014 373,834 2024
2015 187,910 2025
2016 48 2026
Total $ 895,961

g) Saldos fiscales
Al 31 de diciembre de 2016 y 2015, se tienen los siguientes saldos fiscales:

2016 2015
Cuenta de capital de aportaciones actualizada $ 3269850 $ 2,731,472

15. Contingencias y compromisos
a) Desarrollo inmobiliario

Polanco, BG 1, BG 2 y Coyoacan se encuentran en proceso de realizar la preventa de los
departamentos que integran ciertas Fases de cada uno de los desarrollos, por lo cual realizan
contratos de promesa de compraventa con los compradores, en los cuales los compradores se
obligan a realizar anticipos del 25% del precio de la transaccion como minimo y una vez cubierto
el precio total, las desarrolladoras se obliga a entregar los departamentos en una fecha pre
establecida, teniendo un plazo de gracia adicional de 90 dias naturales a partir de dicha fecha.

En caso de incumplimiento de las desarrolladoras, los compradores podran solicitar la anulacion
de los contratos de promesa de compraventa y el reembolso de sus anticipos, asi como el pago
de una pena convencional, por el equivalente a la tasa anual vigente que ofrezcan los
Certificados de la Tesoreria de la Federacién (CETES) en su emision a 28 dias, sobre las
cantidades efectivamente pagadas.
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A la fecha de emision de los estados financieros, las desarrolladoras han cumplido con las
condiciones pactadas en los contratos de promesa de compraventa.

b) Fideicomisos

Con fundamento en la clausula decima primera del contrato del CIB/2008, se establecen ciertas
obligaciones a los Fideicomitentes:

- Defender la propiedad y titularidad y los derechos del Fiduciario y del Fideicomisario en
primer lugar sobre el patrimonio del CIB/2008, contra cualquier reclamacién y actos de
cualquier persona distinta del Fiduciario y del Fideicomisario en primer lugar.

- Abstenerse de crear, incurrir, asumir o permitir la existencia de cualquier gravamen o
garantia, u opcion a favor de cualquier persona en relacion con el patrimonio del CIB/2008,
o cualquier parte del mismo.

- No intentar vender, transferir, gravar, entregar, transferir en fideicomiso, usufructuar o
disponer de cualquier manera del patrimonio del CIB/2008, o cualquier parte del mismo.

- Dar aviso por escrito al Fiduciario y al Fideicomitente en primer lugar de cualquier
circunstancia o evento que cause o pueda causar la pérdida, destruccién o disminucién
importante del valor del patrimonio del CIB/2008, o cualquier parte del mismo.

c) Regulaciones fiscales

Las autoridades fiscales tienen facultades de comprobacidon del cumplimiento de las
obligaciones fiscales de la Compania en su caracter de contribuyente y retenedor de los ultimos
cinco ejercicios y puede determinar diferencias en los resultados fiscales declarados que a su
Jjuicio pudieran ocasionar el pago de créditos fiscales.

De acuerdo con la LISR, las empresas que realicen operaciones con partes relacionadas, estéan
sujetas a limitaciones y obligaciones fiscales, en cuanto a la determinacion de los precios
pactados, ya que estos deberan ser equiparables a los que se utilizarian con o entre partes
independientes en operaciones comparables.
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Estados Financieros con revision limitada al tercer trimestre de 2017
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Construyendo un mejor
entorno de negocios

INFORME DE LA REVISION DE LOS ESTADOS FINANCIEROS
CONSOLIDADOS INTERMEDIOS

Al Consejo de Administracion y a los Accionistas de
BeGrand, S.A.P.1. de C.V. y subsidiarias

Hemos revisado el estado consolidado de situacion financiera adjunto de BeGrand, S.A.P.l. de
C.V. y subsidiarias, al 30 de septiembre de 2017, y los estados consolidados intermedios de
resultados integrales, de cambios en el capital contable y de flujos de efectivo por el periodo
de nueve meses que termino en esa fecha. La Administracion de la Compania es responsable
de la preparacion y presentacion razonable de estos estados financieros consolidados
intermedios de acuerdo con las Normas Internacionales de Informacion Financiera. Nuestra
responsabilidad es expresar una conclusion sobre estos estados financieros consolidados
intermedios con base en nuestra revision. Los estados financieros consolidados al 31 de
diciembre de 2016, que se presentan para fines comparativos de conformidad con las Normas
Internacionales de Informacidn Financiera, no fueron objeto de nuestra revision.

Alcance de la revision

Nuestra revision fue realizada de acuerdo con la Norma Internacional de Revision 2410
"Revision de informacion financiera intermedia realizada por el auditor independiente de la
entidad”, emitida por el Consejo de Normas Internacionales de Auditoria y Aseguramiento
(IAASB por sus siglas en inglés). Una revision de informacion financiera intermedia consiste en
llevar a cabo investigaciones, principalmente con el personal de la Compania responsable de
los asuntos financieros y contables, asi como en aplicar procedimientos analiticos y otros
procedimientos de revision. Una revision intermedia es sustancialmente menor en alcance que
una auditoria realizada de conformidad con las Normas Internacionales Auditoria y, en
consecuencia, no permite tener la seguridad de conocer todos los asuntos importantes que
pudieran identificarse en una auditoria. Consecuentemente, no expresamos una opinién de
auditoria.




Conclusion

Con base en nuestra revision, no tuvimos conocimiento de situacion alguna que llamara nuestra
atencion para considerar que los estados financieros consolidados intermedios adjuntos no
presentan razonablemente, en todos los aspectos importantes, la situacion financiera
consolidada de BeGrand, S.A.P.I. de C.V. y subsidiarias, al 30 de septiembre de 2017, los
resultados de sus operaciones, los cambios en su capital contable y sus flujos de efectivo
consolidados por el periodo de nueve meses que termind en esa fecha, de conformidad con las
Normas Internacionales de Informacién Financiera.

Mancera, S.C.
Integrante de
Ernst & Young Global Limited

(

Ciudad de México
8 de enerode 2018



BEGRAND, S.A.P.l. DE C.V. Y SUBSIDIARIAS

Estado consolidado de situacidn financiera intermedio
(Cifras en miles de pesos mexicanos)

Al 30 de septiembre Al 31 de diciembre

de 2017 de 2016
(No auditado) (Auditado)

Activo
Activo corriente:

Efectivo y equivalentes de efectivo 3 793,350 3 627,772

Partes relacionadas 304.954 463,879

Cuentas por cobrar 75,710 303.118

Impuestos por recuperar 49,219 44,5717
Total del activo corriente 1,223,233 1,439,346
Activo no corriente:

Depdsitos en garantia 1,203 32,264

Inversion en asociada 109,235 104,017

Crédito mercantil 231,495 231,495

Desarrollo inmobiliario 4,865,147 3,516,564

Mobiliario y equipo, neto 23,159 12,727

Instrumentos financieros derivados - 8,317

Activos por impuestos diferidos 163,481 948,826
Total del activo no corriente 5,393,720 4,854,210
Total del activo 3 6,616,953 s 6,293,556
Pasivo y capital contable
Pasivo corriente:

Deuda a corto plazo $ 464,664 s 166,667

Proveedores y otras cuentas por pagar 214,282 514,823

Impuestos y contribuciones por pagar 2,521 14,099

Anticipos de clientes 2,081,162 2,239,760

Partes relacionadas 165,462 2,282
Total del pasivo corriente 2,928,091 2.937.631
Pasivo no corriente:

Deuda a largo plazo 1,933,934 2,109,034

Instrumentos financieros derivados 6,117 -

Pasivos por impuestos diferidos 247,064 864,435
Total del pasivo no corriente 2,187,115 2,973,469
Total del pasivo 5,115,206 5,911,100

Capital contable:
Capital social 1,568,184 1,468,084

Capital social suscrito no exhibido - ( 50}

1,568,184 1,468,034

Reserva legal 880 1,725
Resultados acumulados:

De afios anteriores { 932,843) ( 789,824)

Del ano 377,490 215,984

( 555,353) ( 573,840)

Otras cuentas de capital ( 445,833) ( 524,831)

Capital contable atribuible a los propietarios de la controladora 567,878 371,088

Participacion no controladora 933.869 11,368

Total del capital contable 1,501,747 382,456

Total del pasivo y capital contable $ 6,616,953 3 6,293,556

Las notas adjuntas son parte integrante de estos estados financieros.




BEGRAND, S.A.P.l. BE C.V. Y SUBSIDIARIAS
Estados consolidados de resultados integrales intermedios
(Cifras en miles de pesos mexicanos)

9 meses terminados el
30 de septiembre de

2017 2016
(No auditados)
Ingresos por enajenacion de departamentos $ 2,207,486 $ 2,600,763
Ingresos por construccion 116,395 -
Ingresos por comisiones por ventas de departamentos 4,990 -
Costo de ventas por enajenacion de departamentos ( 1,395,478) ( 1.481,810)
Utilidad bruta 933,393 1,118,953

Ingresos y gastos de operacion:
Otros ingresos operativos, neto 47,408 12,212

Gastos de administracion ( 237,967) ( 517.310)
Gastos de venta (  132,380) ( 206,469)
( 322,939) {(  711,567)

Utilidad de operacion 610,454 407,386

Resultado de financiamiento:
Intereses devengados a favor 29,242 39,791
Intereses devengados a cargo 41,492) ( 63,954)
Instrumentos financieros derivados 28,974) ( 3,720)
(Pérdida) utilidad cambiaria, neta 359) 1,076
41,583) ( 26,807)

== — —

Pérdida por venta de acciones de subsidiaria ( 40,456) ( 538,237)
Participacion en los resultados de compania asociada ( 159) ( 18,666)
Utilidad (pérdida) antes de impuestos a la utilidad 528,256 ( 176,324
Impuestos a la utilidad ( 167.411) ( 54,691)
Utilidad (pérdida) integral del ejercicio $ 360,845 $ ( 231,015)
Utilidad (pérdida) integral del ejercicio atribuible a:
Propietarios de la controladora 377,490 215,984
Participacion no controladora ( 16,645) { 446,999
$ 360,845 $ (231,015

Las notas adjuntas son parte integrante de estos estados financieros.



S0JaldueuUls SopeISa 5012 ap aiuelbaiu a1ued uos sejunfpe seiou se

L¥L'LOS'L  $ 698'CE6 $ 818195 ¢ (ceg'Svvy ) $ (EGE'SGS ) ¢ 088 $ - $ +¥8L'89G'L $
Sy8'09¢ (s¥9'9L ) 06Y¥'LLE 06 LLE
(see’'te ) 9L9'659 (LLO'L69 ) 866'8L (600'9LL )
(o6v'602 ) (o6¥'60Z ) (06%'60Z )
05L'00L 0sL'o0L 0S 0oL'o0L
L8L'S06 0£5'6L2 L59'G29 96¥'929 (s¥8 )
oSv'Z8E  $  89F'LL $ 880°LLE $ (Le8'veS ) $ (Ov8'ELS ) $ G2ZL'L $ (oS ) $ v80'89¥'L $
2se'Lee 89¢'LL ¥86'GLZ ¥86'GLe
(€L0's9y ) (eLo0'sor ) (eLo'sor )
(Lev'ss ) (LLv'es ) (LLy'es )
(Leg'ssty ) (Leg'esy ) (Leg'esty )
S6£'02 S6£'02 S6£°02
009'9% v 009'9% v 009'9vY
0£6'659 $ - $ 0£6'659 $ (00S'LL ) $ (BeL'Lée ) $ SzL'L $ (oS ) $ ¥8v'L20'L $
a|qeluod ©.J0pe|0J]U0)  Bl10pe|0.iuUod e| jended ap Sope|nwInoe 1ebaj ensasay opIqIYX3 |e1nos
jelided |op €101 ou ugioeddnied ap soueaidosd  sejusnd senQ sSopeynNsay Ou 01112SNS lenden
S0] e 9|qIngliie je10s |ende)
a|gejuod
jendeo jejol

(soueaixaw sosad ap sa|iw ua seji))
SoIpawajut 8jqeiuod jended [2 ua SoIquied IP SOPEPI|OSU0d SOPeIS]

SVIAVIQISENS A 'A'D 30 'I'd'V'S 'UNVY938

£10z 9p aiquandas ap Og |e sop|es
opousad |ap |esbajul pepiiin
ugioedionied
ap afeuassod ua sojqued
K sauoiooe ap ejuan Jod 012943
Sa|qINGLIISIP S91UBURLD. ap olJeday
Je10os |eyded ap ojuawny
ugioepijosuod Jod 03283
9102 39p 34quIJIp 3p LE |e sopjes
oue [9p [esBaiul pepiiin
|eaided ap ugNUIWSIQ
$2)qINQIIISIP Sajuauewsal ap olieday
unwoa |oJu09 ofeq
sejuedw 02 ap ugidisinbpe Jod 012343
ugIsn} ap s0393)3
[e100s |ended ap ojuswny
S10Z 9p 81quaidip ap LE |e sop|es



BEGRAND, S.A.P.1. DE C.V. Y SUBSIDIARIAS
Estados consolidados de flujos de efectivo intermedios

(Cifras en miles de pesos mexicanos)

Actividades de operacion
Utilidad (pérdida) antes de impuestos a la utilidad
Partidas en resultados que no afectaron efectivo:
Depreciacion de mobiliario y equipo, neto
Intereses devengados a favor
Intereses devengados a cargo
Instrumentos financieros derivados
Participacion en los resultados de compania asociada

Cambios en activos y pasivos de operacion:
Partes relacionadas
Cuentas por cobrar
Impuestos por recuperar
Depositos en garantia
Proveedores y otras cuentas por pagar
Anticipos de clientes
Impuestos y contribuciones por pagar
Flujos netos de efectivo generados por (utilizados en)
actividades de operacion

Actividades de inversion
Adquisicion de mobiliario y equipo, neto
Préstamos otorgados a partes relacionadas
Préstamos cobrados a partes relacionadas
Inversion en asociada
Desarrollo inmobiliario

Flujos netos de efectivo (utilizados en) generados por
actividades de inversion

Actividades de financiamiento

Aumento de capital social

Deuda a corto y largo plazo

Preéstamos obtenidos de partes relacionadas

Intereses pagados

Reparto de remanentes distribuibles

Cambios en participacion de companias subsidiarias y asociadas
Flujos netos de efectivo utilizados en actividades de financiamiento

Incremento de efectivo y equivalentes de efectivo
Efectivo y equivalentes de efectivo al principio del periodo
Efectivo y equivalentes de efectivo al final del periodo

Las notas adjuntas son parte integrante de estos estados financieros.

9 meses terminados el
30 de septiembre de

2017 2016
(No auditados)

$ 528,256 $ ( 176,324)

4,548 5,911

( 29,242y  ( 39,791)

41,492 63,954

14,434 ( 3,720)

159 18,666

559,647 ( 131,304)

( 83,507) 37,971

227,408 ( 342,521)

( 4,642y 266,021)

31,061 ( 31.535)

( 300,541)  ( 160,412)

( 158,598) 285,667

( 11,578) 118,547

259,250 ( 489,608)

( 14,980) ( 1,271)

( 208,103)  ( 292,466)

367,028 114,736

( 5,377) 188,782

(1,348,583) 410,560

(  1,210,015) 420,341

100,150 -

122,899 ( 453,302)

156,864 8.026

( 54,734) 63.954)

( 209,490) -

1,000,653 820,431

1,116,342 311,201

165,577 241,934

627,773 416,934

$ 793,350 $ 658,868

i



BEGRAND, S.A.P.l. DE C.V. Y SUBSIDIARIAS
Notas a los estados financieros consolidados intermedios
Al 30 de septiembre de 2017

(Miles de pesos mexicanos, excepto donde se indique otra denominacion)

1. Informacion corporativa y eventos relevantes
I.  Informacion corporativa

BeGrand, S.A.P.I. de C.V. (enlo sucesivo “la Compania”), fue constituida en la Ciudad de México
el 7 de marzo de 2014, y tiene como actividad principal participar en el capital social de todo
tipo de sociedades y asociaciones, mediante la adquisicion y/o suscripcién de acciones, asi
como ser sociedad controladora de las sociedades o asociaciones en las que tenga participacion
y administrar a otras sociedades o asociaciones. La Compania es subsidiaria al 99.99% de Be
Grand Holding, S.A. de C.V. (BG Holding), compania mexicana.

La Compania no tiene empleados por lo que no tiene obligaciones de cardcter laboral, los
servicios que se requieren para la administracion estén a cargo de Be Grand Servicios, S.A. de
C.V. (BG Servicios) y Be Grand Servicios 2, S.A. de C.V. (BG Servicios 2), subsidiarias al 99.99%
de la Compania.

La Compania se encuentra domiciliada en Av. Juan Salvador Agraz 65, Piso 6, Colonia el
Molinito, Cuajimalpa de Morelos, Ciudad de México.

La emision de los estados financieros consolidados intermedios y las notas correspondientes
fue autorizada el dia 8 de enero de 2018, por la Administracion de la Compania.

[I. Eventos relevantes
Venta de acciones de Grand Coyoacan, S.A. de C.V.

El 1 de febrero de 2017, mediante contrato de compraventa de acciones celebrado por
la Compania, Operadora Be Grand, S.A. de C.V. (Operadora) (los vendedores), Servicios Depec,
S.A. de C.V. (Depec) y Coliote y Asociados, S.A. de C.V. (CCA) (los compradores), se realiz¢ la
venta de las acciones de Grand Coyoacén, S.A. de C.V. (Coyoacén), en los términos de y sujeto
a las condiciones del contrato de compra venta de acciones.

Con base enlo estipulado en el contrato de compraventa de acciones, los compradores pagaran
a los vendedores un precio de compra de $25,000,000 (veinticinco millones de
pesos 00/100 M.N.), conforme a lo siguiente:



e CCA, pagara a la Compania, la cantidad de $500, (quinientos pesos 00/100 M.N.) por la
accion de Coyoacan de la cual la Compania es propietaria,
e CCA, pagara a Operadora:

i) la cantidad de $12,499,500, (doce millones, cuatrocientos noventa y nueve mil
guinientos pesos 00/100 M.N.) por 24,999, acciones de Coyoacan, y

i) la cantidad de $12,500,000, (doce millones, quinientos mil pesos 00/100 M.N.) por
25,500, acciones de Coyoacan, de las cuales Operadora es propietaria.

Los compradores realizardn el pago con fondos inmediatamente disponibles, mediante
transferencia electronica a la cuenta bancaria que designen los vendedores y los vendedores
deberan emitir la factura correspondiente, misma que debera de contener todos los requisitos
fiscales de conformidad con la Ley del Impuesto Sobre la Renta (LISR).

A la fecha de emision de estos estados financieros, la Administracion de la Compania se
encuentra en proceso de determinar la totalidad de los efectos contables y fiscales derivados
de esta venta de acciones.

2. Bases de preparacion de los estados financieros consolidados intermedios y politicas y
practicas contables

a) Bases de presentacion

Los estados financieros consolidados intermedios adjuntos por nueve meses terminados el 30
de septiembre de 2017, han sido preparados de conformidad con la NIC 34 “Informacion
financiera intermedia”, emitida por el Consejo de Normas Internacionales de Contabilidad.

Los estados financieros consolidados intermedios no incluyen todas las revelaciones requeridas
en los estados financieros anuales, y deben leerse en conjunto con los estados financieros
consolidados al 31 de diciembre de 2016.

Las politicas contables utilizadas en la preparacion de los estados financieros consolidados
intermedios, son consistentes con las aplicadas en los estados financieros consolidados al 31
de diciembre de 2016.

b) Consolidacion de estados financieros intermedios

Los estados financieros consolidados intermedios incluyen las cuentas de la Compania y las de

sus subsidiarias sobre las que ejerce control. La mayoria de las companias operan en el ramo
de la construccion de desarrollos inmobiliarios.

s



Los saldos y operaciones con partes relacionadas han sido eliminados en los estados
financieros consolidados intermedios. La participacién no controlada proviene de las
subsidiarias en las que no se posee el 100% de su tenencia accionaria.

La inversion en la compania asociada, en la cual se ejerce influencia significativa se valua a
través del meétodo de participacion, mediante el cual se reconoce la participacion de la
Compania, en sus resultados y en el capital.

Los estados financieros del Fideicomiso a través del cual operan ciertas subsidiarias, son
consolidados con la informacion financiera de la Compania por considerarse como una entidad
de proposito especifico.

La inversion en las principales subsidiarias al 30 de septiembre de 2017 y al 31 de diciembre
de 2016, es como sigue:

% de participacion al

30de 31 de Fecha en que
septiembre diciembre de empezo a
Nombre de la Compania de 2017 2016 Pals consolidar
Controladora:
Operadora Be Grand, S.A. de C.V. 99.99% 99.99% México Marzo 2014
Desarrolladoras inmobiliarias:
Promociones %, Servicios Polanco,
S.A.deC.v. O 51.00% 99.99% Meéxico Mayo 2014
Prestadoras de servicios:
Be Grand Servicios, S.A. de C.V. 99.99% 99.99% Meéxico Marzo 2014
Be Grand Servicios 2, S.A.de C.vV. W 99.99% % Meéxico Noviembre 2016

1) Durante 2016, la Compania vendio el 49% de la participacidn en Promociones y Servicios Polanco, S.A. de C.V.
it) Durante 2016, la Compariia constituy6 a BG Servicios 2

c) Combinacion de negocios y crédito mercantil

Las combinaciones de negocios y de entidades asociadas se reconocen bajo el método de
adquisicion.

El crédito mercantil representa la diferencia entre el costo de adquisicién y el valor razonable
de los activos netos adquiridos, los pasivos asumidos y cualquier participacién no controladora
en la entidad a la fecha de adquisicion de subsidiarias. En el caso de adquisicién de asociadas,
la inversion en asociadas de la Compania identificada en la adquisicion, neta de cualquier
pérdida por deterioro.




El crédito mercantil se revisa para determinar su recuperacion anualmente, o con mayor
frecuencia si se presentan ciertos eventos o cambios que indiquen que el valor neto contable
pudiera no ser integramente recuperable. La posible pérdida de valor se determina mediante
el analisis del valor recuperable de la Unidad Generadora de Efectivo (UGE) (o conjunto de ellas)
a la que se asocia el crédito mercantil en el momento en que éste se origina. Si dicho valor
recuperable es inferior al valor neto contable, se reconoce una pérdida por deterioro en la
cuenta de resultados. Por los afos terminados el 31 de diciembre de 2016 y 2015, el crédito
mercantil no fue sujeto a pérdidas por deterioro.

La adquisicion de una participacion no controlada se considera una transaccion entre entidades
de control comun, y cualquier diferencia entre el precio de compra y el valor en libros de los
activos netos adquiridos, se reconoce como una operacion de capital.

d) Clasificacion corriente no corriente

La Compania presenta los activos y pasivos en el estado de situacion financiera con base a la
clasificacion de corrientes o no corrientes. Un activo se clasifica como corriente cuando:

Se espera realizarlo, o se pretende venderlo o consumirio, en el ciclo normal de explotacion
Se mantiene principalmente con fines de negociacion
Se espera realizar el activo dentro de los doce meses siguientes a la fecha del gjercicio
saobre el que se informa, o

e Es efectivo o equivalente de efectivo, a menos que tenga restricciones, para ser
intercambiado o usado para cancelar un pasivo al menos durante doce meses a partir de la
fecha del gjercicio sobre el que se informa. El resto de los activos se clasifican como no
corrientes.

Un pasivo se clasifica como corriente cuando:

Se espera sea cancelado en el ciclo normal de explotacion
Se mantiene principalmente con fines de negociacion

e Deba liquidarse durante los doce meses siguientes a la fecha del ejercicio sobre el que se
informa, o

e Notenga un derechoincondicional para aplazar su cancelacion, al menos, durante los doce
meses siguientes a la fecha del ejercicio sobre el que se informa. La Compania clasifica el
resto de sus pasivos como no corrientes. Los activos y pasivos por impuestos diferidos se
clasifican como activos y pasivos no corrientes.

e) Reconocimiento de ingresos

Los ingresos se reconocen en la medida en que sea probable que la Compania reciba los
beneficios econémicos correspondientes a la transaccion y éstos puedan ser cuantificados con
fiabilidad, independientemente de cuando se reciba el cobro. Los ingresos se valuan al valor
razonable de las contraprestaciones recibidas o por recibir, teniendo en cuenta las condiciones
definidas en los contratos correspondientes.
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La Compania ha concluido que estd actuando como principal en todos los casos, dado que es la
principal obligada en todos los acuerdos, puede fijar los precios de venta libremente y esta
expuesto a los riesgos de crédito e inventario, en adicién, la Compania reconoce sus ingresos
conforme a lo siguiente:

Ingresos por la enajenacion de departamentos

Los ingresos por enajenacion de departamentos se reconocen cuando los riesgos y beneficios
significativos inherentes a la propiedad de los bienes han sido transferidos al comprador,
generalmente al entregar dichos bienes. Los ingresos procedentes de la enajenacion de
departamentos se reconocen por el valor razonable de la contraprestacién recibida o pendiente
de recibir neta de devoluciones o descuentos por volumen.

Ingresos por intereses

Los ingresos por intereses son registrados usando el método de interés efectivo. El método de
interes efectivo es un meétodo de célculo del costo amortizado de un activo o un pasivo
financiero (o de un grupo de activos o pasivos financieros) y de imputacion del ingreso o gasto
financiero a lo largo del periodo relevante. La tasa de interés efectivo es la tasa de descuento
que iguala exactamente los flujos de efectivo por cobrar o por pagar estimados a lo largo de la
vida esperada del instrumento financiero (o, cuando sea adecuado, en un periodo mas corto)
con el importe neto en libros del activo financiero o pasivo financiero. Los ingresos por
intereses devengados a favor se registran como parte del resultado de financiamiento en los
estados de resultados.

f) Impuestos a la utilidad
Impuesto corriente

El impuesto a la utilidad causado en el ano se presenta como un pasivo a corto plazo neto de
los anticipos efectuados durante el mismo.

Impuesto diferido

La Compania determina los impuestos a la utilidad diferidos con base en el método de activos
y pasivos, mencionado en la NIC 12, “Impuesto a las Ganancias”.

El Impuesto Sobre la Renta (ISR) diferido se determina utilizando el método de activos y
pasivos, con base en las diferencias temporales entre los valores fiscales de los activos y
pasivos y sus importes en libros a la fecha de presentacién de informacion.

Los activos y pasivos por impuestos diferidos se miden con base en las tasas fiscales que
estaran vigentes en el ejercicio cuando el activo se materialice o el pasivo se liquide, con base
en las tasas fiscales (y legislacion fiscal) que estén aprobadas o cuyo procedimiento de
aprobacion se encuentre proximo a completarse en la fecha de presentacion de informacién.




El valor neto en libros de los activos por impuestos diferidos se revisa en cada fecha de
presentacion de informacion y se reduce en la medida en que ya no sea probable que habra
utilidades fiscales futuras suficientes para permitir que se apliquen todos o una parte de los
activos por impuestos diferidos.

Los activos por impuestos diferidos no reconocidos se revaluan en cada fecha de presentacion
de informacion y se comienzan a reconocer en la medida en que sea probable que haya
utilidades fiscales futuras suficientes para permitir la recuperacion del activo por impuestos
diferidos.

g) Costos por intereses

Los costos por intereses que sean directamente atribuibles a la adquisicion o construccion del
desarrollo inmobiliario son capitalizados como parte de dicho desarrollo. El resto de los costos
por intereses se reconocen como gastos en el periodo en el que se incurren. Los gastos
financieros incluyen los intereses y otros costos en los que incurre la Compania en relacién con
el financiamiento obtenido.

h) Desarrollo inmobiliario

La Compania contabiliza sus operaciones derivadas de la construccion del desarrollo
inmobiliario y la enajenacion de departamentos, de conformidad con la CINIIF 15, "Acuerdos
para la construccion de desarrollos inmobiliarios”. Debido a que la construccion del desarrollo
inmobiliario requiere de un periodo de tiempo sustancial, la Compafiia capitaliza el resultado de
financiamiento incurrido durante el periodo de construccion.

Los anticipos para construccion realizados por la Compania se reconocen por el monto pagado
en el momento en que estos se realizan. Una vez que la obra es ejecutada, el importe relativo
se presenta como parte del desarrollo inmobiliario.

i) Activos y pasivos financieros

Los activos y pasivos financieros que se encuentran dentro del alcance de la NIC 39,
"Instrumentos Financieros: Reconocimiento y Medicion”, incluyen en términos generales:
inversiones en instrumentos financieros, instrumentos de deuda y capital, cuentas por cobrar
y otras cuentas por cobrar, préstamos y financiamientos, cuentas por pagar y pasivos
acumulados e instrumentos financieros derivados.

Los activos y pasivos financieros se reconocen inicialmente a su valor razonable mas los costos
directamente atribuibles a su compra o emision, excepto por aquellos designados a su valor
razonable a través de resultados. La medicién posterior de los activos y pasivos financieros
depende de su clasificacion, ya sea como activos y pasivos financieros medidos a su valor
razonable, activos y pasivos financieros mantenidos a su vencimiento y disponibles para su
venta, préstamos y cuentas por cobrar.



Los activos financieros de la Compania incluyen el efectivo y equivalentes de efectivo, cuentas
por cobrar a partes relacionadas y cuentas por cobrar.

Los pasivos financieros se clasifican conforme a las siguientes categorias con base en la
naturaleza de los instrumentos financieros contratados o emitidos: pasivos financieros medidos
a su valor razonable y pasivos financieros medidos a su costo amortizado.

Los pasivos financieros de la Compania incluyen deuda, proveedores y otras cuentas por pagar,
anticipos de clientes, otros anticipos recibidos, cuentas por pagar a partes relacionadas e
instrumentos financieros derivados. Los instrumentos financieros derivados se reconocen a su
valor razonable y la deuda a corto y largo plazo se contabilizan como pasivos financieros
medidos a su costo amortizado.

Compensacion de instrumentos financieros

Los activos financieros y los pasivos financieros se compensan y el monto neto se reporta en
el estado consolidado de situacion financiera si, y solamente si (i) existe actualmente un
derecho legalmente exigible para compensar los montos reconocidos, y (ii) existe la intencion
de liquidarlos por el importe neto, o de realizar los activos y liquidar los pasivos en forma
simultanea.

Valor razonable de los instrumentos financieros

A cada fecha de presentacion de informacion, el valor razonable de los instrumentos
financieros que se negocian en los mercados activos se determina considerando los precios
cotizados en el mercado, o a los precios cotizados por los intermediarios financieros (precio de
compra para las posiciones activas y precio de venta para las posiciones pasivas), sin deduccion
alguna de los costos de transaccion.

Para los instrumentos financieros que no se hegocian en un mercado activo, el valor razonable
se determina utilizando las técnicas de valuacion generalmente aceptadas. Dichas técnicas
pueden incluir el uso de transacciones de mercado bajo el principio de plena competencia,
referencias al valor razonable actual de otro instrumento financiero que sea esencialmente
similar, analisis de los flujos de efectivo descontados u otros modelos de valuacion.

La jerarquia utilizada para determinar los valores razonables es como sigue:
Nivel 1. Precios cotizados (sin ajustar) en mercados activos para activos o pasivos idénticos;

Nivel 2. Variables distintas a los precios cotizados incluidos en el nivel 1, que sean observables
para el activo o pasivo, directamente (precios) o indirectamente (derivadas de precios) y;

Nivel 3. Variables utilizadas para el activo o pasivo que no estén con base en datos observables
de mercado (variables no observables).



j) Efectivo y equivalentes de efectivo

Los saldos en bancos devengan intereses a tasas variables sobre la base de tasas diarias de
depositos bancarios. Los equivalentes de efectivo estén representados por depdsitos a corto
plazo que se realizan por periodos variables de entre un dia y tres meses, y devengan intereses
a las tasas de depositos a corto plazo aplicables. Tales inversiones se presentan a su costo de
adquisicion mads intereses devengados, importe que es similar a su valor de mercado.

3. Contingencias y compromisos
a) Desarrollo inmobiliario

Promociones y Servicios Polanco, S.A. de C.V., Be Grand 1, S.A. de C.V. y Be Grand 2,
S.A. de C.V., se encuentran en proceso de realizar la preventa de los departamentos que
integran ciertas Fases de cada uno de sus desarrollos, por lo cual realizan contratos de promesa
de compraventa con los compradores, en los cuales los compradores se obligan a realizar
anticipos del 25% del precio de la transaccion como minimo y una vez cubierto el precio total,
las desarrolladoras se obliga a entregar los departamentos en una fecha pre establecida,
teniendo un plazo de gracia adicional de 90 dias naturales a partir de dicha fecha.

En caso de incumplimiento de las desarrolladoras, los compradores podran solicitar la anulacion
de los contratos de promesa de compraventa y el reembolso de sus anticipos, asi como el pago
de una pena convencional, por el equivalente a la tasa anual vigente que ofrezcan los
Certificados de la Tesoreria de la Federacion (CETES) en su emision a 28 dias, sobre las
cantidades efectivamente pagadas. A la fecha de emision de los estados financieros
consolidados intermedios, las desarrolladoras han cumplido con las condiciones pactadas en
los contratos de promesa de compraventa.

b) Fideicomisos

Con fundamento en la clausula decima primera del contrato del CIB/2008, se establecen ciertas
obligaciones a los Fideicomitentes:

e Defender la propiedad y titularidad y los derechos del Fiduciario y del Fideicomisario en
primer lugar sobre el patrimonio del CIB/2008, contra cualquier reclamacion y actos de
cualquier persona distinta del Fiduciario y del Fideicomisario en primer lugar.

e Abstenerse de crear, incurrir, asumir o permitir la existencia de cualquier gravamen o
garantia, u opcion a favor de cualquier persona en relacion con el patrimonio del CIB/2008, o
cualquier parte del mismo.

e No intentar vender, transferir, gravar, entregar, transferir en fideicomiso, usufructuar o
disponer de cualquier manera del patrimonio del CIB/2008, o cualquier parte del mismo.

e Dar aviso por escrito al Fiduciario y al Fideicomitente en primer lugar de cualquier
circunstancia o evento que cause o pueda causar la pérdida, destruccion o disminucion
importante del valor del patrimonio del CIB/2008, o cualquier parte del mismo.




c) Regulaciones fiscales

Las autoridades fiscales tienen facultades de comprobacion del cumplimiento de las
obligaciones fiscales de la Compania en su caracter de contribuyente y retenedor de los ultimos
cinco gjercicios y puede determinar diferencias en los resultados fiscales declarados que a su
Jjuicio pudieran ocasionar el pago de créditos fiscales. De acuerdo con la LISR, las empresas que
realicen operaciones con partes relacionadas, estdn sujetas a limitaciones y obligaciones
fiscales, en cuanto a la determinacion de los precios pactados, ya que éstos deberdn ser
equiparables a los que se utilizarian con o entre partes independientes en operaciones
comparables.




d) Informes del comisario por los ejercicios 2016, 2015 y 2014
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“Anexo C”

Ciudad de México, a 05 de octubre del 2016.

Asamblea General Ordinaria de Accionistas de:
BEGRAND, S.A.P.l. DEC.V.

En cumplimiento de lo dispuesto por la Ley General de Sociedades Mercantiles y los
estatutos de la sociedad, rindo mi dictamen sobre la informacién presentada por el Consejo de
Administracion de la sociedad BEGRAND, S.A.P.l. DE C.V. (la “"Sociedad"), en relacidén a los
ejercicios sociales concluidos el 31 de diciembre de 2014 y 2015.

Asisti a las Asambleas de Accionistas, revisé los estados financieros respecto los ejercicios
sociales concluidos el 31 de diciembre de 2014 y 2015, y obtuve de los funcionarios de la
Sociedad la informacion que les solicité, todo lo cual me ha permitido estar al tanto de la
marcha de la Sociedad.

Revisé, con el alcance que considere necesario en las circunstancias respecto de los Estados
Financieros de la Sociedad por los ejercicios sociales conciuidos el 31 de diciembre de 2014 y
2015, por lo que en mi opinién, con base en mi examen y en el trabajo efectuado manifiesto que
las politicas y criterios contables y de informacién seguidos por la sociedad, son adecuados y
suficientes en las circunstancias y se aplicaron sobre bases consistentes con las del afo
anterior.

Los estados financieros adjuntos en cifras historicas reflejan razonablemente la situacion
financiera de BEGRAND, S.A.P.l. DE C.V,, por los egjercicios sociales concluidos el 31 de
diciembre de 2014 y 2015, y los resultados de sus operaciones, las variaciones en el capital
contable y los cambios en la situacién financiera por dichos ejercicios, por lo que me permito
someterlos a la consideracion de la Asamblea de Accionistas para su aprobacion.

Muy atentamente.




“Anexo C"

Ciudad de México, a 1 de | O del 2017

Asamblea General Ordinaria de Accionistas de;
BEGRAND, S.A.P.l. DEC.V.

En cumplimiento de lo dispuesto por la Ley General de Sociedades Mercantiles y los
estatutos de la sociedad, rindo mi dictamen sobre la informacién presentada por el Consejo de
Administracién de la sociedad BEGRAND, S.A.P.I. DE C.V. (la "Sociedad"), en relacion a los
ejercicios sociales concluidos el 31 de diciembre de 2015 y 2016.

Asisti a las Asambleas de Accionistas, revisé los estados financieros respecto los ejercicios
sociales concluidos el 31 de diciembre de 2015 y 2016, y obtuve de los funcionarios de la
Sociedad la informacién que les solicité, tado lo cual me ha permitido estar al tanto de Ia
marcha de la Sociedad.

Revisé, con el alcance que considere necesario en las circunstancias respecto de los Estados
Financieros de la Sociedad por los ejercicios sociales concluidos el 31 de diciembre de 2016 y
2016, por lo que en mi opinion, con base en mi examen y en el trabajo efectuado manifiesto que
las politicas y criterios contables y de informacion seguidos por la sociedad? son adecuados y
suficientes en las circunstancias y se aplicaron sobre bases consistentes con las del afio
anterior.

Los estados financieros adjuntos en cifras histéricas reflejan razonablemente la situacién
financiera de BEGRAND, S.A.P.I. DE C.V., por los ejercicios sociales concluidos el 31 de
diciembre de 2015 y 2016, y los resultados de sus operaciones, las variaciones en el capital
contable y los cambios en Ia situacion financiera por dichos ejercicios, por lo que me permito
someterlos a la consideracién de la Asamblea de Accionistas para su aprobacion.

Muy atentamente
.

Ernest Haiat
Comisari






